DECRETO 327
11 OCT 2004
EL ALCALDE MAYOR DE BOGOTA, D.C.

En uso de sus atribuciones Constitucionales y legales, en especial de las que le confiere el
articulo 38, Numeral 4, del Decreto 1421 de 1993,

CONSIDERANDO:

Que en los términos del articulo 13 de la ley 388 de 1997, los planes de ordenamiento territorial
tienen un componente urbano, dentro del cual se debe prever la expedicion de las normas
urbanisticas generales, estructurales y complementarias de que trata el articulo 15 de la misma ley.

Que segun el numeral 2 del articulo 15 de la Ley 388 de 1997, las normas urbanisticas generales
"son aquellas que permiten establecer usos e intensidad de usos del suelo, asi como actuaciones,
tratamientos y procedimientos de parcelacion, urbanizacion, construccion e incorporacion al
desarrollo de las diferentes zonas comprendidas dentro del perimetro urbano y suelo de expansion.
Por consiguiente, otorgan derechos e imponen obligaciones urbanisticas a los propietarios de
terrenos y a sus constructores, conjuntamente con la especificacion de los instrumentos que se
emplearan para que contribuyan eficazmente a los objetivos del desarrollo urbano y a sufragar los
costos que implica tal definicion de derechos y obligaciones."

Que si bien el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota establecié las normas generales alusivas
al tratamiento de desarrollo, es necesario reglamentar dicho tratamiento, con el fin de asegurar la
debida ejecucion de las disposiciones contenidas en el plan, especialmente, en lo concerniente al
proceso de urbanizacion, con miras a definir la normatividad aplicable con relacién a:

1. Las exigencias previas que deben cumplir los propietarios de los predios sometidos a este
tratamiento, para adelantar el tramite de licencias de urbanismo.

2. Los procedimientos para la obtencion de las licencias de urbanismo en los predios donde se
ejecutaron parcialmente tales obras o no se ejecutaron en su totalidad, con el fin de aplicar las
normas del Plan de Ordenamiento Territorial.

3. Los criterios para la determinaciéon de las areas sujetas a plan parcial, como requisito previo al
proceso de urbanizacion.

4. Las condiciones relativas a los sistemas publicos, usos, edificabilidad, volumetria, equipamiento
comunal privado, para adelantar las intervenciones de urbanismo.

5. Las condiciones sobre prevision de vivienda de interés social (VIS) en el tratamiento de desarrollo.
6. Los parametros y estandares de habitabilidad.

7. Las equivalencias aplicables al traslado de la cesion obligatoria para equipamientos desde areas
no deficitarias hacia areas deficitarias del Distrito Capital, contenidas en el Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota.

8. Las obligaciones y responsabilidades del urbanizador en los procesos de urbanizacion.

Que es necesario reglamentar, para el tratamiento de desarrollo, el reparto de cargas y beneficios
establecido por el articulo 38 de la Ley 388 de 1997, el Titulo Ill, Capitulo 1 del Decreto 190 de 2004,



en particular, en los siguientes temas:

1. Los procedimientos y equivalencias aplicables para autorizar indices de construccion adicionales al
basico establecido en funcion de la cesidn adicional de los distintos tipos de suelo.

2. Los mecanismos y factores de equivalencia para trasladar cesiones a otros sectores de la ciudad.
DECRETA:
CAPITULO 1
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1°.- OBJETO.

El presente decreto tiene por objeto reglamentar las condiciones para la urbanizacion de terrenos o
conjunto de terrenos urbanizables no urbanizados, localizados en suelo urbano y de expansion
urbana del territorio Distrital, asi como el sistema de reparto de cargas y beneficios aplicable a los
predios que no estan sujetos a la formulacion y adopcion de Planes Parciales y/o Planes de
Ordenamiento Zonal, sin perjuicio de las normas establecidas para la aplicacion de la participacion en
plusvalia o de otros instrumentos de financiacion.

ARTICULO 2°.- DEFINICIONES.
Para efectos del presente decreto, se adoptan y recogen las siguientes definiciones:

a) Tratamiento de desarrollo: El tratamiento de desarrollo es el conjunto de disposiciones que orienta
y regula la urbanizacion de los predios o conjunto de predios urbanizables no urbanizados,
localizados en suelo urbano o de expansién, y define, en el marco de los sistemas de distribuciéon
equitativa de cargas y beneficios, los espacios publicos, equipamientos e infraestructuras y el
potencial edificable de las areas privadas.

b) Proceso de desarrollo por urbanizacion: Esta constituido por el conjunto de actuaciones tendientes
a dotar un predio o conjunto de predios sin urbanizar de las infraestructuras de servicios publicos
domiciliarios, las cesiones necesarias para parques, equipamientos y la malla vial, asi como a definir
el aprovechamiento de las areas utiles resultantes.

ARTICULO 3°.- AMBITO DE APLICACION DEL TRATAMIENTO DE DESARROLLO.

El tratamiento de desarrollo aplica a todos los predios urbanizables localizados en suelo urbano o de
expansion, que no han sido objeto de un proceso de desarrollo por urbanizacién, como son:

a) Los predios a los que se les haya asignado el Tratamiento de Desarrollo.

b) Los predios sin desarrollar, no urbanizados, que estén clasificados en otros tratamientos diferentes
al de desarrollo.

c¢) Los predios sin desarrollar que se segreguen de predios con uso dotacional, previa obtencion de la
licencia de subdivisién, autorizada a través del plan de regularizacién y manejo o derivada del acto de
reconocimiento, cuando éstos se requieran.

d) Los predios que se hayan desarrollado sin cumplir con el tramite y obligaciones derivadas del
proceso de urbanizacion, que no se enmarquen dentro del proceso de legalizacion y cuando en estos
se proponga un reconocimiento de la edificacion o un cambio de destinacién, en términos de uso en
predios con licencias de construccion anteriores, en el marco de la normativa vigente.

Paragrafo: No son susceptibles de la aplicacion del tratamiento de desarrollo:

a) Las zonas de riesgo alto no mitigable indicadas en Plan de Ordenamiento Territorial Vigente, asi



como las que sean identificadas con posterioridad, por las autoridades competentes.

b) Las zonas localizadas en suelo de proteccion.

c) Los predios que cuenten con un acto administrativo previo de urbanizacién y/o construccion, que
constituya una aceptacion del desarrollo por parte de la administracion y que se hayan desarrollado al
amparo del mismo.

d) Los barrios antiguos que no fueron objeto de desarrollo clandestino.

e) Los desarrollos que son objeto de legalizaciéon, en cumplimiento de las normas vigentes en la
materia.

f) Los dotacionales objeto de plan de regularizacion y manejo o reconocimiento.

ARTICULO 4°.- ACTUACIONES EN EL TRATAMIENTO DE DESARROLLO.

El tratamiento de desarrollo supone el agotamiento de las siguientes actuaciones, segun las
condiciones del area a desarrollar:

a) La formulacion de plan parcial, previa al tramite de licencia de urbanismo, cuando se trate de
predios o conjunto de predios localizados en suelo de expansion, asi como de predios o conjunto de
predios localizados en suelo urbano, que se ajusten a las condiciones de que tratan los articulos 31,
32 y 33 del Decreto 190 de 2004 y el Articulo 5 del presente decreto.

b) El tramite directo de licencia de urbanismo, cuando se trate de predios localizados en suelo urbano
que no estan obligados a la formulacién de un plan parcial, a través de la aplicacion de las normas
generales establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial y de las normas especificas incluidas
en el presente Decreto.

Paragrafo: Como requisito para solicitar la licencia de urbanismo, todo proyecto debera contar con el
plano topografico actualizado vial y cartograficamente incorporado en la cartografia oficial del
Departamento Administrativo de Planeacion Distrital (DAPD).

ARTICULO 5°.- ZONAS QUE REQUIEREN DE PLAN PARCIAL.
De conformidad con lo establecido en el Articulo 32 del Decreto 190 de 2004, sera obligatoria la
formulacién y adopcion de planes parciales en los siguientes casos:

a) Las zonas con tratamiento de desarrollo clasificadas como suelo de expansion urbana,
independientemente de su area.

b) Las zonas clasificadas como suelo urbano con tratamiento de desarrollo, que tengan un area igual
o superior a 10 hectareas de area neta urbanizable.

c) Las zonas clasificadas como suelo urbano con tratamiento de renovacion urbana, en la modalidad
de redesarrollo.

d) Las zonas que independientemente de su cabida, deban desarrollarse mediante unidades de
actuacién urbanistica, macroproyectos u operaciones urbanas especiales y asi lo defina el Plan
Zonal, el Plan de Ordenamiento Zonal, la Unidad de Planeamiento Zonal, el Programa de Ejecucién o
cualquier otro instrumento que desarrolle el Plan de Ordenamiento Territorial.

e) Las zonas que son objeto de recuperacion morfolégica, independientemente de su cabida, cuando
las autoridades competentes determinen la necesidad de plan parcial, o en virtud de que el proceso
de recuperacion involucre mas de un predio.

Paragrafo 1: Los particulares interesados podran utilizar la modalidad de plan parcial, aun cuando
por las caracteristicas del predio o el conjunto de predios no les sea obligatorio.

Paragrafo 2: Para efectos del calculo del area de las zonas de que trata el literal b) del presente
articulo y sin perjuicio de lo establecido en sus literales c), d) y e), se contabilizaran las zonas con
tratamiento de desarrollo, enmarcadas por:

* Vias construidas de la malla vial arterial, segun el perfil vial definido por el Plan de Ordenamiento
Territorial y las normas que lo complementen.

» Santuarios distritales de fauna y flora, parques ecolégicos distritales y areas forestales distritales.



» Corredores ecologicos de rondas cuyas zonas de manejo y preservacion ambiental hayan sido
previamente adquiridos por el Distrito Capital o alguna de sus entidades descentralizadas.

* Lineas divisorias de aguas.

* Areas desarrolladas.

. Areas con licencias vigentes.

* Areas con planes parciales adoptados.

Sin perjuicio de los criterios establecidos en los articulos 3 y 5 del presente decreto, se adopta el

ANEXO N° 4 denominado "Plano Indicativo de Areas en Tratamiento de Desarrollo Sujetas a Plan
Parcial", el cual sera actualizado por el DAPD cuando surja la necesidad y por una primera vez antes
de un ano a partir de la entrada en vigencia del presente decreto. La delimitacién de poligonos en
tratamiento de desarrollo y la clasificacion de areas sujetas a plan parcial consignados en el citado
plano, son indicativos y estan sujetas a la verificacion por parte del DAPD, para cada caso especifico.
Los predios sefalados en el citado plano, que tuvieren licencia de urbanismo vigente, obras de
urbanismo ejecutadas o aquellos que correspondan a zonas de cesiones u otros espacios publicos,
aplican el tratamiento y los usos asignados por la norma correspondiente.

Las zonas sujetas a plan parcial en los cerros Norte y Sur de Suba, a partir de la Cota 2570, seran
definidas para cada caso especifico por el DAPD.

En la contabilizacién definitiva del area de las zonas de que trata el presente articulo se incluiran las
siguientes areas, aun cuando no hayan sido identificadas en el plano o aparezcan como areas
menores a 10 hectareas:

« Areas no identificadas que llenen las condiciones del tratamiento de desarrollo.

» Otras areas que requieran de plan parcial y asi lo defina el Plan Zonal, el Plan de Ordenamiento
Zonal, la Unidad de Planeamiento Zonal, el Programa de Ejecucion o cualquier otro instrumento que
desarrolle el Plan de Ordenamiento Territorial.

* Areas que se hayan segregado de un dotacional como consecuencia de un plan de regularizacion o
su reconocimiento y se acojan al tratamiento de desarrollo.

Paragrafo 3: En las zonas con tratamiento de desarrollo iguales o superiores a 10 hectareas netas
urbanizables, el DAPD estudiara y definira la delimitacion del plan o planes parciales a llevarse a
cabo, de acuerdo con los criterios establecidos en el articulo 33 del Decreto 190 de 2004 y en el
presente decreto.

ARTICULO 6°.- PROCESO DE URBANIZACION EN ZONAS SUJETAS A AMENAZA MEDIA O ALTA
O EN ZONAS DE CANTERA.

En desarrollo de los articulos 141 y 393 del Decreto 190 de 2004, se establecen las siguientes
disposiciones:

a. En zonas sujetas a amenaza: Para adelantar procesos de urbanizacion en predios ubicados en
zonas sujetas a amenaza sefalados en los planos numero 3, 4 y 7 del Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota y en los instrumentos que lo desarrollen o complementen, se deberan cumplir
con los siguientes requisitos:

1. En el caso de zonas en amenaza por inundaciéon (Mapa No. 3 POT), cumplir con las siguientes
exigencias:

En los predios localizados en zonas que presentan amenaza alta por inundacion no se podran
adelantar procesos de urbanizacion.

En los predios localizados en zonas que presentan amenaza media por inundacién, su desarrollo
debe estar condicionado a la ejecucion de las medidas de mitigacion de riesgos que defina la
Direccion de Prevencion y Atencién de Emergencias -DPAE, en coordinacién con la Empresa de
Acueducto y Alcantarillado de Bogota -EAAB.

2. En el caso de amenaza por remocién en masa (Mapa No. 4), cumplir lo sefialado en el articulo 141



del Decreto 190 de 2004, Condicionamientos para adelantar procesos de urbanismo y construccién
en zonas de amenaza alta y media) y en la Resoluciéon 364 de 2000, emanada de la Direccién de
Prevencion y Atencidn de Emergencias -DPAE.

Para proyectos de urbanismo de desarrollo por etapas la ejecucion de las obras de mitigacion podra
estar asociada a estas etapas, siempre y cuando en el estudio de riesgos correspondiente se
demuestre la viabilidad y se definan las etapas para dichas obras.

En la radicacidn de que trata el articulo 120 de la ley 388 de 1997, el urbanizador responsable
entregara una carta de compromiso de ejecucion de las obras de mitigacion, en la cual se establecen
las etapas y los tiempos para su ejecucion. Lo anterior debera estar respaldado mediante una pdéliza
de cumplimiento a favor de la Entidad, que garantice la ejecucion de las obras correspondientes a la
etapa cuyo permiso de enajenacion esta siendo solicitado. La pdliza se otorgara por un periodo de
duracion igual al de la vigencia de la licencia de construccion mas seis meses.

3. En caso de microzonificacion sismica (Mapa No. 7 del POT), cumplir con lo establecido en el
Acuerdo 20 de 1995, Cddigo de Construccion del Distrito Capital y el Decreto 074 de 2001, mediante
el cual se adoptaron los espectros de disefio para construccion sismorresistente.

b. En zonas de cantera: Para adelantar procesos de urbanismo en predios localizados en zonas de
cantera, se debera adelantar la recuperacidon morfolégica y ambiental, de acuerdo con el plan
aprobado por la entidad competente. Estos se llevaran a cabo previo a la licencia de urbanismo, y
seran evaluados por la autoridad ambiental competente. La adopcion del plan parcial y/o el
otorgamiento de la licencia de urbanismo para aquellas canteras que correspondan a zonas de
amenaza alta y media por remocion en masa establecidas por la Direccién de Prevencion y Atencién
de Emergencias, deberan cumplir lo sefalado en el Articulo 141 del Decreto 190 de 2004 y en la
Resolucion 364 de 2004 emanada de la Direccidon de Prevencion y Atencion de Emergencias -DPAE.

Para proyectos de urbanismo de desarrollo por etapas la ejecucion de las obras de mitigacion podra
estar asociada a estas etapas, siempre y cuando en el estudio de riesgos correspondiente se
demuestre la viabilidad y se definan las etapas para dichas obras.

De acuerdo con el articulo 358 del Decreto 190 de 2004, cuando una mina se encuentre dentro de
una zona de proteccién ambiental, el plan de recuperacion que se debe ejecutar en ella sélo puede
tener por objeto reintegrar dichos terrenos al area protegida, conforme a los lineamientos del
Protocolo Distrital de Restauracién Ecoldgica y los de la autoridad ambiental competente.

ARTICULO 7°.- PROCESO DE URBANIZACION EN ZONAS DE EXPANSION URBANA.

La incorporacion de suelo de expansion al suelo urbano estara condicionada a la viabilidad en la
dotacion de infraestructura para el sistema vial, de transporte y de servicios publicos domiciliarios, en
armonia con los programas de inversién de las distintas entidades publicas y con el reparto de las
cargas imputables al desarrollo urbanistico del area, en concordancia con los articulos 34, 35, 36, 37
y 41 del Decreto 190 de 2004.

De conformidad con lo establecido en el paragrafo del Articulo 48 del Decreto 190 de 2004, la
Administracién Distrital en el corto plazo delimitara y elaborara los Planes de Ordenamiento Zonal
para el area de expansion de Usme y para el sector norte del Distrito Capital, en los cuales se
definiran las condiciones especificas para el reparto de cargas generales y locales.

ARTICULO 8°.- SUBDIVISION PREVIA AL PROCESO DE URBANIZACION.

Los predios urbanizables no urbanizados no podran ser subdivididos previamente al proceso de
urbanizacion, salvo cuando se presente alguna de las siguientes circunstancias:

a) Cuando se pretenda dividir el suelo urbano y/o de expansién urbana del suelo rural.

b) Cuando la segregacion del terreno obedezca a la adquisicion de una porcién del predio por parte



del Distrito Capital, con miras a la ejecucion de una obra publica o para proteccion ambiental. Lo
anterior, siempre y cuando la obra no forme parte del reparto de cargas y beneficios de un plan
parcial, plan de ordenamiento zonal u otro instrumento de planeamiento.

¢) Cuando la segregacion se haga con el propdsito de ceder el area para aumentar la edificabilidad
en otro proyecto mediante el sistema de reparto de cargas y beneficios definido en el capitulo 8 del
presente decreto. Lo anterior, siempre y' cuando el area no forme parte del reparto de cargas y
beneficios de un plan parcial, plan de ordenamiento zonal u otro instrumento de planeamiento.

d) Cuando en el Plan de Regularizacion y Manejo o en el acto de reconocimiento, si es del caso, se
genere la segregacion de parte del predio para destinarlo a otro uso, por cuanto la misma no es
requerida para su adecuado funcionamiento.

e) Cuando la subdivision se realice para aumentar el area de un dotacional que lo requiera para
cumplir con las exigencias de un plan de implantacién, de regularizacion y manejo o de un
Reconocimiento, segun sea el caso.

f) Cuando la subdivision haya sido ordenada por una Sentencia Judicial.

ARTICULO 9°.- PROYECTOS DE URBANIZACION POR ETAPAS.

Los proyectos de urbanizacién por etapas, se someteran a las siguientes reglas:

a) La etapa minima sera de (1) una hectarea de area neta urbanizable.

b) Las licencias para todo proceso de urbanizacion por etapas deberan incorporar el proyecto
urbanistico general para la totalidad del predio o predios objeto del tramite. El proyecto urbanistico
definird la ubicacion de cada una de las etapas, el cuadro de areas y cesiones y las demas
responsabilidades del urbanizados Para cada etapa se podra solicitar y expedir una licencia de
urbanismo, siempre que se garantice en cada una de ellas la prestacion de servicios publicos
domiciliarios, los accesos y el cumplimiento de los correspondientes porcentajes de cesion, sin
perjuicio del cumplimiento de las condiciones sobre distribucién espacial, dimension, configuraciéon
geométrica y localizacion, establecidas en el proyecto urbanistico general y la normativa vigente.

c) En los casos en que se haya desarrollado parcialmente la urbanizacién con normas anteriores al
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota, o se haya vencido la licencia de urbanismo o su
prérroga y se pretenda acoger la parte no desarrollada a las disposiciones del Plan de Ordenamiento
Territorial vigente, las areas urbanizadas deberan delimitarse en el plano urbanistico del nuevo
proyecto como una etapa, la cual debe ajustarse a los requisitos exigidos en la licencia de urbanismo
original, en particular, al porcentaje de cesiones correspondiente al area de la etapa que se delimita,
y debe plantearse debidamente integrada al resto del proyecto. La parte no urbanizada debera
cumplir con las disposiciones vigentes sobre el tratamiento de desarrollo, mediante planes parciales o
licencia de urbanismo, segun sea el caso.

d) En una misma etapa no se permitirda la combinacién de las normas vigentes con las normas
originales de la urbanizacion.

e) Los propietarios de los predios que cuenten con licencia de urbanismo vigente, expedida en virtud
de normas anteriores, podran renunciar a ella y acogerse a las normas establecidas en el Plan de
Ordenamiento Territorial vigente y el presente Decreto.

Paragrafo 1: En el caso en que una o varias etapas de una urbanizacién hayan sido desarrolladas
con anterioridad a la expedicion del presente decreto, sin que se hubieren efectuado las cesiones
obligatorias correspondientes, éstas se deberan prever en las siguientes etapas, con base en lo
establecido en la licencia original.

Paragrafo 2: En las urbanizaciones por etapas, que involucren mitigacion de riesgos o recuperacion
morfolégica de canteras la licencia de urbanismo, segun el caso, estableceran el orden de
construccion de las etapas, de acuerdo con lo que estipule el plan de mitigacion o de recuperacién
morfoldgica, respectivamente, debidamente aprobado por las autoridades competentes.

Paragrafo 3: En ningun caso los proyectos de urbanizacion por etapas, en los que se opte por el
cambio de norma de que trata el literal c) del presente articulo, se podran disminuir los porcentajes
obligatorios de cesion de espacio publico exigidos por la norma original.



ARTICULO 10°.- MODIFICACIONES A LOS PROYECTOS URBANISTICOS.

Los titulares de licencias de urbanizacion vigentes, estan obligados a tramitar y obtener modificacion
de estas licencias, cuando se introduzcan ajustes que varien alguno de los siguientes aspectos del
proyecto general de la urbanizacion:

a) El trazado de las vias vehiculares y/o peatonales.

b) El trazado de las redes de servicios publicos, cuando su variacion altere el disefio del espacio
publico.

c) Las condiciones de distribucion espacial, acceso, localizacion y configuracion geométrica de las
areas de cesion para parques y equipamientos.

d) La subdivisién de manzanas en unidades menores, cuando se generen nuevas vias publicas
peatonales, vehiculares u otras cesiones.

e) El aumento del porcentaje de suelo comprometido a VIS o VI P.

Las modificaciones a las licencias urbanisticas se aprobaran en el marco de las normas que dieron
lugar a la licencia original y deberan incorporarse a la cartografia oficial del Distrito Capital.

ARTICULO 11°.- MODALIDADES DEL DESARROLLO URBANISTICO EN FUNCION DE LA
DOTACION DE INFRAESTRUCTURA.

El proceso de urbanizacion se podra adelantar en las modalidades de desarrollo normal y desarrollo
progresivo, de acuerdo con las siguientes pautas:

a) La modalidad de desarrollo normal se aplica a proyectos urbanisticos en los que todo el proceso
de urbanizacién es asumido por el urbanizador responsabile.

b) En proyectos de vivienda de interés social prioritaria (VIP), cuando las condiciones de
ordenamiento lo permitan, y previa autorizacién de las empresas o entidades responsables, podra
adelantarse, por desarrollo progresivo, la construccion de las redes domiciliarias de alcantarillado
pluvial, alumbrado publico y redes de gas, la dotacion de parques, la construccion de equipamientos
publicos y comunitarios y la pavimentacién de vias.

Los compromisos de ejecucidn posterior de las obras de urbanismo por parte del urbanizador, se
garantizaran mediante la presentacion de una pdliza de cumplimiento ante las empresas y entidades
competentes, en cada caso, y a su favor, equivalente al valor de las obras correspondientes, con una
vigencia igual a la de la licencia de urbanismo mas cinco afios. Cuando sea la comunidad la que
asuma esta responsabilidad, se debera aportar, ademas, el acta de concertacion suscrita entre los
adquirientes y el urbanizador, en la que conste la aceptacion de estas obligaciones por parte de la
comunidad y su compromiso para asumir los costos correspondientes.

Paragrafo 1: En los planes parciales y/o licencias de urbanismo que contemplen la modalidad de
desarrollo progresivo, se definiran las obligaciones de los urbanizadores y de las comunidades
respecto de la construccion de las obras de urbanizacién que se postergan, de conformidad con los
parametros establecidos por las empresas o entidades competentes.

Paragrafo 2: Las redes e instalaciones de servicios publicos y demas obras de urbanismo se
construiran de conformidad con las especificaciones técnicas que senalen las entidades distritales
competentes, de conformidad con la Ley 142 de 1994.

Paragrafo 3: En ningun caso se permitira cubrir con riego asfaltico las vias que no cuenten con la
totalidad de redes que requieran de canalizaciones subterraneas; en estos casos las vias deberan
cubrirse en macadam o adoquin.

Paragrafo 4: Las especificaciones técnicas para el disefio y construccién de las vias locales por
parte del urbanizador seran las establecidas por el Instituto de Desarrollo Urbano (IDU).



Paragrafo 5: En los proyectos urbanisticos debera delimitarse amojonarse y acotarse claramente las
zonas correspondientes a parques y a equipamiento comunal publico. Los parques generados en el
proceso de urbanizacién deberan ser construidos y dotados por el urbanizador responsable de
acuerdo con los lineamientos del IDRD. Las zonas destinadas a equipamiento comunal publico se
entregaran empradizadas y con andenes perimetrales.

Capitulo 2
ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS

ARTICULO 12°.- PROPORCION DE LAS CESIONES PUBLICAS PARA PARQUES Y
EQUIPAMIENTOS.

Los proyectos que sean objeto del proceso de urbanizacién deberan prever- con destino a la
conformacioén de los sistemas generales, las areas de cesion publica para parques y equipamientos,
correspondientes, como minimo, al 25% del area neta urbanizable, distribuidas en un 17% para
parques, y el 8% restante para equipamiento comunal publico; estas cesiones deberan delimitarse,
amojonarse y deslindarse en los planos urbanisticos y en el correspondiente cuadro de areas.

Los usos dotacionales deberan prever el 8% del area neta urbanizable como cesién obligatoria y
gratuita para espacio publico, con excepcion de los equipamientos colectivos destinados a parques.

ARTICULO13°.- NORMAS PARA LAS CESIONES PUBLICAS PARA PARQUES Y
EQUIPAMIENTOS.

Las cesiones publicas para parques y equipamientos que se generen como resultado del proceso de
urbanizacion, se sujetaran a las siguientes normas:

a) Cuando el total de cesion publica para parques y equipamientos sea menor a 2000 mts2, se podra
cancelar su equivalente en dinero al Fondo para el Pago Compensatorio de Cesiones Publicas para
Parques y Equipamientos; este pago debera efectuarse previo al otorgamiento de la respectiva
licencia de urbanismo.

b) Los parques de escala regional, metropolitana y zonal, generados dentro del proceso de desarrollo
por urbanizacién, deberan contar con un Plan Director formulado por el urbanizador, el cual
contendra, como minimo, los aspectos determinados en el articulo 252 del Decreto 190 de 2004 y
demas lineamientos definidos por las autoridades competentes.

c) La cesion exigida para proyectos dotacionales se destinara a crear parques, plazas, plazoletas,
alamedas o sobreanchos de andenes, que articulen dichos usos a la estructura urbana de la ciudad y
no seran objeto de traslado ni de pago al Fondo Compensatorio.

d) La localizacién de las cesiones destinadas a parques se podra hacer en las zonas de manejo y
preservacion ambiental, en un porcentaje de hasta el 30% del area a ceder, la cual debera
incrementarse en la siguiente proporcion: por cada metro de cesién a trasladar, se contabilizaran dos
(2) metros en la zona de manejo y preservacion ambiental. Las zonas de manejo y preservacion
ambiental a las que hace referencia el presente literal deben estar incluidas o colindar con el proyecto
objeto del proceso de urbanizacion.

e) La cesién obligatoria para equipamientos podra ser objeto de traslado a las areas urbanas
deficitarias en equipamientos, en una proporcion de hasta el 100% de la cesion prevista para el
efecto. Este traslado se hara de acuerdo con las condiciones que defina el correspondiente Plan
Maestro; mientras éste se adopta, se aceptara el traslado de estas cesiones desde proyectos de
estratos 5 y 6 a predios aptos para equipamiento, localizados en UPZs de mejoramiento integral o en
el area del Plan Zonal del Centro de la Ciudad. El traslado se hara bajo las condiciones de
equivalencia que establece el articulo 45 del presente decreto.

Paragrafo 1: Las areas de control ambiental sobre las vias de la malla vial arterial principal y
complementaria, no se contabilizaran dentro del Area Neta Urbanizable, para efectos del calculo de
las areas de cesion publica para parques y equipamientos.



Paragrafo 2: El cincuenta por ciento (50%) de las cesiones destinadas a parques de que trata el
literal d) del presente articulo, que se localicen en las zonas de manejo y preservacion ambiental, se
contabilizaran como parte del Area Neta Urbanizable para efectos del calculo de los indices de
construccion y ocupacion.

ARTICULO 14°.- CONDICIONES GENERALES PARA LA CESION DE AREAS PARA PARQUES Y
EQUIPAMIENTOS.

Las cesiones publicas para parques y equipamientos se regiran por las siguientes condiciones:

a) Distribucion espacial: El total de cesion exigida para parques en cada proyecto se distribuira de la
siguiente manera: el 50% en un solo globo y el resto en globos con area minima de 1,000 m2. Se
entiende por un solo globo de cesion aquellas areas de cesion que ofrecen continuidad del espacio
publico y aquellas que estén articuladas espacialmente. Los proyectos cuya cesion total sea inferior a
2,000 m2, quedan exceptuados de esta disposicién, caso en el cual el area de la cesion sera la
minima admisible y se concentrara en un solo globo.

b) Acceso: En todos los casos debe garantizarse el acceso a las cesiones publicas para parques y
equipamientos desde una via publica vehicular con continuidad vial.

¢) Localizacion: Los criterios para la localizacién de cesiones seran los siguientes:

1. Complementar o conectar los elementos que hagan parte de la estructura ecolégica principal, u
otros elementos del sistema de espacio publico.

2. Proveer areas de espacio publico cercanas a las zonas residenciales del proyecto.

3. Proveer areas de cesion contiguas a zonas residenciales vecinas que presenten déficit de espacio
publico y o de equipamientos.

d) Restricciones de localizacién: No se permite la localizacion de las cesiones publicas para parques
y equipamientos en predios inundables, en zonas de alto riesgo no mitigable, o en predios donde la
pendiente del area a ceder sea superior al 25%.

e) Configuracién Geométrica: Los globos de cesién publica para parques y equipamientos deben
configurarse cumpliendo con las siguientes condiciones:

1. Todos los puntos del perimetro de los globos de cesion deben proyectarse en forma continua hacia
el espacio publico, sin interrupcion por areas privadas.

2. La relacion entre el frente contra el espacio publico y la profundidad-de los globos de cesion se
regulan por las siguientes proporciones:

* Las cesiones con frente entre 20 y 50 metros, deberan tener una profundidad maxima equivalente a
tres (3) veces el frente y minima de 20 metros.

* Las cesiones con frente mayor a 50 metros y menor de 100 metros, deberan tener una profundidad
maxima de cuatro (4) veces el frente y minima de la mitad del frente.

» Las cesiones con frente superior a 100 metros se regulan por las condiciones que establezca el
Plan Parcial. Cuando el proyecto no esté sujeto a plan parcial, aplicaran las condiciones establecidas
en el inciso anterior.

Las cesiones dispuestas como parte de Vias-Parque deberan contar con un ancho minimo de 15
metros.

f) Licencias para la intervencion del espacio publico: Las intervenciones en espacio publico, que
hagan parte del proceso de urbanizacion, se entienden autorizadas con el otorgamiento de la
correspondiente licencia de urbanismo.

Paragrafo 1: Se exceptuan de las normas relativas a configuracion geométrica:

» Las cesiones para parques en suelos de ladera, localizadas en el area de expansion sur, en los
Cerros Orientales y Cerros de Suba, las cuales deberan contar con un ancho minimo de 15 metros.

* Las cesiones publicas para parques dispuestas como alamedas, segun disposiciones del Sistema
de Movilidad y del Sistema de Espacio Publico Construido y las zonas de cesién contiguas a los
elementos que hagan parte de la estructura ecolégica principal. Las mismas no podran superar el
50% del area total de cesién para parques.



* Las cesiones de espacio publico exigidas a los dotacionales, dispuestas como sobreanchos de
andenes o alamedas.

Paragrafo 2: En el tratamiento de desarrollo, las cesiones publicas para parques de bolsillo tendran
un area minima de 1,000 metros y se exceptuan de la exigencia de acceso desde una via publica
vehicular, caso en el cual, el acceso publico debera preverse desde vias peatonales u otros
elementos constitutivos del sistema de espacio publico construido.

ARTICULO 15°.- USOS EN LAS CESIONES PUBLICAS PARA EQUIPAMIENTOS.
Las normas generales aplicables a las cesiones publicas destinadas a equipamiento comunal, son
las contenidas en el articulo 262 del Decreto 190 de 2004, con las siguientes precisiones;

a) En las cesiones de equipamiento publico de proyectos en los que medie un plan parcial, se podran
desarrollar los usos dotacionales que determine el plan parcial, el cual quedara sujeto a las
determinaciones del plan maestro, cuando éste haya sido expedido.

b) En las cesiones de equipamiento publico de proyectos en los que no se requiere de plan parcial,
se podran desarrollar los usos dotacionales que determine la UPZ o el plan maestro cuando hayan
sido expedidos. Entretanto, se aplicaran los usos definidos en la siguiente tabla:

AREA DE LA CESION UsSOS ESCALA
Mayores de 0,5 y hasta 0,8 1. Educativo: Colegio Vecinal
hectareas 2. Cultural: Salén Comunal

3. Centros de atencién inmediata (CAl).

4. Bienestar Social: Sala cunas, jardines infantiles,
guarderias, casas vecinales y Hogares de Bienestar
hasta de 20 nifos.

5. Centros locales de atencion a la familia, la mujer,

la infancia, la 32 edad, la juventud y otros grupos

vulnerables.
Mayores de 0,2 hectareas y 1. Cultural: Salén comunal. Vecinal
hasta 0,5 hectareas 2. Bienestar Social: Sala cunas, jardines infantiles,

guarderias, casas vecinales y hogares de Bienestar
hasta de 20 nifios.

Inferiores a 0,2 hectareas Parque

Paragrafo: Los proyectos en estas areas solo podran ser desarrollados por las entidades publicas
competentes, salvo que se presente autorizacion expresa del Departamento Administrativo de la
Defensoria del Espacio Publico (DADEP), en cuyo caso la construccion quedara de propiedad
publica.

ARTICULO 16°.- CONDICIONES DE OCUPACION EDIFICABILIDAD Y VOLUMETRIA EN LAS
ZONAS DE CESION PARA EQUIPAMIENTOS.

Las normas generales aplicables a las cesiones publicas destinadas a equipamiento comunal, son
las contenidas en el articulo 262 del Decreto 190 de 2004, con las siguientes precisiones:

a) El indice maximo de ocupacion sera de 0.5 y el indice maximo de construccién sera de 1.4,
calculados sobre el area util del lote destinado a equipamiento.
b) La construccién de equipamientos se regira por las normas volumétricas establecidas en el articulo



29 del presente decreto o por las que se definan en el plan parcial cuando haya lugar a éste.

ARTICULO 17°.- PREVISIONES PARA EL SISTEMA VIAL Y DE SERVICIOS PUBLICOS EN EL
PROCESO DE URBANIZACION.

En los proyectos que sean objeto del proceso de urbanizacion se deberan prever, como minimo, las
siguientes areas:

a) El suelo requerido para la construccion de vias de la malla vial arterial y para las redes matrices de
servicios publicos, de conformidad con los sistemas de reparto de cargas generales que se definen
en este decreto y en los demas instrumentos que. desarrollan el Decreto Distrital 190 de 2004 .

b) Las areas de cesion obligatoria y gratuita para la conformacion de la malla vial local definida con
base en el articulo 169 del Decreto 190 de 2004, la cual debera ser construida con base en las
normas técnicas establecidas por el IDU.

c) Las areas de cesion obligatoria y gratuita correspondiente a las infraestructuras de servicios
publicos domiciliarios, las cuales deberan ser construidas con base en las normas técnicas
establecidas por las empresas o entidades competentes.

d) Las franjas de control ambiental sobre las vias de la malla vial arterial y complementaria V-0, V-1,
V-2, V-3 y V-3E, con un ancho minimo de 10 metros a cada lado de la via, las cuales constituyen
bienes de uso publico y seran de cesion obligatoria y gratuita. Estas areas no se contabilizaran
dentro del Area Neta Urbanizable, para efectos del calculo de las areas de cesién publica para
parques y equipamiento y no se consideran parte de la seccién transversal de las vias que las
originan.

Paragrafo 1: En el proceso de urbanizacion se debe garantizar la conexién del proyecto a la malla
vial construida y a las redes de servicios publicos, segun lo determinen el DAPD y/o las empresas de
servicios respectivamente.

Paragrafo 2: Cuando sobre las vias de la malla vial arterial sea imposible, individualmente o en
conjunto con predios vecinos, producir franjas de control ambiental de longitud igual o superior a 100
metros lineales, las mismas podran reducirse hasta cinco (5) metros de ancho.

ARTICULO 18°.- MALLA VIAL LOCAL VEHICULAR.
1. La definicién de la malla vial local vehicular se regira por las siguientes condiciones:

a) Fértiles: Son los establecidos en el Anexo N° 3 del Decreto Distrital 190 de 2004, denominado
"Fértiles viales" y las normas que los complementen.

El ancho de las vias se definira de acuerdo al uso predominante en el sector ya sea industrial,
institucional, comercial o residencial, de conformidad con los anchos minimos establecidos en el
articulo 177 del Decreto 190 de 2004.

Por lo menos una de las vias que rodean las supermanzanas que se proyectan, debera tener un
ancho minimo 16.00 metros (V-6) en areas residenciales y de 18.00 metros (V-5) en areas
industriales, institucionales o comerciales y para el acceso a barrios.

b) Continuidad: Se debera dar continuidad a la malla vial local propuesta o construida en el sector.
Cuando se propongan vias locales que no tengan posibilidad inmediata de continuidad o que
rematen contra elementos de la estructura ecolégica o edificaciones ya consolidadas, deberan
preverse volteaderos que tendran un radio minimo de 9.00 metros entre sardineles. Dicha solucion
debera ubicarse preferentemente contra el lindero del predio para garantizar su empalme futuro con
otras vias, cuando sea el -caso. En sectores de ladera o en casos que presenten dificil solucion, el
Departamento Administrativo de Planeacion Distrital podra autorizar disefios especiales para el
volteo.



c) Radios de giro: Teniendo en cuenta que los radios de giro de las vias vehiculares son parte
esencial para el correcto funcionamiento de las mismas y a fin de garantizar condiciones aceptables
de visibilidad y facilidad de maniobra, para el disefio de las vias se deben prever los radios de giro

establecidos en el Anexo N° 1 del presente Decreto. En caso de predios esquineros sin antejardin, se
debera prever el radio de giro en el paramento del primer piso.

d) Pendientes: La pendiente maxima permitida para nuevas vias vehiculares sera del 10% en tramos
no mayores a 200 metros. En caso de que técnicamente no sea posible atender dicha especificacion,
el solicitante debera presentar al DAPD para su aprobacién los estudios de soporte y los disefios que
sustenten los cambios propuestos.

e) El disefio y trazado de vias locales sefaladas en los planos topograficos e incluidas en la
cartografia oficial, solamente podran ser modificados en el marco de planes parciales o en proyectos
urbanisticos que no requieran de plan parcial, previo concepto favorable del Departamento
Administrativo de Planeacion Distrital, mediante solicitud del interesado acompafiada de la propuesta
urbanistica correspondiente, siempre y cuando cumpla con las normas vigentes.

f) Cuando un proyecto solamente cuente con posibilidad de acceso desde una via de la malla vial
arterial sin construir, el urbanizador debera construir una via con un ancho minimo equivalente a una
via V-6, la cual hara parte de la seccion transversal definitiva.

2. La definicién de la malla vial peatonal y los senderos se regira por las siguientes condiciones:
a) Longitud: La longitud de una via peatonal corresponde al tramo vial generado entre dos vias
vehiculares, o entre una via vehicular y una peatonal, o entre una via vehicular y una zona verde que

contenga un sendero peatonal.

b) Ancho: El ancho de las peatonales se define en funcién de su longitud, de acuerdo con la siguiente
tabla:

LONGITUD ANCHO MIiNIMO CIRCULACION VEHICULAR
(METROS) RESTRINGIDA
Con circulacion Ancho minimo para
vehicular restringida circulacion restringida
Menor de 90 metros 8.0 No No aplica
Entre 90 y 120 metros 9.0 Opcional 6.0
Mayor de 120 metros 15.0 Opcional 6.0

c) Toda via peatonal debe proyectarse con un ancho completo dentro del predio proponente, salvo en
aquellos casos en los cuales se requiera completar el ancho necesario de una via peatonal ya
existente.

d) Se podran plantear como maximo tres vias peatonales consecutivas en sentido paralelo; en los
casos donde la pendiente del terreno sea superior al 10% y no sea posible plantear una via vehicular
el DAPD podra aprobar propuestas alternativas al presente literal.

e) Sin perjuicio de la posibilidad de realizar empates contra culatas o aislamientos de predios vecinos,
cuando se planteen vias peatonales a lo largo de un lindero de un predio, estas deberan ser
localizadas, en su totalidad, dentro del predio proponente.

f) Senderos: Los senderos tendran un ancho minimo de tres (3.00) metros y se permitiran
Unicamente para acceder peatonalmente a lotes ubicados en un solo costado del sendero, siempre
que en el otro costado exista o se plantee una zona verde de cesion para parques o areas de control



ambiental. Cuando se planteen senderos de dos (2.00) metros de ancho estos no podran dar acceso
a lotes o predios particulares.

Paragrafo: La clasificacion de los perfiles y especificaciones de las vias en areas de ladera,
consideradas singulares, son solamente indicativas y seran determinadas de manera particular, con
base en el estudio técnico que adelante el Instituto de Desarrollo Urbano (IDU) conjuntamente con el
Departamento Administrativo de Planeacién Distrital (DAPD). Mientras no se definan tales perfiles y
especificaciones, el DAPD podra autorizar los ajustes propuestos con base en un analisis técnico.

ARTICULO 19°.- ACCESOS VEHICULARES.
El acceso vehicular a predios debera cumplir con las normas especificas definidas para cada uso y
las siguientes condiciones y precisiones:

a) En ningun caso se permitiran accesos vehiculares a menos de 15 metros, medidos entre los
puntos de terminacién de las curvas de sardinel del acceso y el de la esquina mas proxima.

b) Para predios con frente a vias de la malla vial arterial el acceso debera aprobarse en el orden que
a continuacion se establece:

1. Por via local existente o proyectada.

2. En caso de no presentarse la condicidon anterior, el acceso se debera dar por calzada de servicio
paralela, localizada a continuacion de la zona de control ambiental de la via arteria; esta via tendra un
ancho minimo de cinco metros (5 mts) y un anden de tres metros (3 mts) en un solo costado de la
misma y con angulo de ingreso y salida de 45 grados respecto a la linea de sardinel.

3. De no ser posibles las dos opciones anteriores, o cuando se trate de inmuebles de interés cultural
o de inmuebles ubicados en sectores de interés cultural o cuando el lote, antes surtir un proceso de
subdivisién, solo hubiera tenido frente a una via arteria y no se le pueda generar una via local, el
acceso se planteara en forma directa desde la via arteria.

c) Para predios esquineros colindantes con vias del plan vial arterial por ambos costados, que no
cuenten con vias locales y no se les pueda generar una via local, el acceso y la salida vehicular
deberan darse por la via arteria de menor especificacion.

d) Los accesos vehiculares se sujetaran, ademas, a las siguientes reglas:

1. Para establecimientos cuya dimension o tipo de actividad econdmica esté clasificada como de
escala metropolitana, urbana o zonal: El espacio para la atencién de la demanda de acceso vehicular
al inmueble o desarrollo debera garantizar la acumulacion de vehiculos dentro del predio, de manera
que no se generen colas sobre la via publica.

2. Para actividades de escala zonal y vecinal en sectores de nuevo desarrollo: Los locales
comerciales no podran tener, simultaneamente, acceso al predio a través del mismo espacio fisico
destinado para otros locales o usos. Los locales comerciales complementarios a edificios o
agrupaciones destinadas a otros usos, solo contaran con el acceso vehicular comunal.

3. Para actividades de escala vecinal en sectores urbanos existentes: No podra plantearse mas de un
acceso a predios que simultdneamente desarrollen varios usos de escala vecinal, salvo cuando la
excepcion haya sido definida por el DAPD.

4. Los proyectos de estacionamientos publicos no podran tener acceso o salida directa sobre vias de
la malla vial arterial. Los accesos y salidas deberan ubicarse sobre vias locales. Cuando el
estacionamiento se ubique aguas arriba de una interseccion, la salida del mismo debera ubicarse a
una distancia minima de 15 metros con respecto al punto de culminacion de la curva de empalme de
sardineles. Cuando el acceso se ubique aguas abajo de la interseccion se debera localizar a una
distancia minima de 30 metros con respecto al punto de culminacion de la curva de sardineles.

Paragrafo: EI DAPD podra estudiar situaciones especificas no previstas o de dificil solucion, y con
base en soportes técnicos aprobar soluciones alternativas.

ARTICULO 20°.- INTERSECCIONES VIALES.



Todas las intersecciones entre vias del plan vial se regiran por lo establecido en el articulo 170 del
Decreto 190 de 2004 y las normas que lo complementen.

ARTICULO 21°.- ESTACIONAMIENTOS.

Los estacionamientos privados y de visitantes en proyectos sometidos al tratamiento de desarrollo se
regiran por el articulo 391 y el Cuadro Anexo N° 4 - "Exigencia General de Estacionamientos por
Uso" del Decreto 190 de 2004 y las demas disposiciones vigentes sobre la materia.

ARTICULO 22°.- ESTUDIOS DE TRANSITO Y ESTUDIOS DE DEMANDA Y ATENCION DE
USUARIOS.

Todo proyecto de equipamiento y de comercio de escala metropolitana y urbana, debera estar
sustentado en un estudio de transito que contenga el analisis riguroso de la situacion con y sin
proyecto, y de los impactos que genera sobre la movilidad circundante y de la zona de influencia. El
estudio de transito debera ser aprobado por la Secretaria de Transito de Bogota o la entidad Distrital
que haga sus veces Yy sera requisito para la aprobacién de la localizacion del uso cuando haya lugar
a plan parcial y para la aprobacion del plan de implantacién definitivo.

La propuesta de atencion de usuarios para los proyectos de estacionamiento publicos y para
establecimientos comerciales y dotacionales de escala zonal debera estar sustentada en un estudio
de demanda que demuestre que su operacion no producira colas de vehiculos sobre las vias publicas
en las horas de mas alta demanda. Esta propuesta debera ser aprobado por la Secretaria de
Transito y Transporte y sera requisito para la expedicion de la licencia de urbanismo.

Paragrafo: La Secretaria de Transito y Transporte de Bogota (STT) debera exigir la adecuacion de
los parqueaderos y de los sistemas de control de acceso a los mismos cuando su operacion genere
colas sobre las vias publicas.

ARTICULO 23°.- MANEJO DE LAS ZONAS DE RESERVA VIAL.

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 179 del Decreto 190 de 2004, y las definiciones que al
respecto haga el plan parcial cuando sea del caso, los procesos de urbanizacién que se adelanten en
predios ubicados en zonas demarcadas de reserva tendran las siguientes alternativas para su
manejo:

a) Contabilizar las areas de reserva como parte del area neta urbanizable para efectos del calculo de
la edificabilidad basica, caso en el cual dichas areas se mantendran libres de construcciones para su
futura afectacion o adquisicion por parte de las entidades distritales competentes.

b) Ceder las areas de reserva al Distrito Capital, mediante el sistema de reparto de cargas vy
beneficios definido en el Capitulo 8 del presente Decreto.

Paragrafo 1: Mientras no se perfeccione la afectacion o la adquisicion, se podran desarrollar en las
areas de reserva los usos temporales de que trata el citado articulo, los cuales se sujetaran a la
reglamentacion especifica que se expida para el efecto.

Paragrafo 2: En el Plan Maestro de Movilidad que adopte la Administracion Distrital se precisaran los
trazados y zonas de reserva vial demarcadas en el Decreto Distrital 190 de 2004.

Capitulo 3
ORGANIZACION ESPACIAL

ARTICULO 24°.- SUBDIVISION ESPACIAL COMO RESULTADO DEL PROCESO DE
URBANIZACION.

Los proyectos urbanisticos no residenciales, podran subdividirse en supermanzanas y manzanas y
éstas a su vez en lotes, cumpliendo con los requisitos establecidos en el presente articulo, siempre y
cuando se respete la continuidad de la malla vial arterial principal e intermedia.



Los proyectos urbanisticos residenciales, deberan subdividirse en supermanzanas las cuales podran
subdividirse en manzanas y éstas a su vez en lotes, cumpliendo con los siguientes requisitos:

a) Las supermanzanas deben ser delimitadas siguiendo los ejes de las vias de la malla vial arterial
principal y complementaria, y/o vias de la malla vial local vehicular de uso publico, con excepcién de
las vias locales V-8 y V-9.

b) Las supermanzanas pueden conformarse en un mismo proyecto urbanistico o en conjunto con
areas vecinas, teniendo en cuenta la malla vial exterior al proyecto, sin superar las dimensiones
maximas establecidas.

c) El area maxima de las supermanzanas no puede superar cinco (5) hectareas de area neta
urbanizable; en este calculo no se incluira el area del control ambiental.

d) Las manzanas podran conformarse de manera independiente en un mismo proyecto o al interior
de las supermanzanas o en conjunto con predios vecinos y deberan estar rodeadas por vias publicas
vehiculares o peatonales y/o por cesiones publicas para parques 0 equipamientos o areas
protegidas. Cuando dichas manzanas colinden con Zonas de Manejo y Preservacion Ambiental,
éstas areas podran conformar el borde de la manzana. En estos casos se deben prever senderos
peatonales que faciliten la apropiacion del area por parte de la comunidad.

e) Las manzanas podran dividirse en varios lotes destinados a vivienda por el sistema de agrupacion
0 por sistema de loteo individual.

f) Los proyectos de uso residencial bajo el sistema de agrupacion, se adelantaran en manzanas con
una dimension maxima de dos (2) hectareas de area util o en lotes al interior de las manzanas.

Paragrafo 1: Cuando en un proyecto con usos diferentes al residencial se opte por la subdivision en
supermanzanas, no sera obligatoria su division en manzanas.

Paragrafo 2: Los suelos de ladera localizados en el area de expansién-sur, borde oriental y cerros de
Suba, quedan exceptuados de las disposiciones establecidas en el presente articulo y sélo deberan
cumplir con una dimensién minima de lote de 5.000 mts2.

Paragrafo 3: Cuando una manzana colinde con culatas o aislamientos de predios ya desarrollados,
no sera obligatorio generar espacio publico perimetral sobre tales costados; en estos eventos podran
plantearse adosamientos de construcciones, o aislamientos cuando el predio colindante haya previsto
aislamientos, los cuales podran plantearse a partir del nivel previsto por las edificaciones colindantes.

ARTICULO 25°.- ORGANIZACION ESPACIAL DE LAS UNIDADES PREDIALES.

a) Sistema de loteo individual de vivienda: Se aplica a proyectos cuyas condiciones de organizacion
espacial permitan producir unidades prediales privadas vinculadas directamente al espacio publico y
deslindadas de las propiedades vecinas. El sistema de loteo para desarrollo normal o progresivo, se
rige por las siguientes condiciones:

1. Condiciones para loteo individual unifamiliar y bifarniliar:

TIPO DE VIVIENDA Area minima Frente minimo Fondo minimo
de lote de lote de lote
Vivienda unifamiliar 54 m2 4,50 metros 12 metros
Vivienda bifamiliar 84 m2 7,00 metros. 12 metros

Altura maxima: 3 pisos.
Antejardin 3 mts para vivienda no VIS.
Aislamiento posterior: 3.00 mts, a partir del nivel del terreno.

2. Condiciones para loteo individual multifamiliar:
El lote minimo para loteo individual multifamiliar tendra un frente minimo de 9.00 metros y un fondo
minimo de 24 metros. Las condiciones volumeétricas se regiran por la siguiente tabla:



TIPOLOGIA LOTEO

CONTINUA PAREADA AISLADA
Frente lote 9a 12 mts 12 a 18 mts 18 a 22 mts
Fondo maximo lote 30 mts 40 mts
Frente a Vias Via V-6(16mts) Via V-5 (18 mts)
Pisos 3 4 5
Antejardin 3 mts 5 mts
Aislamiento Posterior 3 mts 5 mts
(A partir del nivel del terreno) .
Aislamiento Lateral (A partir del0 4 mts (Unlado 4 mts (Dos lados)

la placa superior del 1 er piso

Longitud de cuadra (Entre ejes 80 mts
de vias)

b) Sistema de agrupacion de vivienda.' Se aplica a proyectos cuyas condiciones de organizacién
espacial permiten producir unidades de propiedad privada susceptibles de ser sometidas al régimen
de propiedad horizontal.

1. Cuando se planteen agrupaciones de lotes para construccion posterior, las dimensiones minimas
de cada lote seran las siguientes:

TIPO DE VIVIENDA Frente minimo Fondo minimo
de lote de lote
Unifamiliares 3.20 metros 11 metros
Bifamiliares 6.40 metros 11 metros
Multifamiliares 9.00 metros 24 metros

2. Cuando se planteen agrupaciones con unidades de construccion privadas, con disefio
arquitectonico unificado y areas comunes no aplica el numeral anterior.

Paragrafo: Para usos diferentes al de vivienda las dimensiones para lotes son libres, salvo cuando
se establezcan especificas para un determinado uso.

Capitulo 4
EDIFICABILIDAD, VOLUMETRIA'Y MANEJO DE LOS ELEMENTOS
PRIVADOS RELACIONADOS CON EL ESPACIO PUBLICO

ARTICULO 26°.- EDIFICABILIDAD.
La edificabilidad de los predios con tratamiento de desarrollo se rige por las condiciones establecidas
en el presente articulo:

a) La edificabilidad en los predios que se desarrollen con vivienda unifamiliar y bifamiliar, bajo el
sistema de loteo individual, sera la resultante del cumplimiento de las condiciones volumétricas
definidas en el articulo anterior y los estandares de habitabilidad que se reglamentan en el presente
Decreto.

b) La edificabilidad en los predios que se desarrollen con vivienda multifamiliar, bajo el sistema de
loteo individual, sera la resultante del cumplimiento de las condiciones volumétricas definidas en el
articulo anterior, los estandares de habitabilidad relativos a area de la vivienda y condiciones de
iluminacion y ventilacion y el equipamiento comunal privado.

b) La edificabilidad basica en los predios con tratamiento de desarrollo que no estén sujetos a la
formulacién y adopcién de un plan parcial, que se lleven a cabo mediante el sistema de agrupacion



de vivienda, o con usos dotacionales, o de comercio y servicios o usos industriales, sera la resultante
de aplicar las normas volumétricas, los estandares de habitabilidad, el equipamiento comunal
privado, los indices de ocupacion y los indices de construccion previstos para las distintas areas
delimitadas en el plano adoptado por el Decreto 469 de 2003, denominado "Indices de Desarrollo" y
el siguiente cuadro:

RANGO UBICACION iNDICE DE iNDICE DE
CONS'!'RUCCION CONS'[RUCCION
BASICO MAXIMO
RANGO 1 « Sobre corredores regionales de integracién. IC: 1,00 IC: 2,75

» Sobre ejes de la malla vial arterial principal.
* En areas de centralidad.

RANGO 2« En areas de la cuidad consolidada. IC: 1.00 IC: 2.00
RANGO 3 - En areas en proceso de consolidacion. IC: 1.00 IC:1,75

El indice de construccion se calculara sobre el Area Neta Urbanizable, tal como la define el Glosario
del Plan de Ordenamiento Territorial vigente. Para acceder a un indice de construccion mayor al
basico establecido en el presente articulo, se aplicaran los mecanismos definidos en el capitulo 8 del
presente Decreto.

d) La edificabilidad de los sectores sometidos a planes parciales sera el resultado del reparto de
cargas y beneficios, sin superar los indices de construccion maximos establecidos en el cuadro
anterior, cumpliendo con las normas volumétricas, el equipamiento comunal privado, los estandares
de habitabilidad establecidos en el presente decreto, y los indices de ocupacion y previstos en el
presente articulo.

e) Los indices de ocupacion para proyectos que se desarrolle por el sistema de agrupacién de
vivienda y los usos complementarios de escala vecinal, resultaran de la aplicacién de las normas
volumétricas y de equipamiento comunal privado y en ningun caso seran superiores a 0,28 sobre el
area neta urbanizable, con excepcion de los proyectos de vivienda desarrollados como maximo en
tres pisos, los cuales podran alcanzar un indice maximo de ocupacion de 0,33 sobre el area neta
urbanizable.

f) Los indices de ocupacioén para los predios con usos dotacionales, usos industriales o usos de
comercio y servicios de escala metropolitana, urbana y zonal, resultaran de la correcta aplicacion de
las normas volumétricas, de equipamiento comunal privado y demas normas que definan los planes
parciales, los planes de implantacidon u otros instrumentos de planificaciéon y. en ningun caso seran
superiores a 0,45 del area neta urbanizable.

Paragrafo 1: En los Planes Maestros de Equipamientos se podran ajustar los indices de
construccion y ocupacién a los cuales deberan sujetarse las intervenciones y la construccion de
nuevas edificaciones de uso dotacional. Los retrocesos, empates, voladizos, patios y antejardines se
regiran por las definiciones contenidas en el presente decreto o en el plan parcial cuando éste se
requiera.

Paragrafo 2: En las UPZ, los Planes Maestros, los Planes Zonales y de Ordenamiento Zonal se
podran precisar o ajustar la edificabilidad permitida y/o la densidad resultante en un determinado
sector, sin superar los topes establecidos, con sustento en el analisis de movilidad, accesibilidad,
servicios publicos y condiciones ambientales.

Paragrafo 3: Para efectos del calculo del indice de construccion, se descontara del area total
construida y cubierta, las areas destinadas a azoteas, areas libres sin cubrir, instalaciones
mecanicas, puntos fijos, el area de estacionamientos y equipamientos comunales ubicados en un
piso como maximo, asi como los sétanos y semisétanos.



ARTICULO 27°.- EDIFICABILIDAD EN ZONAS ESPECIALES DE OCUPACION, CONSTRUCCION Y
DENSIDAD RESTRINGIDA.

De conformidad con el numeral 7 del articulo 362 del decreto 190 de 2004, la edificabilidad en los
predios ubicados en areas de construccion, ocupacién y densidad restringida, sera la resultante de
aplicar los indices previstos en los siguientes literales, sin perjuicio de las condiciones que se
establezcan en el plan zonal, el plan de ordenamiento zonal, la UPZ o los planes parciales.

a) En los Cerros de Suba, entre las cotas 2650 y 2670, y en el extremo norte del cerro norte
identificado en el plano "Indices de desarrollo" adoptado por el Decreto 469 de 2003, la edificabilidad
sera la resultante de aplicar las siguientes condiciones, correspondientes al Rango 4-A:

RANGO 4 - A
CONDICIONES BASICA MAXIMA
En proyectos con gestion
asociada
mediante plan parcial

indice de ocupacién 0,05 0,1
indice de construccion Resultante
Altura maxima 2 pisos 2 pisos
Densidad en viviendas por 5v/Ha N.U. 10v/Ha N.U.

hectarea neta urbanizable

Entre las cotas 2,670 y 2695 la edificabilidad sera la correspondiente al rango 4 A, definido en el
presente literal.

b) En los Cerros de Suba, entre las cotas 2570 y 2650, la edificabilidad corresponde al Rango 4-B, y
sera la resultante de aplicar las siguientes condiciones:

RANGO 4 -B
CONDICIONES BASICA MAXIMA
En proyectos con gestion
asociada
mediante plan parcial

indice de ocupacién 0.10 0.15
indice de construccion Resultante
Altura maxima 5 pisos 5 pisos
Densidad en viviendas por 20 v/ Ha N.U. 30 v/HaN.U.

hectarea neta urbanizable

c) Al oriente de la linea conformada por la Avenida Séptima y hasta el limite del area de reserva
forestal definida por la Resolucién 76 de 1977, entre la quebrada La Vieja (calle 71) y el limite norte
del area urbana y al oriente de la linea conformada por la Avenida Circunvalar y el limite del area de
reserva forestal definida en la citada resolucion, entre el limite norte del Parque Nacional y la



quebrada La Vieja (calle 71), la edificabilidad corresponde al Rango 4-C y sera la resultante de
aplicar las siguientes condiciones:

RANGO 4-C
CONDICIONES BASICA Mediante Sistema
de Reparto
indice de ocupacién 0,10 0,15
indice de construccion 0.50 0.80
Densidad en viviendas por 30 v/ Ha N.U. 40 v/ Ha N.U.

hectarea neta urbanizable

Paragrafo 1: Para acceder a una edificabilidad mayor a la basica permitida, en los casos de que
tratan los literales a) y b) del presente articulo se tendra en cuenta el reparto de cargas y beneficios
que se lleve a cabo en el plan parcial.

Para acceder a una edificabilidad mayor a la basica permitida, en el caso de que trata el literal c¢) del
presente articulo, se tendra en cuenta el reparto de cargas y beneficios que se lleve a cabo en el plan
parcial cuando haya lugar, o el sistema de reparto establecido en el presente decreto para los predios
que no requieren de plan parcial en cuanto al incremento del indice de construccion.

Paragrafo 2: En las UPZ, los Planes Maestros, los Planes Zonales y de Ordenamiento Zonal se
podran introducir modificaciones a la edificabilidad permitida y/o a la *densidad resultante en un
determinado sector, con sustento en el analisis de movilidad, accesibilidad, servicios publicos y
condiciones ambientales.

ARTICULO 28°.- ESTANDARES DE HABITABILIDAD.

Para garantizar condiciones de habitabilidad adecuada, los proyectos que incluyan vivienda deberan
cumplir con los siguientes requisitos:

a) El area minima de la vivienda sera la que resulte de multiplicar el nimero de alcobas de la vivienda
por 15 m2.

b) Todos los espacios habitables en la vivienda deben ventilarse e iluminarse naturalmente o por
medio de patios; cuando esta ventilacion no sea posible en bafios y cocinas, debera cumplirse con lo
establecido en los titulos B y D del Cédigo de la Construccion de Bogota D.C-, Acuerdo distrital 20 de
1995 o las normas que lo sustituyan, modifiquen o complementen. El lado minimo de estos patios no
podra ser inferior a 3 metros.

c) La cesion para espacio libre de cada proyecto debe corresponder, como minimo, a doce metros
cuadrados (12 m2) por vivienda. Para efectos de este calculo, se tendra en cuenta la sumatoria de
las cesiones publicas para parque y las areas de control ambiental de la urbanizacién en forma
proporcional al area util objeto de licencia de construccion, ademas de las areas libres del proyecto
destinadas al equipamiento comunal privado.

ARTICULO 29°.- NORMAS VOLUMETRICAS.
Las siguientes disposiciones rigen para los predios que se desarrollen con agrupacién de vivienda, o
con usos dotacionales privados, 0 con comercio y servicio, o con industria:

a) Reglas para el manejo de alturas:

1. En todas las zonas sujetas al tratamiento de desarrollo, la altura maxima que pueden alcanzar las
edificaciones queda limitada por las restricciones que determinen el Plan Zonal o de Ordenamiento
Zonal, Unidades de Planeamiento Zonal, Planes Parciales y/o el Departamento Administrativo de la
Aeronautica Civil en los conos de aproximacion de los aeropuertos Internacional El Dorado y
Guaymaral, asi como por la reglamentacién especifica para determinadas areas establecida en el
presente Decreto.



2. La altura libre entre placas de piso sera como minimo de 2,20 metros.

3. La altura maxima entre afinados superiores de placas o cubierta no puede sobrepasar 3.80
metros. Los pisos que superen esta altura se contabilizaran como dos (2) pisos 0 mas, uno por cada
3.00 metros o fraccion superior a 1.50 metros.

4. Cualquier espacio habitable destinado para usos de vivienda, comercio, servicios, dotacional e
industrial se contabiliza como piso.

5. El piso que se destine a estacionamientos cubiertos, areas de maniobra y circulacion de vehiculos,
con un minimo de un 60% de su area con esta destinaciéon, asi como a instalaciones mecanicas,
puntos fijos y equipamiento comunal privado, se considerara como no habitable. En terreno inclinado,
el area correspondiente a este piso puede descomponerse en varios niveles.

6. En las zonas especiales de ocupacion, construccion y densidad restringidas del Borde Oriental de
la ciudad, el Plan Zonal u otro instrumento de planeamiento, cuando sea adoptado, podra limitar la
altura maxima permitida.

b) Dimensién de antejardines y aislamientos:
Las dimensiones de antejardines y aislamientos se definiran con base en la altura y uso propuestos,
de acuerdo con la siguiente tabla:

USoOS NUMERO ANT[EJARDiN AISLAMIENTOS MINIMOS
DE MINIMO ENTRE CONTRA PREDIOS
PISOS (En metros) EDIFICACIONES VECINOS
(En metros) (En metros)
a. Vivienda unifamiliar yDe1a3 0 5.00 3.00
bifamiliar VIS o
VIP.
b. Vivienda no VIS ni VIP,De1a3 3.00 5.00 3.00
dotacionales, . De4abs 4.00 7.00 4.00
comercio y servicios de De6 a7 500 9.00 5.00
escala zonal y : : :
vecinal. De 8a17 7.00 1/2 de la altura 1/3 de la altura total
18 0 mas 10.00 total
c. Comercio, servicios yDela3 8.00 Libre 10-00mts
dotacionales de De4ab 10.00
escala  metropolitana Y, 7 o mas 1200 1/ 2 de la altura 1/3 de la altura total
urbana. total
d. Industria.

Cuando se planteen senderos de acceso a las areas privadas desde los costados que colinden con
zonas de cesion

publica para parque o equipamiento o areas de control ambiental, éstos deberan tener, como
minimo, 3 metros de ancho.

Cuando estos senderos no ofrezcan posibilidad de acceso, los mismos podran tener 2 metros de
ancho.

Para la aplicacion de la tabla anterior, se tendran en cuenta las siguientes reglas:
Para efectos del calculo de la dimensién del aislamiento, cuando la altura de cada piso

1. sea mayor de tres metros (3 mts), se asumen tres metros (3) de altura por cada piso.

2. Cuando en un mismo proyecto urbanistico se combinen espacialmente distintos usos, se aplicara
el aislamiento mayor.

3. Entre edificaciones con alturas diferentes, el aislamiento sera el promedio de las exigencias para
cada una.



4. Los aislamientos contra predios vecinos se aplicaran a partir del nivel del terreno o a partir del nivel
superior del semis6tano, cuando éste se plantee a excepcion de lo casos en que se presenten
culatas en las edificaciones vecinas colindantes, para lo cual se procedera segun lo dispuesto en el
paragrafo 3 del articulo 24 del presente decreto.

Para edificaciones que contemplen aislamientos laterales y posteriores superiores a 4.00 metros, se
permite la superposicién de elementos tales como balcones, chimeneas, buitrones, puntos fijos,
jardineras u otros elementos volumeétricos, con avances maximos de 0.50 metros, siempre y cuando
éstos no superen el 25 % del plano de la fachada correspondiente.

¢) Manejo de antejardines:
Los antejardines se rigen por lo establecido en el articulo 270 del Decreto 190 de 2004 y las
siguientes condiciones:

1. No se permite el estacionamiento de vehiculos en el antejardin.

2. Los antejardines no se podran cubrir ni construir.

3. No se exige antejardin sobre areas de control ambiental.

4. Cuando un proyecto contemple edificaciones con varias alturas, los antejardines se contabilizaran
sobre cada una de ellas, excepto en proyectos que prevean plataforma continua, en cuyo caso el
antejardin se determinara en funcién de la altura de la plataforma; no obstante, las edificaciones que
emerjan de la plataforma deberan retrocederse en una dimensién equivalente al antejardin exigido
para cada una de ellas.

5. En las areas con uso residencial, el antejardin debera ser empradizado y arborizado, exceptuando
las zonas para ingreso peatonal y vehicular.

6. En las areas con uso de comercio y servicios, el antejardin debera tratarse en material duro,
continuo, sin obstaculos ni desniveles para el peaton y contar con un disefio unificado. Sélo podran
ubicarse los elementos de mobiliario urbano adoptados por la Administracién Distrital.

d) Manejo de sétanos:

1. Los s6tanos no podran sobresalir mas de 0.25 metros sobre el nivel del terreno, contados entre el
borde superior de la placa y el nivel del terreno.

2. Para sotanos bajo el antejardin se exige retroceso minimo de 3.00 metros respecto de la linea de
demarcacion del predio.

3. En predios sin antejardin reglamentario, el sétano solo podra desarrollarse a partir de la linea de
demarcacion hacia el interior del predio.

4. La construccion de soétanos en predios colindantes con Inmuebles de Interés Cultural, se rige por
las disposiciones del Decreto 606 de 2001 o las que lo modifiquen, adicionen o complementen.

€) Manejo de semisoétanos:

1. Los semisdtanos se permiten unicamente a partir del paramento de construccién hacia el interior
del predio.

2. Los semis6tanos no podran sobresalir mas de 1.50 metros sobre el nivel del terreno, contados
entre el borde superior de la placa y el nivel del terreno. Cuando esta dimensién supere 1.50 metros,
se considerara como piso completo.

3. No se permiten semisétanos en areas de actividad de comercio y servicios y en las zonas
delimitadas de comercio y servicios de las zonas residenciales.

4. La construccién de semisétanos en predios colindantes con Inmuebles de Interés Cultural, se rigen
por las disposiciones del Decreto 606 de 2001 o las que lo modifiquen, adicionen o complementen.

f) Usos permitidos en sétanos y semisétanos:

Los usos permitidos en sétanos y semisétanos seran los relacionados con estacionamientos,
accesos, cuartos de maquinas, basuras, depdsitos y demas servicios técnicos de la edificacion; en
semisétanos se permitira con fachada directa al exterior, la localizacién de equipamientos comunales
y patios de ropas.



g) Manejo de pisos no habitables y semis6tanos en terreno inclinado:

En terrenos inclinados la suma del piso no habitable y del semisétano no podra sobresalir mas de
4.50 metros sobre el plano de la fachada que emerja del terreno con frente a cualquier via vehicular o
peatonal o espacio publico. En las demas fachadas, esta dimension no podra superar el equivalente

a dos (2) pisos. Ver Grafico Anexo N° 3 del presente Decreto.

h) Manejo de rampas y escaleras:
Las rampas y escaleras de acceso a las edificaciones se rigen por las siguientes disposiciones:

1. En terreno plano:

* En proyectos con antejardin: no se permiten en el area del antejardin.

* En proyectos sin antejardin: el inicio de las rampas debe retrocederse un metro, como minimo,
respecto del paramento de construccion.

2. En terreno inclinado:

Cuando se presenten diferencias entre el nivel andén y el nivel de acceso de las edificaciones, éstas
podran ser resueltas con rampas y escaleras dentro del antejardin, ocupando, como maximo, el 30 %
de su area.

Las rampas que se prevean en cumplimiento de las normas nacionales sobre acceso de personas
con limitaciones fisicas no quedan comprendidas por lo dispuesto en este literal.

i) Manejo de voladizos:
Se permiten voladizos Uunicamente cuando éstos se proyecten sobre antejardines o areas de control
ambiental; dicha proyeccion tendra las siguientes dimensiones maximas:

LOCALIZACION DIMENSION MAXIMA
Sobre vias menores a 10 metros 0.60 mts
Sobre vias mayores a 10 y hasta 15 metros 0.80 mts
Sobre vias mayores a 15 y hasta 22 metros 1.00 mts
Sobre vias mayores a 22 metros y vias arterias V-0, V-1, V-1.50 mts

2yV-3

Sobre areas de cesidn para parques y equipamientos no se permiten voladizos.
En proyectos VIS o VIP que no requieren antejardin, se permitiran voladizos con una dimension
maxima de 0,60 mts sobre vias vehiculares.

ARTICULO 30°.- CERRAMIENTOS.

Los cerramientos de caracter definitivo se regulan por las siguientes disposiciones:

a) Sin perjuicio de lo que se establezca en los planes maestros, planes parciales y planes de
implantacion, se permite el cerramiento de antejardines en predios con uso residencial, dotacional o
industrial, el cual se hara con las siguientes especificaciones: Un cerramiento de hasta 1.20 metros
de altura en materiales con el 90% de transparencia visual sobre un zdcalo de hasta 0.40 metros.

b) En predios con uso comercial y de servicios no se permite el cerramiento de antejardines.

¢) Cuando se propongan cerramientos entre predios privados, podran utilizarse materiales sdlidos y
no deberan sobrepasar la altura maxima permitida como nivel de empate.

Los cerramientos de caracter temporal se haran por el lindero del inmueble, respetando el espacio
publico perimetral, seran en materiales livianos no definitivos, tendran una altura maxima de 2,50
metros y se permiten en los siguientes casos:

a) Para cerrar predios sin urbanizar.



b) Para cerrar areas de reserva y/o afectacion vial.

Paragrafo: Con la licencia de urbanizacion y/o construccion se entienden autorizados los
cerramientos temporales. Los predios que no hayan adelantado el proceso de urbanismo, podran
efectuar el cerramiento, siempre y cuando obtengan la correspondiente licencia de cerramiento ante
una curaduria urbana.

ARTICULO 31°.- CONSTRUCCIONES PROVISIONALES.

Se permite la construccién de casetas de ventas y edificaciones modelo en las areas de cesion
publica para parques y equipamientos correspondientes a la etapa en construccion, las cuales deben
ser retiradas una vez finalizadas las obras de urbanismo para ser entregadas al Distrito Capital, libres
de construcciones, salvo las concernientes a las dotaciones exigidas para las respectivas areas.

Capitulo 5
NORMAS SOBRE USOS

ARTICULO 32°.- USOS APLICABLES A LOS PREDIOS SUJETOS AL TRATAMIENTO DE
DESARROLLO.

Los predios sometidos al tratamiento de desarrollo se regiran por las normas de uso
correspondientes al area de actividad y a las zonas asignadas por el Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogota, con las precisiones definidas en la ficha reglamentaria de la UPZ correspondiente o plan
parcial; mientras se expida la UPZ, o en los casos en que la misma no haya definido usos, los
predios que no estén sujetos a plan parcial, se regiran por las disposiciones generales contempladas

en el Decreto Distrital 190 de 2004 y las consignadas en el Cuadro Anexo N° 2 del presente decreto.

ARTICULO 33°.- AREA URBANA INTEGRAL.

Es la que sefala un determinado suelo urbano y/o de expansién para proyectos urbanisticos que
combinen arménicamente zonas de vivienda, zonas de comercio y servicios, zonas de industria y
zonas dotacionales, en concordancia con la estrategia de ordenamiento territorial prevista para las
diferentes zonas y centralidades.

a) Area urbana integral - Zona residencial:

Cuando un proyecto urbanistico o plan parcial se encuentre en area de Actividad Urbana Integral -
Zona Residencial, los usos diferentes al residencial deberan ser complementarios al uso residencial y
no podran superar el 35% del area util del proyecto urbanistico.

Los usos distintos al residencial podran mezclarse espacialmente con los usos residenciales, siempre
y cuando se mantenga la proporcién maxima de 35% sobre el area total de construccion.

b) Area urbana integral -Zona Multiple:

Cuando un proyecto urbanistico o plan parcial se encuentre en area de Actividad Urbana Integral -
Zona Multiple, podra combinar libremente usos de vivienda, comercio y servicios, industria y
dotacionales.

c) Area urbana integral -Zona Industrial y de Servicios:

Cuando un proyecto urbanistico o plan parcial se encuentre en area de Actividad Urbana Integral -
Zona Industrial y de Servicios podra desarrollar centros de negocios, oficinas de escala
metropolitana, como usos complementarios al uso industrial principal.

Paragrafo 1: Los nuevos usos dotacionales, de escalas metropolitana urbana y zonal se permiten en
cualquiera de las areas urbanas integrales con una intensidad hasta del 100% del area util del
proyecto urbanistico.

Paragrafo 2: Los predios con frente a los ejes sefalados en el Cuadro Anexo N° 3 del Decreto
Distrital 190 de 2004, denominado "Listado de Tramos de Ejes Viales para la Localizacion de
Comercio Metropolitano”, se consideraran en la categoria de Area Urbana Integral Multiple en un
area maxima de cinco (5) hectareas por cada 250 metros de frente sobre dicha via sin superar un



fondo de 250 metros de fondo.

Paragrafo 3: La implantacion de nuevos usos de comercio y servicios en las Areas Urbanas
Integrales se regula por las siguientes condiciones:

El Comercio y los Servicios de escala metropolitana o urbana requiere de la conformacion de zonas
con area minima de 1.5 hectareas netas urbanizables; la zona comercial debe tener acceso desde la
malla vial intermedia y cumplir con los demas requisitos sefialados.

El comercio vecinal podra localizarse linealmente en los primeros pisos de edificaciones
multifamiliares, en ejes de la malla intermedia y debe acompanarse de disefos especificos de
espacio publico.

Paragrafo 4: La implantacion de usos industriales, requiere del concepto favorable del Departamento
Administrativo del Medio Ambiente (DAMA) y la Direccion de Prevencion y Atencion de Emergencias
(DPAE).

ARTICULO 34°.- AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL.

Es la que designa un suelo como lugar de habitacion, para proporcionar alojamiento permanente; en
estas areas se permitiran los usos complementarios y restringidos definidos en el Cuadro Anexo N° 2
del presente Decreto.

Paragrafo: El uso residencial esta condicionado a las restricciones que imponga la Aeronautica Civil
en los conos de aproximacion de los aeropuertos y a las que defina el Departamento Administrativo
del Medio Ambiente - DAMA.

ARTICULO 35°.- USOS DOTACIONALES.

Los nuevos usos dotacionales se podran desarrollar siguiendo lo dispuesto en el Cuadro Anexo N° 2
del presente Decreto y en el respectivo Plan Maestro cuando este haya sido expedido.

De conformidad con lo establecido en el paragrafo 1 del articulo 349 del Decreto 190 de 2004, los
nuevos usos dotacionales de escalas metropolitana, urbana y zonal quedan exceptuados de la
obligacion de prever los porcentajes de VIS y VI P, establecidos en Plan de Ordenamiento Territorial
y el presente decreto.

Paragrafo 1: La clasificacion y subclasificacion de usos dotacionales, asi como la definicion de
escalas, lineamientos generales de localizacion y sus condiciones de funcionamiento, podran ser
precisadas y complementadas mediante el correspondiente Plan Maestro.

Paragrafo 2: La implantacion de usos dotacionales de escala metropolitana y urbana requerira de
Plan de Implantacion, salvo cuando estén incluidos en un plan parcial, caso en el cual este debera
definir claramente los accesos, estacionamientos y demas medidas para su adecuada implantacion.

ARTICULO 36°.- USOS COMERCIALES Y DE SERVICIOS.

De acuerdo con el articulo 347 del Decreto 190 de 2004, la implantacién de usos comerciales y de
servicios se regira por las siguientes condiciones:

a) Comercio de escala Metropolitana: El comercio de escala metropolitana debe contar con un area
minima de ventas de 6000 m2, cumplir con las condiciones especificas sefialadas mediante plan
parcial o plan de implantacion. El comercio metropolitano se permite en:

1. Areas Urbanas Integrales.

2. Sobre los tramos de ejes de la malla arterial V-0 y V-1, sefalados en el Cuadro Anexo N 3 del
Decreto Distrital 190 de 2004, denominado "Listado de Tramos de Ejes Viales para la Localizacién de
Comercio Metropolitano”.

3. Sobre vias V-0 y V-1 de las siguientes zonas:



» Zona de Servicios Empresariales

» Zona de Servicios al automovil

« Area actividad central sectores N,O,P
4. En las siguientes zonas:

« Zonas de Comercio Cualificado

» Zonas de Comercio Aglomerado

« Zonas de Comercio Pesado

» Zonas Industriales

b) Comercio de escala urbana: El comercio de escala urbana debe contar con un area entre 2000 M2
y 6000 M2 de ventas, cumplir con las condiciones especificas sefialadas mediante plan parcial o plan
de implantacion. El comercio urbano se permite en;

1. Areas Urbanas Integrales.

2. Sobre los tramos de ejes V-2 y V-3 que correspondan a las siguientes zonas:

» Zona de Servicios Empresariales

» Zona de Servicios al automovil

3. En las siguientes zonas:

» Zonas de Comercio Cualificado

» Zonas de Comercio Aglomerado

» Zonas de Comercio Pesado

» Zonas Industriales

4. En el area de Actividad Central, en los siguientes sectores:

» Sectores L,M,N,0,P,S

* Fontibén

¢) Comercio de escala Zonal y Vecinal clase A: El comercio zonal con area de hasta 2,000 M2 y el
comercio vecinal clase A de hasta 500 m2 de area de ventas, se permite cumpliendo las condiciones
sefaladas en el presente Decreto y en la ficha reglamentaria cuando haya sido expedida o en el Plan
Parcial cuando haya lugar.

d) Comercio de escala Vecinal clase B: El comercio vecinal clase B de hasta 60 m2 de area de
ventas, se permite como uso complementario de acuerdo con lo establecido en el presente Decreto.

Paragrafo 1: La implantacién de usos comerciales de escala metropolitana y urbana requerira de
Plan de Implantacion, salvo cuando estén incluidos en un plan parcial; en este caso el plan parcial
podra adoptar la implantacién del uso o condicionarlo a la formulacion y adopcion posterior del plan
de implantacion especifico.

Paragrafo 2: La implantacion de usos de servicios se regiran por lo establecido en el
Cuadro Anexo N° 2 del presente Decreto.

ARTICULO 37°.- AREA DE ACTIVIDAD INDUSTRIAL.

Es aquella en la que se permite la localizacién de establecimientos dedicados a la produccion,
elaboracion, fabricacion, preparacion, recuperacion, reproduccion, ensamblaje, construccion,
reparacion transformacion, tratamiento y manipulacién de materias primas, para producir bienes o
productos materiales.

La localizacién de nuevos establecimientos industriales solo se permite al interior de las zonas
industriales y estan sujetas a las condiciones que especifique el Cuadro Anexo N° 2 del presente
Decreto. Los usos industriales localizados en areas de actividad diferentes de las industriales, donde
se permita condicionada o restringida la actividad industrial, requieren concepto del Departamento
Administrativo del Medio Ambiente.

Paragrafo 1: Mientras se expide la clasificacion de usos industriales su implantacién requiere del



concepto del Departamento Administrativo del Medio Ambiente (DAMA).

Paragrafo 2: Las estaciones de abastecimiento de combustible deberan cumplir con lo establecido
en la "Guia ambiental para estaciones de servicios de combustibles liquidos y gas natural”.

ARTICULO 38°.- USOS APLICABLES A LOS PREDIOS SOMETIDOS A PLAN PARCIAL.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 338 del Decreto 190 de 2004, en el plan parcial se podra
precisar la intensidad de los usos especificos permitidos, limitarlos o prohibirlos, atendiendo las
condiciones particulares del sector, siguiendo los principios establecidos en el Plan de Ordenamiento
Territorial, considerando la escala y cobertura del uso, sus condiciones de localizacién y de
funcionamiento y las restricciones y medidas de prevencion y control de los posibles impactos.

Capitulo 6
EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO

ARTICULO 39°.- CONFORMACION DEL EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO.

El equipamiento comunal privado esta conformado por areas de propiedad privada al servicio de los
copropietarios. Todo proyecto de vivienda de cinco (5) o mas unidades, comercial, de servicios,
industrial o dotacional con mas de 800 m2, que comparta areas comunes, debera prever las
siguientes areas con destino a equipamiento comunal privado:

a) Para proyectos V.1.S. subsidiable: seis (6) mts2 por cada unidad vivienda, aplicable a las primeras
150 viviendas por hectarea de area neta urbanizable y echo con cincuenta (8,50) mts2 por cada
unidad de vivienda aplicable al numero de viviendas que se consigan por encima de 150 viviendas
por hectarea de area neta urbanizable.

b) Para proyectos no V.l.S.: quince (15) mts2 por cada 80 m2 de construccion.

c¢) Para proyectos con usos diferentes a vivienda: diez (10) mts2 por cada ciento veinte (120) mts2 de
construccion en el uso.

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

Ademas de las areas especificamente determinadas como equipamiento comunal privado, seran
contabilizadas como tales los caminos y pérticos exteriores, los antejardines, las zonas verdes, las
plazoletas y las areas de estar adyacentes o contiguas a las zonas de circulacion.

Paragrafo 1: No seran contabilizadas como equipamiento comunal privado las areas
correspondientes a circulacion vehicular, cuartos de bombas o de mantenimiento, subestaciones,
cuartos de basura y similares. Tampoco lo seran los corredores y demas zonas de circulacion
cubierta necesarias para acceder a las unidades privadas.

Paragrafo 2: Un maximo del 5% del area util del proyecto no se contabilizara dentro del indice de
ocupacién, cuando este se utilice para equipamientos comunales privados, desarrollados como
maximo en dos pisos.

ARTICULO 40°.- DESTINACION Y LOCALIZACION DEL EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO.
Del total del equipamiento comunal privado, debera destinarse, como minimo, el 40% a zonas verdes
recreativas y el 15% a servicios comunales. El porcentaje restante podra destinarse a
estacionamientos adicionales para visitantes y/o al incremento de los porcentajes sefalados
anteriormente.

El equipamiento comunal debe ubicarse contiguo a otras areas comunales y contar con acceso
directo desde éstas. Del area de equipamiento comunal destinado a zonas verdes recreativas, el
50%, como minimo, debe localizarse a nivel de terreno o primer piso.



Capitulo 7
PROVISION DE VIS Y VIP EN EL TRATAMIENTO DE DESARROLLO

ARTICULO 41°.- PORCENTAJES MINIMOS DE V.I.S. Y V..P EN EL TRATAMIENTO DE
DESARROLLO.

Los predios sujetos al tratamiento de desarrollo deberan destinar para el desarrollo de programas de
Vivienda de Interés Social (V.l.S-) subsidiable, o bien, alternativamente, para el desarrollo de
programas de Vivienda de interés Prioritaria (V.I.P.), los siguientes porcentajes minimos del area util
del proyecto:

AREA ALTERNATIVAS
Porcentajes de VIS subsidiable Porcentaje de VIP
Suelo de Expansion Norte 20 15
Suelo de Expansion Sur y50 30
Occidental
Suelo urbano 20 15

Esta obligacion debera cumplirse al interior de los predios objeto del plan parcial o proyecto
urbanistico, y excepcionalmente, trasladarse a otro proyecto o cumplirse en proyectos de
Metrovivienda, en los casos que se sefialan a continuacién, atendiendo las condiciones de
equivalencia que resulten de la comparacion de avallos catastrales definidos en el articulo 42 del
presente decreto:

a) Cuando el proyecto esté localizado en zonas especiales de ocupacion, construccion y densidad
restringida.

b) Cuando el proyecto esté localizado en el area de influencia del aeropuerto, donde de acuerdo con
la Aeronautica Civil, no se deba localizar el uso residencial.

c) Cuando el proyecto se desarrolle con actividades industriales con las que, de acuerdo con el
DAMA, no sea compatible el uso residencial.

d) Cuando el area util del proyecto sea igual o inferior a cuatro hectareas (4 ha).

e) Cuando a juicio del DAPD y con sustento en estudios técnicos sobre la materia, no se disponga de
lineas de transporte publico suficientes para atender las necesidades de movilidad de la poblacién
usuaria de VIS.

f) Cuando el proyecto se encuentre totalmente rodeado por areas consolidadas de estratos 5y 6.

g) Cuando el traslado sea definido por un Plan de Ordenamiento Zonal.

ARTICULO 42°.- PROCEDIMIENTOS Y CONDICIONES PARA EL CUMPLIMIENTO DE LA
DESTINACION DE SUELO VIS O VIP EN EL TRATAMIENTO DE DESARROLLO.

Para el cumplimento de la obligacién establecida en el articulo anterior, se podra optar por una de las
siguientes alternativas:

a) En el mismo proyecto: Cuando la exigencia se cumpla al interior del mismo proyecto, los planos
que se aprueben con el plan parcial y/o en las correspondientes licencias de urbanismo, definiran la
localizacioén del suelo objeto de la obligacion. Esta obligacion debera sefalarse en la incorporacion
del proyecto urbanistico a la cartografia oficial del DAPD y en la radicacion de que trata el articulo
120 de la Ley 388 de 1997 cuando haya lugar y se mantendra vigente aun en el caso en que se
modifique o se venza la citada licencia.

b) Mediante el traslado a otro proyecto: Cuando la exigencia se traslade a otro proyecto, éste debera
estar ubicado en la misma localidad cuando se trate de area urbana o dentro de la misma zona de
expansion, salvo cuando el traslado se haga al area delimitada en el Plan Zonal del Centro de la
Ciudad; en caso de traslado, el area a destinar a VIS o VIP sera objeto de conversion aplicando la
misma relacion que arroje la comparacion de los dos avaluos catastrales, actualizados durante los
dos ultimos afos; para este efecto se aplicara la siguiente formula:



A1=A2x (V1/V2)

Donde:

A1 = Area de VIS o VIP trasladada a otro proyecto.

A2 = Area de VIS o VIP a destinar en el proyecto original.

V1 = Valor catastral del mts2 de suelo donde se ubica el proyecto original.
V2 = Valor catastral del mts2 de suelo a donde se traslada la obligacién.

Se entiende por valor catastral del mts2 de suelo el resultante de dividir el valor del predio por su
area.

En los casos de traslado de la obligacién al area del Plan Zonal del Centro de la Ciudad, se establece
un factor multiplicador de 0,80 aplicable al area de VIS o VIP trasladada.

El compromiso asumido con este traslado sera registrado tanto en la licencia de urbanismo del
proyecto que genera la obligacion como en la del que la recibe, y en la radicacion de que trata el
articulo 120 de la Ley 388 de 1997 cuando haya lugar; el predio que recibe la obligacion el cual
quedara afecto siempre a este fin y no podra ser objeto de modificacion posterior en tal sentido.

c) En proyectos de Metrovivienda: Cuando la exigencia se cumpla en un proyecto de Metrovivienda,
se debera presentar como requisito para la expedicion de la licencia de urbanismo, el acuerdo previo
celebrado con Metrovivienda para el cumplimiento de la obligacion, que podra consistir en la compra
de suelo o de derechos fideicomisarios, entre otras. En este caso, el area a destinar a VIS o VIP sera
objeto de conversién aplicando la misma relacion que arroje la comparacion de los dos avaluos
catastrales, actualizados durante los dos ultimos afios; para este efecto se aplicara la misma formula
descrita en el literal anterior.

Paragrafo: Para efectos del control de los compromisos establecidos en el presente articulo, el
Curador Urbano que expida la Licencia o modificacion de licencia de Urbanismo en la que se registra
la obligacién, informara de esta actuacion al Departamento Administrativo de Planeacion Distrital y a
los demas curadores urbanos.

Capitulo 8
REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

ARTICULO 43°.- SISTEMA DE REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS EN EL TRATAMIENTO DE
DESARROLLLO.

En concordancia con el articulo 34 del Decreto 190 de 2004, los propietarios de los terrenos sujetos
al tratamiento de desarrollo, participaran en las cargas de los sistemas publicos generales que no
estén incluidos en los programas de inversion, o en otros instrumentos de planeamiento, de acuerdo
con las escalas y modalidades previstas en la normativa vigente.

La participacion en estas cargas se hara de acuerdo con las siguientes parametros:

a) En los sectores sujetos a Plan Parcial, segun se establezca en el reparto especifico de cargas y
beneficios que en el mismo se defina y aquel que haya establecido el Plan de Ordenamiento Zonal
cuando sea del caso.

b) En proyectos no sujetos a la formulacion y adopcion de plan parcial, mediante los mecanismos
establecidos en el presente Decreto.

Paragrafo: En cumplimiento de lo establecido en el articulo 36 del Decreto Distrital 190 de 2003,
debe garantizarse la financiacion de la extensién de redes de servicios publicos domiciliarios,
infraestructura vial y dotacion de espacio publico en todo aquello que les corresponda.

ARTICULO 44°.- AUMENTO DE EDIFICABILIDAD EN PROYECTOS NO SUJETOS A LA
FORMULACION Y ADOPCION DE PLAN PARCIAL.



Para aumentar la edificabilidad por encima del indice de construccion basico, los propietarios
deberan cumplir con una o varias de las siguientes condiciones:

a) La cesion del suelo protegido urbano, para incorporarlo al sistema de espacio publico. Se excluyen
aquellos elementos que ya hayan sido adquiridos por las entidades publicas, los cuerpos de agua y
sus rondas. Se excluyen asi mismo las zonas de manejo y preservacion ambiental de los cuerpos de
agua en las que se localice la porcion autorizada de cesion de espacio publico.

b) La cesién del suelo urbano para la conformacién de la malla vial arterial principal y/o
complementaria de la ciudad. Se excluye la malla vial que esté incluida en un programa de inversion
financiado por valorizacion o en el reparto de cargas y beneficios de un plan parcial en estudio o en
un plan de ordenamiento zonal.

c) La cesion de suelo adicional a la exigida para parques publicos.

d) La cesién de suelo adicional a la exigida para equipamientos publicos.

e) Transferir derechos de construccién de que trata los Articulos 317 y 363 del Decreto 190 de 2004,
de acuerdo con la reglamentacion especifica que se adopte-para tal efecto.

La edificabilidad adicional de que trata el presente articulo, expresada en metros cuadrados, se
concreta en la licencia de urbanismo y/o de construccién, sin superar los topes establecidos por el
Decreto 190 de 2004 para el rango de edificabilidad en el que se ubica el proyecto o los topes
definido en el plan parcial cuando haya lugar, y cumpliendo con los estdndares de habitabilidad
definidos en el presente Decreto.

El aumento de la edificabilidad se autorizara directamente en las licencias de urbanismo y/o de
construccion, para cuyo efecto, tales areas se escrituraran y entregaran conjuntamente con las
demas cesiones obligatorias del proyecto. EI Curador Urbano informara del compromiso al
Departamento Administrativo de Planeacién Distrital, al Departamento Administrativo de Ila
Defensoria del Espacio Publico, y al Instituto de Desarrollo Urbano, o al Instituto Distrital de
Recreaciéon y Deporte o a la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota, segun sea el caso.

Las areas de cesién adicional se entregaran libres de construcciones, salvo cuando las
construcciones preexistentes se requieran para su administracién, vigilancia o control o cuando
tengan valor patrimonial.

La edificabilidad adicional de que tratan los literales a), b), c) y d) del presente articulo, se calcula de
acuerdo con la siguiente tabla de equivalencias:

TABLA DE EQUIVALENCIAS 1
"AUMENTO DE EDIFICABILIDAD POR CESIONES ADICIONALES DE SUELO"

TIPOS DE CESION ADICIONAL MTS 2 CESION MTS 2
ADICIONAL CONSTRUCCION ADICIONAL
La cesion de suelo protegido urbano4 1
definido el literal a) del presente articulo.
La cesién del suelo urbano para la1 6

conformacion de la malla vial arterial
principal y/o complementaria de la ciudad
incluida en el Plan Operativo Anual de
Inversiones del IDU para los afios 2004 y
2005.



La cesion del suelo urbano para la1 4.8
conformacion de la malla vial arterial
principal y/o complementaria de la ciudad
que no esté incluida en el Plan Operativo
Anual de Inversiones del IDU para los

anos 2004 y 2005.

La cesibn de suelo urbano util y1 Estrato Estrato 4 Estratos
urbanizado para parques y equipamientos s 5y6
publicos. 1,2y3

20 16 14

La anterior tabla se aplica para cesiones adicionales localizadas en el mismo proyecto urbanistico.
Cuando se pretenda aumentar la edificabilidad mediante cesiones hechas por fuera del proyecto, se
aplicaran, ademas, las condiciones para el traslado definidas en el articulo 45 del presente Decreto.

Paragrafo 1: Los proyectos podran aplicar un factor multiplicador de 0,75 al area de cesion adicional
definida en la tabla anterior para alcanzar los metros de construccién adicional propuestos por
encima de los siguientes indices de construccion:

* Para el Rango 1 a partir del indice de construccién de 1,875.
* Para el Rango 2 a partir del indice de construccion de 1,50.
* Para el Rango 3 a partir del indice de construccién de 1,375.

En ninguin caso se podra superar el indice maximo permitido para cada rango.

Paragrafo 2: Transicién: Los proyectos que obtengan licencia de urbanismo dentro de los 6 meses
siguientes a la expedicién del presente Decreto aplicaran un factor multiplicador de 0,75 al area de
cesion adicional definida en la tabla anterior para alcanzar los metros de construccion adicional
propuestos por encima del indice de construccién basico.

ARTICULO 45°.- CONDICIONES PARA EL TRASLADO DE CESIONES DE SUELO:
Las cesiones de suelo por fuera del proyecto urbanistico o plan parcial podran hacerse en otros sitios
de la ciudad, cumpliendo con las siguientes condiciones:

a) Traslado de cesiones para el aumento de edificabilidad:

Se acepta el traslado de cesiones para el aumento de edificabilidad siempre y cuando se agoten las
posibilidades de cesién para malla vial arterial y areas protegidas existentes en el proyecto y se
cuente con el visto bueno de la entidad correspondiente segun sea el tipo de cesion. Estas cesiones
deberan garantizar la equivalencia de precios de suelo, de manera tal que el valor en pesos de la
cesion en el propio proyecto, calculada con base en el articulo 44 del presente Decreto, sea igual al
valor del terreno donde se propone trasladar la cesiéon. Para este efecto se utilizaran los avallos
catastrales actualizados de los predios y se aplicaran las siguientes férmulas:

1. En caso de cesiones de suelo para malla vial arterial, que se hagan por fuera del proyecto objeto
de licencia, el area a ceder en otro predio se determinara con la siguiente férmula:

A1=A2(V1/V2)

Donde:

Al = Area de cesion trasladada a otro predio.

A2 = Area de cesidn calculada segun el articulo 44 del presente Decreto.
V1 = Valor catastral del mts2 de suelo dénde se aumentara la edificabilidad.
V2 = Valor catastral del mts2 de suelo donde se traslada la cesion.

2. En caso de cesiones de suelo para espacio publico o equipamientos, que se hagan por fuera del



proyecto objeto de licencia, el area util urbanizada a ceder en otro predio se determinara con la
siguiente formula:

A1=A2(\V3/V2)

Donde:

A1 = Area de cesion trasladada a otro predio.

A2 == Area de cesién calculada segun el articulo 44 del presente Decreto.

V2 = Valor catastral del mts2 de suelo donde se traslada la cesion.

V3 = Valor catastral por mt2 del suelo donde se origind la cesion, corregido segun
relacion area bruta y area util.-

Para efectos del calculo de V3 se aplicara la siguiente formula:

V3 =V1x(AB/AU)+VU

Dénde:

V3 = Valor catastral corregido por metro 2 de suelo.

V1 = Valor catastral del mts2 de suelo donde se aumentara la edificabilidad.
AB = Area bruta del proyecto urbano objeto de licencia.

AU = Area util del proyecto urbano objeto de licencia.

VU = Valor del urbanismo por metro cuadrado de area util del proyecto.

El valor del urbanismo (VU) incluye la empradizacion, construccion de vias perimetrales, andenes y
senderos; se asumira un valor Unico de $70,000 el cual se actualizara a partir del 1 ° de febrero de
cada afio, de acuerdo con el | PC.

Se establece un factor de 1.05 sobre el area edificable adicional calculada con base en el articulo 44
del presente Decreto, para los casos de cesiones que se realicen por fuera del proyecto, cuando
éstas se destinen a intervenciones identificadas por la UPZ en la que se ubique el proyecto, o en las
UPZs de mejoramiento integral o en las areas deficitarias que definan los planes maestros de
equipamientos o en las areas que identifique el Plan Zonal del Centro de la Ciudad.

3. Traslado de cesiones a areas protegidas:

Para la conformacion de suelo protegido por fuera de los proyectos en estudio, se pagara un valor
especifico por cada metro cuadrado de edificabilidad adicional, al Fondo para el Pago Compensatorio
de Cesiones Publicas para Parques y Equipamientos; este pago tendra como destinacion exclusiva la
compra de las areas protegidas de que trata el literal a) del articulo anterior. El pago en dinero, sera
el resultado de aplicar la siguiente férmula:

Pd=V1xAc/6

Donde:

Pd == Pago en dinero.

V1 = Valor catastral del metro cuadrado del predio objeto de licencia.

Ac = Area de construccién adicional deseada por encima del indice basico.

b) Traslado de cesiones obligatorias de equipamiento:

Para determinar el area a ceder en otro predio en los casos de traslado de suelo de cesion obligatoria
para equipamiento de que trata el literal e) del articulo 13 del presente Decreto, se aplicara la
siguiente formula:

A1=A2(V1/V2)x0.80

Dénde:

Al = Area de cesién de equipamiento trasladada a otro predio.

A2 = Area de cesién de equipamiento en el proyecto objeto de licencia.
V1 = Valor catastral del mts2 de suelo en el proyecto objeto de licencia.
V2 = Valor catastral del mts2 de suelo donde se traslada la cesion.



Paragrafo 1: Para todos los efectos establecidos en el presente articulo, se utilizaran los avallos
catastrales de los predios debidamente actualizados, con anterioridad no mayor a dos afos de la
fecha de solicitud de la licencia correspondiente.

Se entiende por valor catastral del mts2 de suelo el resultante de dividir el valor catastral del predio
por su area.

Paragrafo 2: Las reglas y parametros de valoracién y conversion definidos en el presente articulo, no
seran aplicables para efectos de avallos de predios requeridos en procesos de adquisiciéon de
predios por motivos de utilidad publica.

Paragrafo 3: En los planes parciales, cuando el propio reparto de cargas y beneficios asi lo permita,
podra autorizarse el aumento de la edificabilidad por encima de la que resulte de su propio reparto,
cuando éste asuma cargas en otras areas de la ciudad o en otro plan parcial o mediante la aplicacion
de los mecanismos establecidos en el presente Decreto.

ARTICULO 46°.- PARTICIPACION EN PLUSVALIAS.

Las areas sometidas al tratamiento de desarrollo son objeto de la participacién en las plusvalias
derivadas de la accién urbanistica, en concordancia con el Acuerdo 118 de 2003 y las normas que lo
reglamenten.

ARTICULO 47°.- PARTICIPACION EN CARGAS ZONALES .

De acuerdo con el articulo 34 y 48 del Decreto 190 de 2004, en los Planes de Ordenamiento Zonal
que sean adoptados por la administracion Distrital, se definiran las condiciones y ambitos espaciales
de distribucion equitativa de cargas de caracter zonal y/o general, que deben ser asumidas por los
propietarios de predios incluidos en el area, envios términos de la ley.

ARTICULO 48°.- SEGUIMIENTO AL SISTEMA DE REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS
ESTABLECIDO EN EL PRESENTE DECRETO

El sistema de reparto de cargas y beneficios establecido en el presente capitulo sera objeto de
ajustes con base en el seguimiento y monitoreo del comportamiento del mercado inmobiliario y
demas variables utilizadas en su definicion. Con este propdsito los curadores urbanos reportaran al
Departamento Administrativo de Planeacion Distrital sobre las actuaciones que se realicen para el
aumento de edificabilidad y el traslado de cesiones definidas en el presente Decreto.

Capitulo 9
DISPOSICIONES FINALES

ARTICULO 49°.- OBLIGACIONES GENERALES DEL URBANIZADOR.
Sin perjuicio de lo establecido para urbanizaciones de desarrollo progresivo, son obligaciones del
urbanizador, entre otras, las siguientes:

a) Efectuar las cesiones gratuitas para parques y equipamiento comunal publico, las franjas de
control ambiental y las vias locales, de acuerdo con las condiciones establecidas en la ley 388 de
1997, el Plan de Ordenamiento Territorial, en los instrumentos que lo desarrollen y reglamenten,
entre ellos, el presente decreto. Para efectos de la entrega y escrituracion de las areas de cesién
gratuita se debera cumplir con lo establecido en el paragrafo del articulo 117 de la ley 388 de 1997,
asi como en los articulo 275 y 478- numeral 10 del Decreto 190 de 2004.

b) Disefar, construir y dotar las zonas de cesion para parques producto del proceso de urbanizacién,
de acuerdo con la normativa vigente y las especificaciones que establezca el Instituto Distrital para la
Recreacioén y el deporte (IDRD).

c) Formular el Plan Director para los parques de escala regional, metropolitana o zonal que hagan
parte del proceso de urbanizacion.

d) Adecuar y empradizar las zonas de cesion publica para equipamientos y las zonas de control



ambiental.

e) Construir las vias locales de uso publico, incluidos sus andenes, con sujecion al plano urbanistico
aprobado, cumpliendo con las especificaciones técnicas que sefiale la entidad competente y las
normas del Decreto 1003 de 2000, para el disefio y construccion de andenes del Distrito Capital.

f) Construir las redes locales y las obras de infraestructura de- servicios publicos domiciliarios, con
sujecion a los planos y disefios aprobados por las empresas de servicios publicos.

g) Ejecutar las obras de forma tal que se garantice la salubridad y seguridad de las personas, asi
como la estabilidad de los terrenos, edificaciones y elementos constitutitos del espacio publico.

h) Mantener en la obra la licencia y planos aprobados y exhibirlos cuando sean requeridos por las
autoridad competente.

i) Disefar y ejecutar las obras aplicando las disposiciones de la normativa vigente sobre accesibilidad
para discapacitados.

j) Formular los estudios y efectuar las obras de recuperacion morfolégica y/o mitigacion de riesgos
cuando éstos se requieran.

k) Cuando sea el caso, incluir dentro de la podliza de garantia, la estabilidad de las obras de
mitigacion y recuperacion, las cuales hacen parte de las obras de urbanismo, requisito indispensable
para la entrega de las mismas.

Paragrafo: Estas obligaciones quedaran inmersas en las correspondiente licencia de urbanismo, aun
cuando en el texto de las mismas no fueran incluidas.

ARTICULO 50°.- APLICACION DEL PRESENTE DECRETO EN PLANES PARCIALES.

Las normas establecidas en el presente Decreto son de obligatorio cumplimiento para todos los
procesos de urbanizacion, salvo en aquellos asuntos en los que este Decreto y el Decreto 190 de
2004 establece condiciones especificas para los sectores sujetos a planes parciales, atendiendo la
autonomia normativa reconocida a tales asuntos por el Articulo 19 de la Ley 388 de 1997 y el Articulo
31 del Decreto 190 de 2004.

ARTICULO 51°.- CONDICIONES PARA EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS DE URBANISMO.

De conformidad con lo establecido en el articulo 41 del Decreto 190 de 2004, las licencias de
urbanismo incluiran los compromisos resultantes del reparto de cargas, segun conste en los
documentos que debera suscribir el solicitante con las empresas de servicios publicos domiciliarios,
el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico y con el Instituto de Desarrollo
Urbano. En estos documentos se debera sefialar en forma clara, expresa y exigible la forma de
cumplimiento de las obligaciones de construccidn de las obras derivadas del reparto de cargas de
manera tal que presten mérito ejecutivo, segun lo definido en el Plan Parcial y/o en el proyecto
urbanistico.

Las empresas de servicios publicos domiciliarios, el Departamento Administrativo de la Defensoria
del Espacio Publico y el Instituto de Desarrollo Urbano seran responsables del cumplimiento de los
compromisos cuando se demuestre que no se exigieron las garantias idoneas y necesarias para
lograr la construccion de las obras en los tiempos fijados en el plan parcial.

ARTICULO 52°.- APLICACION DEL NUMERAL 2 DEL ARTICULO 479 DEL DECRETO 190 DE
2004.

El término de un (1) afio para el tramite y obtencion de la respectiva licencia, establecido en el
numeral 2 del articulo 479 del Decreto 190 de 2004, aplica exclusivamente a los predios cobijados
por los decretos de asignacién del tratamiento especial de Incorporacion, expedidos con anterioridad
a la entrada en vigencia del Decreto 619 de 2000, que fueron el producto de procesos de
concertacion.

ARTICULO 53°- PLANO URBANISTICO DE EQUIPAMIENTOS EN PLANES DE
REGULARIZACION Y MANEJO:

Los equipamientos existentes a la entrada en vigencia del presente decreto, que se sometan al
procedimiento de adopcién de Plan de Regularizacién y Manejo, respecto de los cuales no se



adelanté proceso de urbanizacion o que no cuenten con plano de localizacion, seran objeto de
aprobacion del respectivo proyecto urbanistico por parte del Curador Urbano, sin que ello implique la
expedicion de licencia urbanistica, si dentro de los compromisos establecidos en dicho Plan no surge
la obligacion de ejecutar obras de urbanismo.

Cuando haya lugar a la ejecucion de obras de urbanismo, se debera obtener ademas, la licencia de
urbanismo correspondiente al area de intervencion.

ARTICULO 54°.- SUJECION A PLANES MAESTROS
Las normas consignadas en el presente Decreto podran ser precisadas o ajustadas con base en los
Planes Maestros que adopte la Administracion Distrital.

ARTICULO 55°.- En el evento de existir discrepancia entre las disposiciones contenidas en el
articulado del presente decreto y la cartografia adoptada por el mismo se aplicara preferentemente el
articulado.

Paragrafo: En el tramite de las licencias urbanisticas, el curador urbano verificara el cumplimiento de
los requisitos concernientes a la adopcion de los planes parciales, contenido en el articulo 5 del
presente decreto, y en los demas normas concordantes.

ARTICULO 56°.- VIGENCIAS.

Los planes parciales en etapas vigentes de consulta preliminar, formulacion o adopcion, cuyo estudio
se haya iniciado con anterioridad a la entrada en vigencia de Decreto 469 de 2003 se regiran por lo
establecido en el Decreto 619 de 2000, salvo que los interesados manifiesten su voluntad de
acogerse al Decreto 190 de 2004.

Las respuestas a las consultas preliminares de planes parciales, expedidas hasta la fecha de la
entrada en vigencia del Decreto 469 de 2003, tendran un término de-vigencia de dos meses contados
a partir de la publicacién del presente Decreto para presentar el proyecto completo de plan parcial al
DAPD.

ARTICULO 57°.- VIGENCIA Y DEROGATORIA.
El presente Decreto rige a partir de la fecha de su publicaciéon en la Gaceta de Urbanismo y
Construccion y en el Registro Distrital y deroga las disposiciones que le sean contrarias.

ARTICULO 58°.- DOCUMENTOS.
Hacen parte integral del presente Decreto:

a) ANEXO N° 1: Tabla de radios de giro.

b) ANEXO N° 2: Cuadros de usos.

c) ANEXO N° 3: Gréfico - Manejo de sétanos y semisotanos en terrenos inclinados
d) ANEXO N° 4: Plano de Areas en Tratamiento de Desarrollo Sujetas a Plan Parcial.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE.

Dado en Bogota., hoy

LUIS EDUARDO GARZON

ALCALDE MAYOR DE BOGOTA, D.C.

CARMENZA SALDIAS BARRENECHE
DIRECTORA DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION DISTRITAL

ANEXO N° 1 -



RADIOS MiNIMOS DE EMPATES DE LINEAS DE SARDINEL (S) Y DEMARCACION (D)
PARA VIAS ARTERIAS Y VIAS LOCALES ( en metros)

1. Radios en sectores no desarrollados y para proyectos en sectores desarrollados con area neta
urbanizable mayor a 1 hectarea:

V-O VA1 V-2 V-3 V-3E V-4 V-5 V-6 V-7 V-8
100.0 60.0 40.0 30.0-28.0 25.0 22-0 18.0 16.0 13.0 10.0

v-o 30.0 30.0 30.0 30.0 30.0 15.0 15.0 120 12.0 12.0 S
250 25.0 250 25.0 25.0 10.0 100 7.0 7.0 7.0 D

V-1 30.0 30.0 30.0 30.0 15.0 15.0 120 12.0 12.0 S
250 250 25.0 25.0 10.0 100 7.0 7.0 7.0 D

V-2 30.0 30.0 30.0 15.0 15.0 120 12.0 12.0 S
25.0 25.0 25.0 10.0 100 7.0 7.0 7.0 D

V-3 30.0 30.0 15.0 15.0 120 12.0 12.0 S
25.0 25.0 10.0 100 7.0 7.0 7.0 D

V-3E 30.0 15.0 15.0 120 12.0 12.0 S
25.0 10.0 100 7.0 7.0 7.0 D

V-4 10.0 10.0 10.0 10.0 10.0 S
6.0 6.0 6.0 6.0 5.0 D

V-5 8.0 8.0 8.0 8.0 S
4.0 4.0 4.0 4.0 D

V-6 6.0 6.0 6.0 S
3.0 3.0 3.0 D

V-7 6.0 6.0 S
3.0 3.0 D

V-8 6.0 S
3.0 D

2. Radios en sectores desarrollados para proyectos con area neta urbanizable menor a 1 hectarea

vV-O VA1 V-2 V-3 V-3E V-4 V-5 V-6 V-7 V-8
100.0 60.0 40.0 30.0-28.0 25.0 22-0 18.0 16.0 16.0 13.0

v-o 150 150 15.0 15.0 15.0 120 12.0 10.0 10.0 10.0 S
10.0 10.0 10.0 10.0 10.0 7.0 7.0 6.0 6.0 6.0 D

V-1 15.0 15.0 15.0 15.0 120 12.0 10.0 10.0 10.0 S
10.0 10.0 10.0 10.0 7.0 7.0 6.0 6.0 6.0 D

V-2 15.0 15.0 15.0 120 12.0 10.0 10.0 10.0 S
10.0 10.0 10.0 7.0 7.0 6.0 6.0 6.0 D

V-3 15.0 15.0 120 12.0 10.0 10.0 10.0 S
10.0 10.0 7.0 7.0 6.0 6.0 6.0 D

V-3E 15.0 120 12.0 10.0 10.0 10.0 S
10.0 7.0 7.0 6.0 6.0 6.0 D

V-4 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 S
4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 D

V-5 8.0 6.0 6.0 6.0 S
3.0 3.0 3.0 3.0 D
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