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“Asunto: SOLICITUD DE ALCANCE AL CONCEPTO DE NORMA No CU3-25-4482"

Respetado Serior:

En atencién a su solicitud, mediante la cual manifiesta haber recibido el Concepto de Norma CU3-25-4482,
en el que se dio respuesta satisfactoria a las inquietudes complementarias planteadas, pero en el cual no se
especifica la aplicacion de la norma frente al predio objeto de consulta, particularmente en lo relacionado con
los aislamientos y retrocesos respecto de su entorno inmediato (Carrera 52, lote colindante al norte,
espacio publico al sur y la Zona de Proteccion Ambiental de la ronda del Canal Torca o Guaymaral en

el lindero posterior), se procede a dar tramite a su peticion.

En tal sentido, y de conformidad con lo expuesto en su comunicacion, se requiere la emisién de un alcance
complementario al citado concepto, a fin de precisar la informacion solicitada de manera especifica para el

predio en cuestion.

Al respecto, el articulo 148 del Decreto 088 de 2017 Plan de Ordenamiento Zonal de Norte “Lagos de
Torca”, establece: -

.

“ARTICULO 148. Estandares de habitabilidad y normas volumétricas para las zonas incorporadas bajo el
Tratamiento Urbanistico de Renovacién Urbana.

Los estandares c'e habitabilidad y las normas volumétricas son las establecidas en los articulos 121 a 125 del presente
decreto, salvo lo dispuesto a continuacion:

1. Se permiten voladizos de conformidad con o establecido en el numeral 3 del articulo 122 “Normas Volumétricas” del
presente decreto.

2. No se permite el cerramiento de los predios cohtra espacios publicos.

(Sublineas fuera de texto)

Entendido lo anterior, a continuacién se exponen los componentes de estandares de habitabilidad y normas
volumétricas establecidos en los articulos 121 a 125 del Decreto 088 de 2017, “Por medio del cual se adopta
el Plan de Ordenamiento Zonal del Norte — Lagos de Torca”, los cuales regulan las disposiciones aplicables
en materia de aislamientos, retrocesos, alturas y demas parametros urbanisticos que inciden en la
conformacién volumétrica de los proyectos localizados dentro de su ambito de aplicacion.

“ARTICULO 121. Estdndares de habitabilidad.

Para garantizar condiciones de habitabilidad adecuada, los proyectos residenciales deberan éumpﬁr con los siguientes
requisitos: :

1. Modificado por el art. 9, Decreto Distrital 417 de 2019. En las éreas Uliles destinadas a vivienda de ini'erés social y
prioritario, de las que trata el articulo 139 de presente decreto, el drea minima de las wwendgg sera el nimero mayor
entre 42 metros cuadrados o la que resulte de multiplicar el numerc de alcobas de la vivienda por 15 m2. Esta
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condicién no aplicaré para viviendas de interés social y prioritariq ubicadas en suelos diferentes a los destinados para
cumplir la obligacién del mencionado articulo 139, las cuales deberén dar cumplimiento a las condiciones es(ablec:das

en el Plan de Ordenamiento Territorial.

2. Se permitirdn Apartaestudios de una (1) alcoba, con uri drea minima de treinta y seis metros cuadrados (36.00 M2)
de drea total construida. Estos apartaestudios no servirén para el cumplimiento de la obligacion de provision de VIP ni
VIS ni para acceder a los subsidios de este tipo de vivienda.

3. En las viviendas, solamente bafios, cocinas, depdsitos y espacios de servicio localizados al interior de la vivienda
conexos a bafios y cocinas, podrén ventilarse por ductos. los demds espacios deben ventilarse e iluminarse
directamente desde el exterior a través de fachadas principales, laterales o posteriores o a través de patios.

4. Cuando la edificacién contemple diferentes alturas, la altur: tbmada para el célculo de la dimensién de patio,
corresponde a la altura de la edificacién que enmarca el patio, sj ésta se encuentra dividida en dos o més alturas, se

debe tomar la mayor altura.

5. En las edificaciones con multiples usos que incluyan el residiancial, los patios que se proyecten deben plantearse
desde el nivel donde comienzan las unidades residenciales. Bn estos casos, para efectos de contabilizar el lado
minimo del patio al que se refiere el numeral 3 del presente articulo, la altura total de la edificacion se contara desde el
nivel del piso del patio. Asl mismo, cuando el proyecto plantee piso no habitable, la altura de la edificacion para el
célculo de la dimensién minima del patio no incluye este nivel.

ARTICULO 122. Normas volumétricas.

. Las siguientes disposiciones rigen para los desarrollos de urbanidacion para todos los usos:

1. Reglas para el manejo de alturas:

1.1. La altura maxima permitida esta sujeta al correcto cumplimiento de las obligaciones urbanisticas, normas
volumeétricas, equipamiento comunal, estacionamientos, a los Indjces maximos permitidos de ocupacion y construccién,
asf como las restricciones determinadas por la Unidad Administrativa Especial de la Aerondutica Civil para el Area de
Influencia Aeronautica del Aeropuerto Guaymaral. En todo caso, la altura de las edificaciones no podré superar 2.5
veces el ancho del aislamiento que se prevea contra las edificaciones vecinas de las que se encuentren separadas por

espacio publico.

Cuando el cumplimiento se genere entre paramentos de construccion propuestos, distintos a los linderos de las dreas
utiles, se debera identificar claramente la linea de paramento propuesta en los planos normativos de la formulacion
para el caso de los Planes Parciales, y en los planos de las respectivas licencias de Urbanizacion para los predios que
no requieran la adopcion de un Plan Parcial.

Cuando el aislamiento se dé contra predios separados por espacio ptblico que no hagan parte del mismo Plan Parcial
o de la misma Licencia de Urbanizacion en el caso de predios que no requieren la adopcién de un Plan Parcial, el
aislamiento se debe contar desde el eje del espacio publico, cdso en el cual se debe prever la mitad del aislamiento

exigido.
1.2. La altura libre entre placas de piso sera como minimo de 2,30 metros; también aplica para semisétanos y sétanos.

1.3. Para usos residenciales y de servicios, la altura maxima entre afinados superiores de placas o cubierta no puede
sobrepasar 4,20 metros. Los pisos que superen esta altura se contabilizaran como dos (2) pisos o més para el célculo
de aislamientos y patios, uno por cada 4,20 metros o fraccién superior a 1,50 metros. Lo anterior no aplica para usos
comerciales. :

1.4. Cualquier espacio habitable destinado para usos de vivienda, comercio, servicios y dotacional se contabilizaré
COMmOo piso.

2. Tipologia edificatoria: Las construcciones podrdn desarrollarse mediante tipologia aislada o continua, con el
cumplimiento de las siguientes reglas:

2.1. Modificado por el art. 12, Decreto Distrital 049 de 2018. Tipologfa Continua: Las construcciones que se desarrollen en
manzanas de tipologia continua deben garantizar el empate |volumétrico con las construcciones, garantizando la
continuidad de la aftura. Los pisos que excedan el empate |contra el predio vecino, deberan dejar los mismos
aislamientos sefialados para la tipologla aislada de acuerdo con el numero de pisos construidos a partir del nivel de
empate. Sin perjuicio de lo anterior, se debera plantear aislamiento posterior desde el nivel del terreno o placa superior
del sétano o semisdtano de conformidad con las dimensiones establecidas en la tabla de aislamientos de la Tipologia
Aislada contra predios vecinos. No se permite el desarrollo en Sypermanzanas mediante esta tipologia.

2.2. Modificado por el art. 12, Decreto Distrital 049 de 2018. Aiglada: Las construcciones que se desarrollen mediante
tipologia aislada deben prever los siguientes aislamientos entre edificaciones y contra predios vecinos segun la

siguiente tabla:
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AISLAMIENTOS MINIMOS
. ENTRE CONTRA
piie EDIFICACIONES EN EL PREDIOS
MISMO PREDIO (En VECINOS (En
metros) metros)
Edificaciones
o fan 5.00 3.00
Edificaciones
ded yb 7.00 4.00
Edificaciones
deby7 9.00 5.00
Edificaciones : 1/3 de la
de 8 o mas 1/2 de la altura'total altura total

Para el caso de las construcciones que desarrollen comercio de escala urbana o metropolitana deberén prever un
aislamiento minimo de 12 metros entre edificaciones en el mismo predio y contra predios vecinos. Si por la aplicacion
de la tabla da como exigencia un aislamiento mayor, se debera cumplir con este ultimo.

Para la correcta aplicacion de la tabla anterior, se tendré en cuenta lo siguiente:

a. Para efectos del célculo de la dimensién del aislamiento, los pisos que superen 4,20 metros entre afinados
superiores de placas o cubierta, se contabilizardn como dos (2) pisos o mas, uno por cada 4,20 metros o fraccion

superior a 1,50 melros.

b. Los aislamientos contra predios vecinos se aplicarén desde el nivel del terreno o a partir del nivel superior del sétano
0 semisétano.

¢. Los aislamientos contra predios que contengan Bienes de Interés Cultural se rigen por las disposiciones del Decreto
Distrital 606 de 2001 o las normas que lo modifiquen, adicionen o complementen.

d. No se exigen antejardines.

3. Manejo de Voladizos: Se permiten voladizos a partir del tercer piso cuando éstos se proyecten sobre espacios
publicos y/o éreas de control ambiental; dicha proyeccién tendré las siguientes dimensiones maximas:

Dimensién del % de érea de fachada con voladizo

frente contra
espacio publico
de la edificacion
Sobre espacios
publicos menores
a 22 metros
Sobre espacios
publicos igual o
mayores a 22 y
menores a 28
metros
Sobre espacios
publicos mayores
o iguales a 28
meltros

40% 60% 100%

0.8 mt 0.8 mt 0.6 mt

1.50 mt 1.2 mt 0.80 mt

22 mt 1.6 mt 1.0 mt

Paragrafo: La intervencion de las fachadas con elementos arquitectonicos que no incrementen el drea por piso, no
incrementaran el indice de construccion.

ARTICULO 123. Sétanos y Semisétanos.
Se permiten sotanos y semisotanos bajo las siguientes condiciones:

1. El sdtano puede sobresalir 25 centimetros como méximo sobre el nivel del terreno, y el semisétano 1,50 metros
como méximo entre el nivel del terreno y el nivel superior de la placa. Cuando esta dimension supere 1.50 metros, se
consideraré como piso completo. No se permiten semisétanos en éreas de actividad de comercio y servicios y-en las
zonas delimitadas de comercio y servicios de las zonas residenciales.

2. El sdtano se permite desde el lindero del predio o predios y el semisétano a partir de una distancia de 6 metros
contados a partir del lindero del predio o predios hacia el interior.

3. En el primer sdtano y en el semisdtano se permite la localizacion de hasta un 30% del drea propuesta de servicios
comunales en areas cubiertas del equipamiento comunal privado, siempre que se garantice la iluminacidn y ventilacién
natural de todos los espacios por medio de patios continuos desde el nivel del terreno, cuyo lado menor debe ser igual
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o mayor a 1/2 de la altura total contada desde el nivel del terren
proponga el drea de equipamiento comunal, nunca menora 3 m
no se contabiliza dentro del indice de consfruccion.

4. Las edificaciones que planteen usos diferentes al residenci
siempre que estos se encuentren permitidos, en un &area no

garantice la iluminacién y ventilacion natural de todos los espa
terreno, cuyo lado menor debe ser igual o mayor a 1/2 de la alfu

b hasta el nivel del sétano o semisotanc en ef cual 58
bfros. En este caso, el drea de equipamiento comunal

al, podran plantear usos comerciales y de servicios,
mayor al 30% del area del sétano, siempre que se
ios por medio de patios continuos desde el nivel del

total contada desde el nivel del terreno hasta el nivel

del semisétano o sétano en el cual se proponga el area comerclal y/o de servicios, nunca menor a 3 metros. En este
caso, el drea de uso comercial y/o de servicios no se contabiliza dentro del indice de construccién, ni el sotano

contabiliza dentro de los pisos permitidos.

5. La construccion de sétanos y semisétanos en predios colindantes con Inmuebles de Interés Cultural, se rige por las
disposiciones del Decreto Distrital 606 de 2001 o las que lo modifjquen, adicionen o complementen.

Paragrafo 1: En sétanos no se exige aislamiento sobre las vias peatonales y vehiculares.
Parégrafo 2: Los usos permitidos en sotanos y semisctanos seran los relacionados con estacionamientos, accesos,
cuartos de mdquinas, basuras, depdsitos y demas servicios técnicos de la edificacion, adicional a lo indicado en el

numeral 3 y 4 del presente articulo. Para los proyectos de VIP y VIS no se permiten las condiciones establecidas en los
numerales 3 y 4 del presente articulo.

ARTICULO 124. Cerramientos.

Los cerramientos se regulan por las siguientes disposiciones:

1. Modificado por el art. 13, Decreto Distrital 049 de 2018. No se| permite el cerramiento contra espacios publicos en
proyectos que propongan usos comerciales y de servicios en el primer piso o nivel de acceso peatonal.

2. No se permite el cerramiento de los lotes producto del proceso| de subdivisién de Manzanas y Supermanzanas.

3. Modificado por el art. 13, Decreto Disirital 049 de 2018. Se permite el cerramiento confra espacios publicos en proyectos
que propongan uso residencial o dotacional en el primer piso ¢ nivel de acceso, el cual se hara con las siguientes

especificaciones:

En las manzanas que no surtan un proceso de subdivision en lotes, se permite un cerramiento de hasta 1.20 metros de
altura en materiales con el 90% de transparencia visual sobre uh zécalo de hasta 0.60 metros en un maximo del 25%
del perimetro de la manzana que colinde con espacio publico.|El cerramiento debera contar con un retroceso de 5
metros desde el lindero contra el espacio publico. No se permite el cerramiento en las Supermanzanas que no surtan

un proceso de subdivision.

4. Cuando se propongan cerramientos entre predios privados, podrén utilizarse materiales sélidos, muros que cumplan
con las normas de sismorresistencia y no deberan sobrepasar la|altura maxima permitida de 2,50 metros desde el nivel
del terreno o 4,00 metros desde la placa superior del semisétano

5. Los cerramientos de carécler temporal se ‘harén por el Iindero del inmueble, respetando el espacio publico
perimetral, serdn en materiales livianos no definitivos, tendrén uha altura méxima de 2,50 metros y se permiten en los

siguientes casos:
5.1. Para cerrar predios sin urbanizar.
5.2. Para cerrar areas de reserva y/o afectacion vial.

6. Adicionado por el art. 13, Decreto 049 de 2018. Para los usos dotacionales de educacién urbana, zonal y vecinal
existentes dentro de Ciudad Lagos de Torca a la fecha de adppcion del Decreto Distrital 088 de 2017 a los que se
refiere el paragrafo 3 del articulo 108 de este Decreto, se deberé plantear un cerramientos de hasta 1.20 metros de
altura en materiales con el 90% de transparencia visual sobrﬂ un zdcalo de hasta 0.60 metros y cumplan con las
obligaciones de los Decretos Distritales 129 y 137 de 2017 en los |casos en los que estos apliquen.

Paragrafo: Con /a licencia de urbanizacién y/o construccion se entienden autorizados los cerramientos temporales. Los
predios que no hayan adelantado el proceso urbanizacion, podrdn efectuar el cerramiento, siempre y cuando obtengan
la correspondiente licencia de cerramiento ante una Curaduria Urbana.

ARTICULO 125. Conformacién del equipamiento ¢comunal privado.

El equipamiento comunal privado estd conformado por éreas|de propiedad privada al servicio de los usuarios o
copropietarios.

Todo proyecto, sometido o no a propiedad horizontal, en los usgs de vivienda de cinco (5) o mas unidades, comercio,
servicios, o dotacional con més de 800 m2, que comparta drgas comunes, deberé prever las siguientes dreas con
destino a equipamiento comunal privado: :
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1. Para proyectos de vivienda VIS y VIP:

1.1. Seis (6) mt2 por cada unidad de vivienda, aplicable a las primeras 150 viviendas por hectdrea de drea neta
urbanizable.

1.2. Ocho con cincuenta (8,50) mt2 por cada unidad de vivienda por encima de 150 viviendas por hectérea de érea
neta urbanizable.

2. Para proyectos no VIS ni VIP: quince (15) mt2 por cada 80 m2 de construccion del uso.

3. Para proyectos con usos diferentes a vivienda: diez (10) mt2 por cada ciento veinte (120) mt2 de construccion en el
uso.

4. En los proyectos con uso dotacional educativo no se requiere equipamiento comunal privado.

En todos los casos anteriores, del total de equipamiento comunal privado resultante, debera destinarse.el 40% a zonas
verdes recreativas libres naturales o artificiales en primer piso, terrazas en cubiertas y/o en cubiertas de plataformas
construidas y el 15 % para servicios comunales cubiertos.

Pardgrafo 1: Ademéas de las dreas especiﬁcaménte determinadas como equipamiento comunal privado, serén
contabilizadas como tales los caminos y pdrticos exteriores, las zonas verdes, las plazoletas, los estacionamientos
adicionales para visitantes y las éreas de estar adyacentes o contiguas a las zonas de circulacién. !

Parédgrafo 2: No seran contabilizadas como equipamiento comunal privado las éreas correspondientes a circulacion
vehicular, cuartos de bombas o de mantenimiento, subestaciones, cuartos de basuray similares. Tampoco lo serén las
circulaciones peatonales, los comredores, los puntos fijos y demds zonas de circulacion cubierta necesarias para

acceder a las unidades privadas.

Paragrafo 3: Modificado por el art: 14, Decreto Distrital 049 de 2018. <El nuevo texto es el siguiente> Para efectos del
célculo del indice de construccién en desarrollo que no superen un [ndice de construccion sobre drea neta urbanizable
de 1.2, se descontara del area total construida, las dreas destinadas a estacionamientos, las circulaciones y zonas de
maniobra propia de los estacionamientos localizados en sdtanos y semisétanos, azoteas, dreas libres sin cubrir,
instalaciones mecénicas, puntos fijos y el equipamiento comunal ubicado en un piso.

En las supermanzanas, manzanas y lotes que superen un indice de construccion sobre area neta urbanizable de 1.2,
también se descontaran del drea total construida los depdsitos localizados en pisos no habitables y las aireas
destinadas a estacionamientos, las circulaciones y zonas de maniobra propia de los estacionamientos hasta en 3 pisos

superiores y las dreas cubiertas destinadas a equipamiento comunal.”

NOTA:

La expedicion 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.

El presente concepto no constituye licencia de funcionamiento, ni legaliza o autoriza construccion,
modificacién o adecuacion, refiriéndose tnicamente a la viabilidad del uso y las condiciones de edificabilidad
dada la ubicacién del predio; 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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