CURADORA URBANA 3 -
ARQ. JUANA SANZ MONTAKIO s e
NIT: 51.630.853-4 :‘miidal\lUR No: 25-}240947 7

Tipo Documento: Concepto de Uso

’ 26 SEp g
Bogota D:C., ‘ 26'_3-03995
Sefor;

CHRISTIAN ALEXIS PINZON SANCHEZ.
christianpinzonsa@hotmail.com

La Ciudad
Radicado interno: 26-3-24595
. 26-3-24598
26-3-24685
ASUNTO: Solicitud de alcande y precisién técnico — normativa.

Respetado Sefor:
Atendiendo su solicitud de precisién:

“En atencicn al oficio 2-2026-51866 del 9 de septiembre de 2026, correspondiente al radicado inicial 1- 2026-47625,
adjunto. memorial solicitando complementar el estudio documental, cartogréfico y juridico de la manzana del
Desarrollo El Vergel Oceidental donde se encuentran los cuatro predios objeto de consulta.

Solicito revisar los antecedentes de la Resolucion 28 de 1977 y del plano F233/4. dsterminar la destinacion comercial
que pudiera constar en ellos y precisar el fundamento de su exclusion de la cartografia de Ja Resolucion 1975 de
2022. El propdsito es obtener informacion sustentada que permn‘a a la Curaduria Urbana No. 3 evaluar su incidencia

frente a la condicion'8.

Asimismo, respetuosamente les suplico que, de ser posible, me concedan una cita presencial o virtual con los
profesionales que intervinieron en el concepto y, si resulta procedente con participacion de la curaduria.

En la compra de estos Iotes inverti la totalidad del patrimonio familiar. Esta situacion nos genera una profuﬁda
preocupacion. Por ello, agradeceria la oportunidad de revisar los antecedentes y comprender las altemativas
urbanisticas que pudieran existir dentro de.la normativa aplicable:”.

Respuesta: Nos permitimos definir las Competencias del Curador Urbano, precisadas estas, en los
articulos, 2.2.6.6.1.1 y 2.2.6.6.1.2 del decreto 1077 de 20157, que a la letra dice:

Decreto 1077 de 2015

expedir licencias de parcelacion, urbanizacion, construccion y subdivision de predios, a peticién del interesado en
adelantar proyectos de esta indole. T~

“ARTICULO 2.2.6.6.1.1 Curador urbano. El curador urbano es un particular sncargado de estudfar tramitar y

ARTICULO 2.2.6.6.1.2 Naturaleza de la funcién del curador urbano. E| curador urbano gjerce una funcion pdbﬁca
para la verificacion del-.cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion vigentes, a traves del otorgamiento
de licencias de parcelacion, urbanizacion, subd.'wsran y de construceion’”. .

Ahora bien, sobre los componentes que el Curador Urbano evalia en las decisiones que se toman, el
Articulo 7 del Decreto 1203 de 20172 establece el alcance de la revision de los proyectos en los siguientes

términos:

' DECRETO 1077 DE 2015 “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Giudady Territorio”

2 DECRETO 1203 DE 2017 “Por medio del cual se modifica parcialmente el Decreto nimero 1077 de 2015 Unico Reglamentario de/
Sector Vivienda, Ciudad y Territorio y se reglamenta la Ley 1796 de 2016, en lo relacionado con el estudio, trdmite y expedicion de
las licencias.urbanisticas y la funcidn publica que desempenian fos curadores urbanos . se dictan otras disposiciones.”
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“ARTICULO 7. Modifiquese el articulo 2.2.6.1.2.2.3 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 del sector
Vivienda, Ciudad y Territorio, el cual quedara asi:

ARTICULO 2.2.6.1.2.2.3 De Ia revisién del proyecto. El curador urbano o la autoridad municipal o distrital

encargada de estudiar, tramitar y expedir las licencias debera revisar el proyecto objeto. de fa solicitud desde el punto
de vista juridico, urbanistico, arquitectdnico y estructural, incluyendo la revision del cumplimiento del Reglamento f

Colombiano de Construccion Sismo Resistente NSR-10 y la norma que lo adicione, modifigue o sustituya; los disenios
estructurales, estudios geotécnicos y de suelos y disefios de elementos no estructurales, asi como el cumplimiento

de las normas urbanisticas y de edificacion aplicables.”

)

(Subrayado por fuera del texto).

Teniendo en cuenta lo anterior, y una vez citadas las competencias y actuaciones que desarrolla el curador |
urbano, a este no le es dable orientar su peticién en el sentido del estudio de las resoluciones por usted i
mencionadas.

Respecto a las citas mencionadas, estan pueden ser solicitadas por la pagma oficial de la Ventanilla Unica
de la Construccion (VUC) y de la Curaduria Urbana N°. 3

“8.6 SOLICITUDES ESPECIFICAS A LA CURADURIA URBANA NO.3.

« Con fundamento en las precisiones ya emitidas por la SDP y en las que se obtengan.con este alcance, indicar de !
manera expresa si la segunda alternativa de la condicion 8 puede ser objeto de estudio para estos cuatro predios |
y cudles son los documentos o hechos que deben acreditarse.” |

Respuesta: En ese contexto no existe segunda alternativa, ya que la condicion 8 es contemplada como |
permitida una vez el predio cuente con cada uno de los aspectos y este no es el caso. |

« “Precisar si la ausencia de El Vergel Occidental en la cartografia de la Resolucién 1975 de 2022 constituye a
juicio de la Curaduria, un impedimento definitivo o si corresponde valorar los antecedentes del acto de
legalizacion y del plano F233/4 una vez sean certificados por la SDP.” g

Respuesta: La cartografia o los antecedentes previos (como el plano F233/4) no tienen el alcance de
inaplicar ni modificar la norma o cartografia vigente hoy en dia. En consecuencia, para que la Curaduria
pueda evaluar el predio bajo el marco de la Resolucion 1975 de 2022, es indispensable que la SDP
modifique o precise formalmente el acto normativo y su cartografia, y no Unicamente que certifique la
existencia del antecedente histadrico.

dreas y demads condiciones urbanisticas, aclarando que no se son'fcﬂa considerar el englobe como sustituto de la

{
|
« ‘Indicar qué incidencia tendria la integracién o englobe de los cuatro predios en Ila unidad de proyecto accesos, |
condicion 8.” 1

Englobe o integracion - |
Determinar su procedencia y sus efectos urban/sticos reales, sin asumir que el englobe otorga el uso”. |

Respuesta: En la seccién 1.20. Englobes prediales”, del capitulo 1. “normas urbanisticas comunes a los
tratamientos urbanisticos”, del anexo 5.1. “Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”,

" del Decreto 670 de 2025 “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Distrital de Ordenamiento
Territorial de Bogotd D.C.", indica:

“a. Los englobes de predios con normas diferentes de usos y/o edificabilidad mantendran las exigencias aplicables a
cada predio antes del englobe, con excepcion de los siguientes elementos:

®  Normas relativas a los aislamientos. (Ver SECCION 1.8.d. Regulacién de aislamientos posteriores en englobes.
SECCION 1.9.d. Regulacion de aislamientos laterales en englobes).

|
i
t
|
1
|

e  Disminucion y empates de antejardines en predios esquineros, previstos en el Mapa CU-5.5. "Dimensionamiento

Bogotd, D.C. Calle 97 No. 13 - 55 | 57 + 601 635 3050 | E-mail: correspondencia@curaduria3bogota.com




CURADORA URBANA 3
ARQ.JUANA SANZ MONTAKIO
NIT: 51.630.853-4

de Antejardines”, (Ver SECCION 1.7.c. Empates de antejardines).

b. En los englobes prediales, debidamente inscritos en los folios de matricula inmobiliaria, antes de la entrada en
vigencia del Decreto Distrital 555 de 2021, en los que se presenten dos (2) o mds normas urbanisticas, se podra
aplicar cualquiera de las mismas a /a totalidad del englobe.

¢. Para los englobes prediales aplrcan las excepciones sobre altura mdxima de las edificaciones, previstas para los
tratamientos de Consolidacion y Mejoramiento Integral. (Ver pardgrafos 2 y 3 del articulo 310 del Decreto Distrital
555 de 2021. Ver Notas 3 y 5 del articulo 338 del Decreto Distrital 555 de 2021).",

(sublineas fuera de texto).

Teniendo en cuenta lo mencionado anteriormente, tnicamente el predio con nomenclatura CL 15 A 81 G
15 tiene el derecho de acceder a los 500 m2. >

e Si la Curaduria concluye que el proyecto no puede ser viable, identificar de manera individual la condicion
normativa incumplida, el hecho urbanistica concreto que impide satisfacerla y &l soporte oficial en que se funda

esa conclusién.

9. ASPECTOS QUE DEBEN QUEDAR PARA DECISION DE CURADURIA

Condiciones 8, 16 y 20
Verificar su cumplimiento en el proyecto CDA Clase B inferior a 500 m2"

“‘Decision molivada ]
Si la conclusion es negativa, identificar la condicion exacla mcump!rda el hecho urbanistico que la sustenta y el

documento oficial utilizado.

Respuesta: el articulo 234 del Decreto Distrital 5655 de 2021, Numeral 4 a la letra indica:

“4_Servicios al automdvil. Corresponden a los establecimientos cuya actividad principal es la venta de bienes y
prestacidn de servicios relacionados con los vehiculos automotores y a la maquinaria. No incluye usos

industriales.”

Finalmente, el Ginico mecanismo con el que se cuenta para poder establecer que un uso de suelo sea 0 no
permitido en el 4rea urbana, el articulo 243 del Decreto Distrital 555 de 2021, a la letra dice:

“Articulo 243. Usos del suelo permitidos por drea de actividad. Los usos del suelo permitidos para cada Area

de Actividad se establecen en funclén de rangos de tamafio del drea construida y sus condiciones de

localizacidn y de implantacion. Adicionalmente, los usos del suelo permitidos estdn sujetos a las acciones de
mitigacion de impactos urbanisticos y ambientales correspondientes.

Los usos del suelo permitidos, y sus condiciones de localizacion e implantacion: por drea de actividad, son los

siguientes:"
(..)
e \ . AREADEACTIVIDAD
i : ity =t | PROXIMIDAD:
t ] ¢ | Area construida en el use en m2 por gedlo
uso FHER TIPO1 . TIPO2 TIPO 3
: ~ Menora 500 | Entre 500y 4.000) Mayor a 4.000
R
8, 16, 20

COMERCIOY | SERVICIOS AL 3}':“1 Ajfr

SERVICIOS AUTOMOVIL maa | maz

MA3

MA7

MA8
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(Lo resaltado fuera de texto)

Para que el uso sea considerado como permitido, debe haber cumplimiento de todas condiciones (8, 16,
20), gue para el caso que nos ocupa, y en una lectura a la condicion 8

“Se permite en predios con frente a la malla vial arterial construida, asi como en manzanas comerciales previstas en
los proyectos urbanisticos aprobados.”, i |

Se debe entender que una actividad es permitida para los predios que tengan frente a la malla Vial |
Arterial construida, situacién que no se cumple dada la localizacién del predio en funcion al sistema de |
movilidad, por consiguiente, se ratifica que el uso de: CDA, clasificado este como como Comercio y

Servicios — Servicios al Automévil, NO SE ENCUENTRA PERMITIDO en el predio objeto de consulta. |

“Aplicacion de antecedentes. :
Valorar los documentos y certificaciones que emita Pfaneacr'_én v decidir si permiten o no satisfacer la segunda

alternativa de la condicion 8."

Respuesta: Como se menciono anteriormente se, todo proceso se estudia con la normativa vigente, ya
que los antecedentes y demds decisiones tomadas anteriormente fueron estudiadas para la toma de
decisiones actuales.

“Area construida en el uso |
Aplicar la definicion vigente al proyecto arquitectonico y verificar el umbral planteado.”

Respuesta: Si, el rango de m2 mencionados se refiere a los m2 construidos para el uso. En la seccion 1.1. |
“conceptos y definiciones”, del capitulo 1. “nermas urbanisticas comunes a los tratamientos urbanisticos”,
del anexo 5.1. “Manual de Normas Comunes a los Tratamientos Urbanisticos”, del Decreto 670 de 2025
“Por medio del cual se expide el Decreto Unico Distrital de Ordenamiento Territorial de Bogotd D.C.",

indica:

“Area construida en el uso: Coresponde al Area Construida para el célculo de obligaciones e incentivos ‘
urbanisticos por edificabilidad, aplicada para un uso en particular, descontando ductos, equipamiento comunal i
privado, circulaciones comunes, cuartos de acopio, balcones y terrazas.” : !

(--)

5. Alcance del frente a Malla Vial Intermedia

Teniendo en cuenta-la condicion de lecalizacion expresamente reconocida en el concepto, agradecemos precisar {
cuéles efectos urbanisticos produce el hecho de que el predio CL 15 A No. 81 G-15 cuente con frente o costado a |
Malla Vial Intermedia, particularmente respecto de la aplicacion de la eondicion No, 3 y del rango de drea |
correspondiente al uso objeto del concepto”. ¢ |

“Accesos y funcionamiento.
Revisar accesos, circulaciones, estacionamientos, maniobras y demds condiciones urbanisticas aplicables.” |

Respuesta: Se encuentra dentro de otras actuaciones de los Curadores Urbanos denominada
CONCEPTO DE NORMA el cual genera una expensa, que tiene un valor de $ 519.791. Por tal motivo si
estan interesados en obtener este concepto, deberén acercarse a la Curaduria y cancelar el valor
correspondiente. ; - ! ;

“ ,,Concepto de norma urbanistica. Es el dictamen escrito por medio del cual el curador urbano, la autoridad municipal
o distrital competente para expedir licencias o la oficina de planeacion o la que haga sus veces, informa al interesado
sobre las normas urbanisticas y demas vigentes aplicables a un predio que va a ser construido o infervenido.
La expedicion de estos conceptos no otorga derechos ni obligaciones a su pelicionario y no modifica los derechos
conferidos mediante licencias que estén vigentes o que hayan sido ejecutadas”...

(Negrita fuera de texto)

Bogotd, D.C. Calle 97 No. 13 - 55 | 57 + 601 635 3050 | E-mail: correspondencia@curaduria3bogota.com |




CURADORA URBANA 3
ARQ.JUANA SANZ MONTANO
NIT: 51.630.853-4

“‘Licenciamiento.
Definir la modalidad de licencia y demds actuaciones necesarias.”

Respuesta: La modalidad de licencia, ya depende de las destinaciones que ustedes como interesados
quieran ejecutar en los predios consultados.

NOTA:.

Este oficio se expide con base en la informacién suministrada por el solicitante, la cual recibimos bajo el principjo
.constitucional de la buena f; cualquier inconsistencia dejara sin efecto el contenido del mismo.

Cordialmente, RE B
4 A aad ®

R ORI ©

: > 8

RQ. JUAN
UHADORA URBAN

OR@: AUX. LOANA HUERTAS TIRANO.

REYSO-RAQ. EDISON MGMC
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