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“PR MEDIO DE LA CUAL SE DA ALCANCE EN MATERIA DE ALTURAS A LA CIRCULAR N°
002 DE FECHA 5 DE ENERO DE 2015”

LA SECRETARIA DE PLANEACION TERRITORIAL Y URBANISMO DE SOPO,
CUNDINAMARCA, EN USO DE SUS FACULTADES LEGALES, EN ESPECIAL LAS
CONSAGRADAS EN LA LEY 388 DE 1997, LA LEY 810 DE 2003, DECRETO NACIONAL 1469
DE 2010 COMPILADO EN EL DECRETO NACIONAL 1077 DE 2015, LEY 1437 DE 2011,
DECRETO MUNICIPAL 080 DE 2010 Y LAS DEMAS QUE LAS MODIFIQUEN, DEROGUEN O
SUSTITUYAN Y,

CONSIDERANDO

Que el Concejo Municipal de Sopd, en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley de
Desarrollo Territorial, Ley 388 de 1997, adoptd el Plan Basico de Ordenamiento Territorial
del Municipio de Sopd, mediante el Acuerdo 009 de 2000.

Que conforme a las facultades legales que le confieren la Ley 388 de 1997, el Decreto
Nacional 932 de 2002 y el Decreto Nacional 4002 de 2004, el Alcalde Municipal de Sopd
realizo la revision al Plan Basico de Ordenamiento Territorial, y que dicha Revision fue
adoptada, luego de haber sido aprobada en sus debates reglamentarios, por el Concejo
Municipal de Sopd, mediante el Acuerdo 012 de 2007.

Que el articulo 167 del Acuerdo 012 de 2007, faculta al Alcalde Municipal para compilar en
un solo cuerpo las normas vigentes del Acuerdo 009 de 2000 y la revision adoptada
mediante el Acuerdo 012 de 2007, con el fin de garantizar los principios de simplicidad y
transparencia establecidos en el articulo 100 de la Ley 388 de 1997.

Que mediante Decreto No. 080 de 2010 se compilaron las disposiciones contenidas en los
acuerdos 009 de 2000 y 012 de 2007, que conforman el Plan Basico de Ordenamiento
Territorial del municipio de Sopd.

Que la Ley 388 de 1997 en su articulo 102 dispone lo siguiente:

“Articulo 102.-Interpretacion de las normas. En el ejercicio de sus funciones, los
curadores urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de parcelacion,
urbanizacion, construccion y demads sometidos al tramite de licencias con las
normas urbanisticas vigentes. En los casos de ausencias de normas exactamente
aplicables a una situacion o de contradicciones en la normativa urbanistica, la
facultad de interpretacion corresponderd a las autoridades de planeacion, las
cuales emitirdn sus conceptos mediante circulares que tendran el cardcter de
doctrina para la interpretacion de casos similares”.

El Decreto Reglamentario nimero 1469 de 2010, en su articulo 76, establece lo siguiente
al efecto:

- "Articulo 76. Interpretacion de las normas. En el ejercicio de sus funciones, los
curadores urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de subdivision,
parcelacion, urbanizacion, construccion y demas sometidos al tréamite de licencias
con las normas urbanisticas vigentes. (ff
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situacion o de contradicciones en la normativa urbanistica, la facultad de
interpretacion corresponderd a las autoridades de planeacion del municipio o
distrito, las cuales emitirén sus conceptos mediante circulares que tendrén el
caracter de doctrina para la interpretacion de casos similares, de conformidad con
el articulo 102 de la Ley 388 de 1997,

Existe vacio normativo cuando no hay una disposicion exactamente aplicable y
contradiccion cuando hay dos o mds disposiciones que regulan un mismo tema que
son incompatibles entre si. En fodo caso mediante estas circulares no se pueden
ajustar o modificar las normas urbanisticas del Plan de Ordenamiento Terr/tor/a/ ni
de los instrumentos que lo desarrollen y complementen.

La interpretacion que realice la autoridad de planeacion, en tanto se utilice para /a
expedicion de licencias urbanisticas, tiene caracter vinculante y serd de obligatorio
cumplimiento, con el fin de darle sequridad a dicho tramite”. (Subrayado por fuera
del texto)

Que el articulo 2.2.6.6.1.4 del Decreto 1077 de 2015, establece:

"Interpretacion de las normas. En el ejercicio de sus funciones, los curadores
urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de subdivision, parcelacion,
urbanizacion, construccion y demds sometidos al tramite de licencias con las
normas urbanisticas 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 corresponderd a las autoridades de planeacion del municipio o

distrito, las cuales emitiran sus conceptos mediante circulares que tendran el

cardcter de doctrina para la interpretacion de casos similares, de conformidad con

el articulo 102 de la Ley 388 de 1997".

Que para la debida interpretacion que debe darse al Decreto No. 080 de 2010, es
necesario remitirse a las reglas generales de interpretacién previstas en el Capitulo IV del
Cadigo Civil Colombiano, que establecen:

"Articulo 27. Interpretacion Gramatical. Cuando el sentido de la ley sea claro, no se
desatendera su tenor literal a pretexto de consultar su espiritu.

Pero bien se puede, para interpretar una expresion oscura de la ley, recurrir @ su
intencion o espiritu, claramente manifestados en ella misma o en la historia
fidedigna de su establecimiento.

Articulo 28. Significado de las Palabras. Las palabras de /a ley se entenderan en su
sentido natural y obvio, segun el uso general de las mismas palabras; pero cuando
el legislador las haya definido expresamente para ciertas materias, se les dard en
éstas su significado legal.

Articulo 29. Palabras Técnicas. Las palabras técnicas de toda ciencia o arte se
tomaran en el sentido que les den los que profesan la misma ciencia o arte; a
menos que aparezca claramente que se han formado en sentido diverso. \
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el sentido de cada una de sus partes, de manera que haya entre todas ellas la
debida correspondencia y armonia.

Los pasajes oscuros de una ley pueden ser ilustrados por medio de otras leyes,
particularmente si versan sobre el mismo asunto.

Articulo 31. Interpretacion sobre /a Extension de una Ley. Lo favorable u odioso de
una disposicion no se tomard en cuenta para ampliar o restringir su interpretacion.
La extension que deba darse a toda ley se determinard por su genuino sentido, y
segun /as reglas de interpretacion precedentes.

Articulo 32. Criterios Subsidiarios de Interpretacion. En los casos a que no pudieren
aplicarse las reglas de interpretacion anteriores, se interpretarén los pasajes
oscuros o contradictorios del modo que mas conforme parezca al espiritu general
de la legislacion y a la equidad natural.”

Que el articulo 165 del Decreto 080 de 2010 prevé en su inciso final que “Va altura maxima
permitida en el area rural es de 2 pisos. En el caso de terrenos ondulados con
pendientes superiores al 25% adicionalmente el semisotano sera viable para
servicios, parqueo y equipos técnicos”. (Negrilla por fuera del texto)

Que el articulo 33 de la Ley 388 de 1997, prevé que constituye suelo rural “los terrenos no
aptos para el uso urbano, por razones de oportunidad, o por su destinacion a usos
agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades
analogas”.

Que el dia 05 de enero de 2015, la Secretaria de Planeacién Territorial y Urbanismo del
municipio de Sopo profirid la circular No. 002, mediante la cual interpretd del Decreto 080
de 2010, accediendo al licenciamiento de semisdtanos en predios ubicados en suelo
urbano cuyo terreno sea ondulado con una pendiente superior al 25%.

. Que actualmente la secretaria de Planeacion y Urbanismo viene dando aplicacion a la
citada circular No. 002 de 2015 con lo cual se han detectado problematicas del orden
urbanistico en cuanto a las alturas de los inmuebles urbanos debido a que el concepto de
semi-sotano maneja medio nivel subterrdneo y medio exterior, éste Ultimo aumenta la
altura de las edificaciones sobre pasando las condiciones volumétricas proyectadas y
permitidas por la norma alterando el perfil y los empates con edificaciones existentes.

Que a nivel técnico los semisétanos se definen de la siguiente manera: “Piso que sobre
sale por lo menos la mitad de su altura, del nivel de un patio o acera adyacente y se
computa como un piso.” Por otra parte los sétanos se definen de la siguiente manera:
“Espacio Util ubicado bajo un edificio, es un recinto ubicado bajo tierra, entre los cimientos
de una edificacion, con la relevancia de uso para el almacenamiento de cosas,
parqueadero de vehiculos y la ubicacién de areas de servicios no habitables.”. Retomando
lo establecido por la circular 002 de 2015, y considerando que por las areas de los predios
a desarrollar dentro del perimetro urbano es necesario contar con areas destinadas para
las habilitacién de zonas de parqueo y otros servicios complementarios no habitables, es
fundamental indicar y aclarar a nivel técnico y de detalle que para la habilitacion de estas
zonas se permitira especificamente el disefio e implementacion de sotanos con el fin de
que el planteamiento de estas dreas no altere de manera volumétrica la continuidad de Ios
perfiles urbanos. uz
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licencia de construccidn se deberan aportar las correspondientes actas de vecindad
respecto de los predios colindantes.

Por lo anteriormente expuesto y dando alcance en materia de alturas a lo establecido por
la circular N° 002 de 2015, se suprime la media altura que sobre sale del terreno pues
actualmente genera alteracién en el perfil urbano, con lo cual el desarrollo de los semi
sotanos se cambia en el area urbana por el concepto técnico de sétano, bajo todas las
condiciones y especificaciones tecnicas requeridas para su funcionamiento y cumpliendo
con la funcion para la cual se previé en la Circular 002 de 2015 “para servicios, parqueos y
equipos técnicos”

En consecuencia de lo dicho, la Secretaria de Planeacion Territorial y Urbanismo
DETERMINA:

ARTICULO PRIMERO: No permitir el desarrollo de semisotanos en el casco urbano
dadas las implicaciones que dicho planteamiento presenta en cuanto a la alteracion de la
conformacion del perfil urbano. Con el fin de dar alcance a lo establecido por la circular
002 de 2015, en el tema referente a parqueos y servicios y equipos técnicos — areas no
habitables, se permitira el desarrollo de sétanos, en los casos contemplados por la circular
002 de 2015.

ARTICULO SEGUNDO: El uso exclusivo en el caso de planteamiento de sétanos en el
area urbana del Municipio sera el de zonas de parqueo y areas de servicio no habitables.

ARTICULO TERCERO: La presente circular en materia de sotanos aplica Unicamente
para el casco urbano del Municipio; excluyendo las areas urbanas de Bricefio y Pueblo
Viejo dadas las condiciones de ocupacion y densidad de estas zonas.

ARTICULO CUARTO: El nivel de la cota sanitaria debe permitir su construccion, de no
permitirla debera proveerse y mantener activo un sistema de bombeo para aguas negras y
lluvias que cumpla con los requerimientos que exija la Empresa de Servicios Plblicos de
Sopo o quien haga sus veces.

ARTICULO QUINTO: En caso del planteamiento de sétano en predios colindantes con
areas de conservacion arquitectonica se debera presentar el respectivo soporte,
geotécnico y estructural que garantice la estabilidad de estos terrenos durante el
desarrollo de la obra y con ella terminada.

ARTICULO SEXTO: Para efectos de la aprobacion del proyecto con planeamiento de
sotano se deberan aportar dentro del proceso del tramite de licencia y previamente a la
aprobacion de la misma las respectivas actas de vecindad con los colindantes.

ARTICULO SEPTIMO: El titular de la licencia debera ejecutar las obras de construccién
del sétano garantizando la salubridad de las personas, la estabilidad de los terrenos y
edificaciones y los elementos constitutivos de espacio publico. Lo mismo que las
obligaciones urbanisticas y arquitectonicas que se deriven de la misma. En consecuencia
sera responsable frente al municipio y/o a terceros por los perjuicios causados con motivo
de dicha ejecucion.

ARTICULO OCTAVO: Las condiciones técnicas minimas para el desarrollo de los s6tanos
seran las siguientes: Q
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areas construidas. .

El tamafio del estacionamiento individual debe ser minimo de 4,50 metros por 2,30
metros.

Las rampas de acceso deberan desarrollarse a partir de la linea de construccion o
paramento no pudiendo ocupar las dreas de antejardin, ni de andén. Su disefio en
ninglin caso podra tener pendiente superior al dieciocho por ciento (18%) V¥
deberédn cumplir con las condiciones exigidas por la NSR -10 en materia
estructural., El radio de giro de las rampas sera de 5 m medidos al eje del carril de
circulacion vehicular.

Los sétanos deberan desarrollarse a partir de la linea de construccién o paramento
no pudiendo ocupar las areas de antejardin, ni de andén. En todo tipo de terreno
el sdtano puede sobresalir hasta 0.25 m como méximo sobre el nivel del andén. Si
ésta altura es superada se tomara como primer piso de la edificacion.

En los sdtanos como areas Unicamente habilitadas con el fin de suplir las zonas de
parqueo y zonas de servicio del proyecto, la altura libre minima entre pisos sera de
dos metros con veinte centimetros (2.20 mts).

Solo se permitira el desarrollo de un nivel subterraneo sin el planteamiento de
alturas dobles.

El ancho libre minimo de las rampas debera ser de tres metros (3.00 metros) por
carril, para proyectos que requieran mas de cinco (5) espacios de parqueo
internos, éstos deberan garantizar un ancho minimo de cinco metros (5.00
metros).Las zonas de estacionamiento en sétanos requeriran de ventilacion natural
suficiente para permitir la eliminacion del monéxido de carbono emitido por los
vehiculos.

ARTICULO NOVENO: La presente circular modifica la circular No. 002 del 05 de enero
de 2015, proferida por la Secretaria de Planeacion territorial y Urbanismo del Municipio de

Sopo.
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