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CIRCULAR No 4132.050.22.1,10198.004287

PARA: DEF’E’NDENC%A‘S DE LA ADMINISTRACION MUNICIPAL, GREMIOS,
CURADORES URBANCOS, COMUNIDAD EN GENERAL

ASUNTO: CIRCULAR CON CARACTER DE DOCTRINA DEL ACUERDO 0373 DE
2014.— PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE SANTIAGO DE CAL

LA DIRECCION DEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION
MUNICIPAL, en ejercicio de sus facultades, en especial las conferidas por el articulo 102
de la Ley 388 de 1997, emite la presente Circular Normativa bajo las siguienies
consideraciones:

Que el Departamento Administrativo de Planeacion. Municipal es la maxima autoridad
de planeacién dentro del Municipio de Santiago de Cali, y de conformidad con los
articulos 77 y 79 del Decreto Municipal Extraordinario 0516 de 2016 “Por el cual se
determina la estructura de la administracion central y las funciones de sus
dependencias”, tiene como propésito liderar la planificacion para el desarrollo integral y
sostenible del Municipio de Santiago de Cali en el corto, mediano y fargo plazo, de
manera articulada y ordehada en coordinacién con los diferentes actores, a traves de la
definicion, ejecucion e implementacion de la estrategia general de ordenamiento del
territorio prevista en el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Santiago de
Cali, adoptado mediante el Acuerdo Municipal 0373 de 2014, y la revision y aprobacion
de los instrumentos de planeacidn gue lo desarrollen, de conformidad con la normativa
urbanistica nacional y territorial vigente, asegurando su cumplimiento en las acciones
urbanisticas de los sectores privado y publico, que se adelanten dentro del Municipio de
Santiago de Cali. N

Que &l articulo 102 de la Ley 388 de 1997, referente a la interpretacion de normas,
consagra que ‘en los casos de ausencias de normas exactamente aplicables a una
situacion o de contradicciones en la normativa urban/stica, la facultad de interpretacion
corresponderd a las autoridades de planeacién, las cuales. emiliran sus conceptos
mediante circulares que tendrén el carécter de doctrina para. la interpretacion de casos
similares®. por lo cual, en aras de evitar €l incumplimiento o aplicacion indebida de la
norma urbana, emite la presente Circular Normativa.

Que la Curaduria Urbana No. 2 de ia ciudad, solicito a este Departamento
Administrativo, mediante comunicacion con radicado Orfeo No. 201841730100168702

¥
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del 13 de febrero de 2018, la definicion de los indices de ccupacién aplicables. al
desarrollo de proyectos con usos diferentes a vivienda localizados en Area de Actividad
Residencial Neta, en la cual se permite la localizacién y desarrollo de actividades
economicas de co_nformidad con lo establecido en las columnas “Areas de Actividad
Residencial Neta” y “Usos en Corredores Zonales® de la Matriz de usos de suelo
Urbana del Anexo 4 del Acuerdo: 0373 de 2014.

Que en la menciohada COmuni_c:aci'én de la Curadurfa Urbana No. 2 se solicita dar
‘aplicacion a las atribuciones de interpretacion de la norma establecidas en el articulo

102 de la Ley 388 de 1997, presentando consideraciones y criterios técnicos. y juridicos.

bajo los cuales sé evidencia quie para el caso particular de los predios localizados en el
Area de Actividad Residencial Neta no se determinan indices de ocupacién aplicables a
proyectos con usos mixtos, comerciales y de servicios necesarios para la expedicién de
licencias urbanisticas en sus diferentes modalidades, en el contexto de aplicacion .de
las disposiciones establecidas por el articulo 352 del Acuerde 0373 de 2014 - POT.

Que revisados los antecedentes presentados por la referida Curaduria se evidencia que
en el Acuerdo 373 de 2014 se presenta una ausencia de norma exactamente aplicable
en relacion con los Indices de ocupacién para el desarrollo de usos diferentes al
residencial, permitidos en Areas de Actividad Residencial Neta, por lo cual, se dara
aplicacion a lo dispuesto en el referido Acuerdo 0373 de 2014 de forma [ntegral

Que de corformidad con lo establecido en el numeral 3 del articulo 283 “Corredores de
Actividad™ v los articulos 289 “Area de Actividad Residencial Neta™y 291 “Area de
Actividad Mixta®, del Acuerdo 0373 de 2014, el desarrcllo y consolidacion de los
Corredores de Actividad Zonal no modifica la condicion de area de actividad ‘asignada
por el mapa No. 42 del POT, y por lo tanto, el drea de actividad de los mencionados
corredores zonales. corresponde al area de actividad Residencial Neta o area de
actividad Residencial Predominante segin sea su ubicacion.

Que de conformidad con lo éstablecido en el articulo 289 "Area de Actividad Residencial
Neta" si bien ésta corresponde con las #reas del territorio urbano destinada
exclusivamente a la actividad residencial y que; por ende, no permite la presencia de
otras actividades: permite el desarrollo de actividades econémicas complementarias a
la vivienda en. Ios corredores- de actividad zonal .que se definan en las unidades de
planificacién urbana,

Que el numeral 3 del articulo 283 “Corredores de Act_iyi_dad“' establece que los
Corredores zonales de actividad son ejes donde se desarrollan actividades asociadas a

la vivienda y albergan usos de menor escala para atender la zona en la cual se

localizan.
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Que de acuerdo con, lo anteriof, en las areas de actividad residencial neta, se pueden
desarrollar actividades econémicas complementarias a. la vivienda, por lo. que. las
decisiones en materia de usos de suelo, se deben articular al objetivo de consolidacion
de la actividad residencial como uso p.rlnmpal.

Que en el articulo 352 idem, no se definen las condiciones o porcentajes minimos vy,
maximos de combinacién de usos de suelo bajo las. cuales se debe proyectar un
desarrolio arquitecténico gue se configure como proyectd de uso mixto en érea
residencial neta.

Que el anexe 4 del POT, Matriz de usos del suelo urbano, dentro de la columna Areas
deActividad Residencial Neta, incluye siete (7) actividades de comercio y servicio como
permitidas y permitidas condicionadas, y dentro de la columna Usos en Corredores
Zonales incluye ochenta y ocho (88) actividades de comercio y servicio como permitidas
y permitidas condicionadas.

Que de conformidad con lo establecido en el articulo 289 "Area de Actividad Residencial
Neta” en ella se pueden desarrollar actividades econdémicas complementarias a la
vivienda, reconociendo que su principal actividad es la residencial, y- en consecuencia
las decisiones en materia de usos de suelo se deben articular al objetivo de
consolidacion de |a actividad residencial como use principal.

Que.de las actividades permitidas en el Area de Actividad Residencial Neta, diez (10}
corresponden @ usos -que por su funcionalidad y la naturaleza de su implantacion
tienden -a desarrollarse de ‘manera independiente, sin combinarse con unidades de
vivienda, razén por la cual es necesario considerar que dichas actividades puedan
implantarse sin requerir de la exigencia de estar acompanada de vivienda.

Las diez (10) actividades que cumplen con este criterio son;

« 0130 Propagacion de plantas (actividades de los viveros, excepto viveros forestales).

» 5220 Edificio de estacionamiento. o parqueadero publico.

« 5511 Alojamiento en hoteles.

« 5512 Alojamiento en apartahoteles.

e 5519 Oftros tipos de alojamiento para visitanies.

« 5590 Otfros tipos de alojamiento n.c.p. (Residencias estudiantiles, Dormitorios
escolares, Campamentos de trabajadores).

« 8710 Actividades de atencion residéncial medicalizada de tipo general (Hogares para la
tercera edad con cuidado de enfermeria, Casas de convalecencia, excepto para
enfermos meéntales; Hogares de reposo con atencién:de enfermeria),

« 8730 Actividades de atencion en instituciones para el cuidado de pérsonas mayores y/o

Avenida 2 Norte No,10 N 70 Centro-Administrativo Municipal CAM - Torre Alcaldia; Piso.10.
Teléfono: 8851325 wwwi.cali.gov.co

3des %V
<¥



ALCALDIA DE:
SANTIAGO DE CALI

OE PARTAE!ENTO .ADMJNIST RATIVG.

£ PLANEACID

8810
8880

discapacitadas.

Actividades de asistencia social sin alojamiento para personas mayores vy

discapacitadas (Los servicios sociales, de asesoramiento y de bienestar social).

Otras actividades de asistencia social sin alojamiento (Las attividades de
bienestar social y de orientacion para nifios y adolescentes. (acti ividades de
adopcién y actividades de prevencion contra el maltrate infantil y de -otras
personas,; asesoramientoc sobre el manejo del presupuesto familiar, crieritacion
matrimonial y familiar, actividades comunitarias, guarderias infantiles).

Que para ¢l caso del desarrolio de proyectos mixtos y de actividades de comercio y
servicios en areas con vocacion residencial, el Acuerdo 0373 de 2014 .adoptd en su
articulo 325 “Ambito de Aplicacion del indice de Ocupacion” los indices de ocupacion
permitidos para este tipo de proyectos localizados en Area de Actividad Residencial
Predominante y en consecuencia para usos en corredores zonales en Area de Actividad

Residencial Predominante, asi:

“Articulo 352, Ambito de Aplicacion del Indice de Qcupacion. Para el calculo de indice de
ocupacion en primer piso, se, utilizan las siguientes tablas, de acuerde a su localizacion
en el lerrtorio y de acuerdo a los componentes estratégicos de la Estructura
Socicecondmica.

()
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| Proyectos por usos .Residencial Comercio '
Tama’ﬁ_o( g%predfos | Unifamiliares | Multifamiliares Serv{cfos_ Mixtos
Hasta 80 0,8
81 - 250 0.7 0,7 0.7 05
251 - 600 0,6 0,65 05 0.6
601 - 1000 N,A. 0,65 N.A. 0.5
1001 - 3000 N.A. 06 N.A, G4
3001 - 5000 N.A. 0,5 N.A. N.A.
5001 - 10000 N.A. 0,35 NA | NA.
10007 - 20000 NA, 0,35 NA, N.A,
mas de 20000 N.A. 0,24 NA. NA
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Que en concerdancia con lo anterior, el Decteto Nacional 1077 de 2015
indica: “Interpretacién de las normas. En el ejercicio de sus funciones, los curadores.
urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de subdivision, parcelacion,
urbanizacién, construccién y demas sometidos al tramite de licencias con las normas
trbanisticas vigentes. Solamente en los casos de ausencia de normas exactamente
aplicables a una situacion o de contradicciones en la normativa urbanistica, la facultad
de interpretacion corresponderé a las autoridades de planeacion del municipio o disirito,
las cuales emitirdn sus conceptos mediante circUlares que fendran el caracter de
doctrina para la interpretacion de casos similares, de conformidad con el articulo 102 de
la:Ley 388 de 1997.

Existe vacio .normativc cuando no hay una disposicion exactamente aplicable y
contradiccion cuando hay dos o mas disposiciones que regulan un mismo tema que-son
incompatibles entre si. En todo caso mediante eslas citculdares no se pueden afustar o
modificar las normas urbanisticas del Plan de Ordenamiento Territorial ni deg los
instrumentos que-lo desarroflen y complementen.

La interpretacion que realice la autoridad de planeacion, en tanto se utilice para la
expedicion de licencias urbanisticas, tiene cardcter vinculante y seré de obligatorio
cumplimiento, con el fin de darle seguridad a dicho. tramite”.

Que en ese orden de ideas, la interpretacion es siempre respecto a lasnormas
urbanisticas vigentes y Unicamente en dos eventos: a) Por vacio normativo o falta de
disposicion exactamente aplicable; y b) En caso de contradicciones.

Que visto |0 anterior, para el presente caso se evidencia desde este Despacho que se
configura efectivamente la causal de vacio normative que hace necesaria la
interpretacion urbanistica del Plan de Ordenamiento Territorial, tal como se muestra a
continuacion:

1. El articulo 325 "Ambito de Aplicacion del indice de Ocupacion” establece los indices
de ocupacion aplicables a los difefentes tipos de proyectos que se. pueden
desarroliar en cada area de actividad, de conformidad con el tamafio de predio; sin
embargo, para el caso del area de actividad residencial néta, el cuadro de indices no
incorpora valores aplicables a proyectos de usos diferentes a la vivienda o mixtos, al
efecto sendla:

“Articulo 352 Ambito de Aplicacion del Indice de Ocupacicn. Para el célculo de indice de
ocupacion -en primer piso, se ulilizan las siguientés tablas, de acuerdo a su localizacion

en _e! territorio y de acuerdo a Jos comiponentes estratégicos de fla Esiructura
Socioecondmica.

x
|
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Pro yecfos por USoS

Res:o‘en.c;a.-’

Tamano(gg)pre_dfos Unifamiliares | Multifamiliares
Hasta 80 0.8
81 - 250 0.8
251~ 600 0,7 0,7
601 - 1000 0,6 0,7
1001 - 3000 N.A. 0.6
13001~ 5000 N.A, 05
5001 - 10000 NA, 0.3
10007 - 20000 N.A. 0.3
mas de 20000 N.A. 0,24

Paragrafo. Se consideran proyectos mixtos aquellos gue cuentan con una mezcla de
usos entre residenciales, comerciales y de servicios especializados, asi como industria'y
equipamientos de bajo impacto. En érea de actividad mixta, el desarrolio de este tipo de
proyectos deberé destinar como minimio ef treinta por ciento (30 %) de su érea
construida en primer piso a usos diferentes a la vivienda y no podran superar el
cincuenta (50 %) de la misma.”

Que conforme-a lo anterior, €l Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, en
ejercicio de sus facultades, previo estudio técnico y de manera consecuente con los
parametros de ordenamiento territorial que garantizan la materializacién-del modelo de
ciudad propuesto en el Plan de-Ordenamiento Territorial, evidéncia que para efectos del
correcto desarrollo de proyectos de uso mixto o de usos comerciales y de servicios en
predios con frente y acceso sobre Corredores Zonales en Areas de Actividad
Residencial Neta, y predios localizados en Areas de Actividad Residencial Neta que
pretendan desarrollar usos diferentes. a vivienda o proyectos de uso mixio que se
ericuentren permitidos por la matriz dé uscs de suelo, s& aplicaran las siguientes
condiciones normativas:

a. Con el fin de aclarar las condiciones normativas para el adecuado desarrolic de
edificaciones mixtas, asi como de algunas actividades de comercio y servicios ‘en
areas de actividad residencial neta y en los corredores de actividad zonal
localizados. en dreas de actividad residencial neta, de conformidad con los Usos
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establecidos como permitidos y permitidos condicionadas para cada caso por la
Matriz. ClIU de Usos del Suelo Utbano, Anexo 4 deél POT, se establecen los
siguientes ‘indices de ocupacion, adoptados con base en lo establecido para €
-Area de actividad residencial predominante en las casillas de mixto, y comercio y
servicios (que en este caso aplicara a los cédigos ClIU permitidos en residencial
neto que se desarrcllan en edificaciones destinadas exclusivamente a estos
usos), en complemento a lo sefalade en ¢l Articulo 352 del Acuerdo 0373 de
2014

Con base en lo anterior, e! cuadro de indices de: ocupacion en area de actividad
residencial neta corresponde a lo dispuesto en ia siguiente tabta:

Proyectos por usos Residencial CODIGOS CliU:
0130, 5220, 5511,
Tamafio de predios | \ycicomiiares | Multfamilares | 8710, 8730, sro | O
() 8890
Hasta 80 08 |
81 - 250 08 0.7 0,5
251 - 600 0,7 0,7 | 05 | 06
601 - 1000 0,6 0,7 N.A, 0,5
1001 -~ 3000 NA, 0,6 N.A, 0,4
3001 - 5000 N.A. 0,5 N.A. N.A,
5001 - 10000 NA, 0,3 N.A: NLA.
10001 - 20000 N.A. 0,3 N.A. N.A,
mas de 20000 N.A. 0,24 N.A. NLA.

b. Se consideran proyectos mixtos aquellos gue cuentan con una mezcla de usos
entre residenciales, y otros usos tales come: comerciales, servicios, dotacionales
o industria de bajo impacto.

El desarrollo de este tipo de proyectos en areas de actividad residencial debera
destinar como minimo un area equivalente al treinta por ciente (30%) de su area
construida en primer piso a usos diferentes a la vivienda y no podran superar el
treinta por ciento {30%) del area total construida dei proyecto. Lo anterior en aras

v
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de garantizar el uso principal y en especial la finalidad del drea de actividad
residencial neta. .

En ared de actividad mixta y en nodos de equ;pamlentos existentes, el desarrollc
de proyectos mixtos debera destinar como minimo un area equivalente el treinta.
por cierito (30%) de su. drea construida en primer piso a usos diferentes a fa
vivienda y no podran superar el cincuenta por ciento (50%). del area total
construida del proyecto.

La presente’ Circular sera aplicable Unicamente a los predios localizados en las areas
clasificadas como “Areas de Actividad Residencial Neta” del mapa No. 42 del Acuerdo
0373 de 2014.

Dado en Santiago de Cali, a los veintidos (22) dias del mes de'mayo del afio dos mll
dieciocho. (2018)

y Dl__rec_to__r _
Departamento -Adm/i istrativo de Planeacion Municipal

@. Preyectd: Disgo Andrés Giraldo; Arquitecto Contratista - Subdireccion de Plan'ificacic'm-deI'Te'rr]tbrio

Reviso: Juan Bernardo Duque Jaramillo, Abogado Contratista DAPM
Martha Jsabél Bolafios Mesa, Abogada Contratista — Stibdireccidy de Planificacion: del Territorio &Y}B
Ximena ‘Aguilién Mayorga Abogada Contratista — Subdiréccion de’Planificadion del Territorioa
Maria Constanza Sarde: Rivera, Arquitecta Contratista - Subdireccién de Pianificacidn del Terntono“m"lf’&'u
Victoria Eugenia Mufioz, Profesional Universitaria = Subdireccién Planificacion det Territorio £ it 14—
Esperanza Forere-Sanclemente, Subdirectora de Planificacidn det Territorio QET!-:
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