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2014 — PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE SANTIAGO DE CALI

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 siguientes
consideraciones:

Que el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal es la maxima autoridad de
planeacion dentro del Municipio de Santiago de Cali, de conformidad con los articulos
77y 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”, y tiene
como propdsito liderar la planificacion para el desarrollo integral y sostenible del
Municipio de Santiago de Cali en el corto, mediano y largo plazo, de manera articulada
y ordenada en coordinacién con los diferentes actores, a través de la definicién,
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 planeacion que 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.

Que el 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 urbanistica, la facultad de interpretacion
correspondera a las autoridades de planeacion, las cuales emitiran sus conceptos
mediante circulares que tendran el caracter de doctrina para la interpretacion de casos
similares”, por lo cual, en aras de evitar el incumplimiento o aplicacion indebida de la
norma urbana, emite la presente Circular Normativa.

Que la Curaduria Urbana 3 de la ciudad, solicité a este Departamento Administrativo,
mediante comunicacion con radicado Orfeo No. 201841730100089522 del 26 de enero
de 2018, la revision de las normas aplicables para el calculo de indice de construccion
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para la liquidacion de los aportes urbanisticos por mayor edificabilidad del proyecto
denominado “Matisse” el cual contempla una implantacién aislada para desarrollar un
edificio de vivienda multifamiliar en altura sobre un lote de terreno con pendiente
positiva sobre el nivel de acceso por via publica al predio, el cual permite por las
condiciones topograficas naturales del terreno desarrollar los niveles de soétanos
completamente bajo tierra.

Que en la mencionada comunicacion de la Curaduria Urbana No. 3 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 evidencian que para el caso particular del proyecto Matisse, existe una
situacién de ausencia de normas exactamente aplicable relacionada con la definicién de
sétanos y semisétanos en el contexto de aplicacion de las disposiciones contenidas en
los articulos 344, 346 y 354 del Acuerdo 0373 de 2014 - POT.

Que en concordancia con lo anterior, el Decreto Nacional 1077 de 2015
indica: “Interpretacion de las normas. En el ejercicio de sus funciones, los curadores
urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de subdivision, parcelacion,
urbanizacién, construccion y demas 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 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 aplicabley
contradiccion cuando hay dos o mas disposiciones que regulan un mismo tema que son
incompatibles entre si. En todo caso mediante estas circulares no se pueden ajustar o
modificar las normas urbanisticas del Plan de Ordenamiento Territorial ni de los
instrumentos que lo desarrollen y complementen.

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

Que en ese orden de ideas, la interpretacion es siempre respecto de las normas
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 lo anterior, para el presente caso se eviencia desde este Despacho que se
configura efectivamente la causal de vacio normativo que hace necesaria la
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interpretacion urbanistica del Plan de Ordenamiento Territorial, tal como se muestra a
continuacion:

1. El articulo 346 “Definiciones Asociadas a la Edificabilidad” establece en su numeral
1° que el indice de construccién excluye el area de los semisotanos y sétanos, sin
establecer de manera precisa en este articulo o en el articulo 532 “Glosario” una
definicibn asociada que permita establecer de manera precisa las areas de la
edificacion que clasifican como sétano y semisotano para ser excluidas en el calculo
del indice de construccion asi:

“Articulo 346. Definiciones Asociadas a la Edificabilidad. Son definiciones asociadas a la
edificabilidad las siguientes:

1. Indice de construccion. Corresponde al cociente que resulta de dividir el area de
construccion sobre el area de terreno. Para estos efectos, el area construida es
la parte edificada que corresponde a la suma de la superficie de todos los pisos.
Excluye azoteas, areas duras sin cubrir o techar, asi como el &rea de los
semisotanos y sotanos y el equipamiento comunal privado exigido.

2. indice de construccion base (ICB). Es el indice de construcciéon maximo que se
puede alcanzar sin realizar aportes por mayor edificabilidad. El indice de
construcciéon base es el asignado en el Mapa N° 45 “indice de Construccién
Base.

3. Indice de construccion tope (ICT). Corresponde al indice de construccion maximo
alcanzable en un area determinada con base en el aporte urbanistico por
edificabilidad.

4. indice de construccion licenciado (ICL). Es el autorizado en la licencia de
construccion.

5. indice de ocupacion (I0). Corresponde al cociente que resulta de dividir el area
maxima permitida en primer piso sobre el area de terreno.

6. Aportes urbanisticos por edificabilidad. Son la contraprestacion por el indice de
construccioén licenciado que supere el indice de construccién base.

Paragrafo 1. Aquellos proyectos que se acojan a lo dispuesto en el Manual de
Construccion Sostenible adoptado por el Concejo Municipal podran obtener aumentos
en su indice de edificabilidad tope. Este aumento estara reglamentado en el mencionado
manual.

Paragrafo 2. Para los efectos de la aplicacion del indice de construccion y el indice de
ocupacion en los Tratamientos Urbanisticos de Conservacion, Consolidacion y
Renovacién Urbana, el calculo se debera realizar sobre el area util. Para el Tratamiento
Urbanistico de Desarrollo, el calculo se debera realizar sobre el area neta urbanizable.”

2. El articulo 354 “Normas Volumétricas Generales para los Tratamientos Urbanisticos
de Consolidacién, Renovacién Urbana y Desarrollo” del Acuerdo 0373 de 2014,
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establece en sus numerales 5 y 6 las descripciones sobre las condiciones de uso y
destinacion de las areas de sétano y semisétano, sin establecer de manera precisa
la definicion aplicable a las consideraciones del numeral 1° del articulo 354.

“354. Normas Volumétricas Generales para los Tratamientos Urbanisticos de
Consolidacion, Renovacion Urbana y Desarrollo.

(...

5. Soétanos. Los s6tanos se destinan para el estacionamiento de vehiculos, depésitos y
localizacién de maquinas necesarias para el adecuado funcionamiento del edificio.
Se permiten de acuerdo con las siguientes condiciones:

a. Cuando un s6tano se destine a usos diferentes a los mencionados anteriormente,
se considera como un piso habitable y cuenta dentro del indice de construccion.

b. En terreno plano, el nivel superior de la placa de cubierta del sétano no puede
superar el nivel del andén. En terreno inclinado, puede sobresalir un metro (1 m).
Cuando supere dicha medida, el s6tano se considera como un piso y su area
cuenta para el indice de construccion.

c. En edificaciones con exigencia de antejardin, el s6tano debera contar con un
retroceso minimo de un metro y medio (1.5 m), respecto de la Linea de
Demarcacion del predio. En aquellas en las cuales no se exija antejardin, el
sétano podra desarrollarse desde la Linea de Demarcacion hacia el interior del
predio.

6. Semisétanos. Los semisétanos se destinan para el estacionamiento de vehiculos,
depdsitos, localizacion de maquinas necesarias para el adecuado funcionamiento del
edificio y espacios destinados al equipamiento comunal privado. Se permiten
Unicamente en las Areas de Actividad Residencial, tanto Neta como Predominante,
establecidas en el presente Acto, con las siguientes condiciones:

a. Cuando un semisétano se destine a usos diferentes a los mencionados
anteriormente, se considera como un piso habitable y cuenta dentro del indice de
construccion.

b. En terreno plano, el nivel superior de la placa de cubierta del semisétano puede
sobresalir hasta un metro y medio (1.50 m), respecto del nivel del andén de
acceso. En terrenos inclinados, puede sobresalir hasta dos metros y medio (2.50
m). Cuando supere las anteriores dimensiones, el semisdtano se considera como
un piso y su area cuenta para el indice de construccion.

c. El semisétano debe plantearse a partir del paramento de construccion hacia el
interior del predio.

d. La construccién de s6tanos o semisétanos en predios colindantes con inmuebles
catalogados como Bienes de Interés Cultural se rige por las disposiciones
concernientes al Tratamiento de Conservacion.

(..)
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Que para la correcta aplicacion de los articulos 346 y 354 del Acuerdo 0373 de 2014 es
preciso determinar la definicibn que se debe aplicar respecto de los sétanos y
semisotanos, por lo que en concordancia con lo definido en el articulo 27 del Codigo
Civil Colombiano que hace referencia a los criterios de interpretacion de las normas se
acudira al criterio de interpretacion histérica con base en los antecedentes que se han
manejado en el municipio y en la norma y la costumbre aplicada en el municipio.

Que en este orden de ideas, histéricamente en el ordenamiento juridico del Municipio
ha existido desde la implementacion del Decreto extraordinario 0659 de 1986 “Por el
cual se expide el Codigo Urbano del Municipio de Cali” una definicién clara y precisa de
lo que debe considerarse sétano y semisétano para efectos constructivos y de
aplicacion de normas de edificabilidad y ocupacion, definiciones que fueron reiteradas e
incorporadas en el Acuerdo 30 de 1993 “Por el cual se expide el Estatuto de Usos del
Suelo y Normas Urbanisticas para el Municipio de Santiago de Cali”.

Que las mencionadas definiciones fueron aplicadas como normas generales, desde la
practica de costumbre como norma juridica tradicional, durante la vigencia del Acuerdo
069 de 2000.

Que conforme a lo anterior, para efectos de la interpretacibn de las normas de
edificabilidad, y reconociendo que tal y como lo establecen los articulo 344 y 346 del
Acuerdo 0373 de 2014, la edificabilidad es la relacion existente entre los metros
cuadrados construidos que se pueden desarrollar en un predio en relacién a la
ocupacion del mismo en el primer piso, sin incluir las areas destinadas a sétanos o
semisotanos, se aplicaran las definiciones que permitan determinar de manera literal e
innegable los criterios claros bajo los cuales se debe realizar el célculo de la
edificabilidad del proyecto Matisse y otros que se encuentren en similares condiciones.

LA DIRECCION DEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION
MUNICIPAL, en ejercicio de sus facultades, y previo estudio técnico y de manera
consecuente con los pardmetros de ordenamiento territorial que garantizan la
materializacion del modelo de ciudad propuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial,
define que para la correcta aplicacion de las normas urbanisticas vigentes respecto a la
definicién de Sotano y Semisétano se acogera la definicion establecida por el Acuerdo
30 de 1993 en los siguientes términos:

SEMISOTANO: Es un nivel de construccion o piso parcialmente subterréaneo,
desarrollado a partir de la linea de construccion o paramento, en el cual ninguna
de las fachadas sobresales mas 1.50 metros del nivel del terreno. Esta distancia
se contara entre el acabado fino interior del piso inmediatamente superior y el
nivel del terreno en el punto mas bajo de corte de la fachada o fachadas
emergentes.
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SOTANO: Es la parte subterranea de un edificio.

En concordancia con lo anterior, para la correcta aplicacion de las condiciones
normativas establecidas en los numerales 5 y 6 del articulo 354 “Normas Volumétricas
Generales para los Tratamientos Urbanisticos de Consolidacion, Renovacion Urbana y
Desarrollo” en cumplimiento de lo establecido en el numeral 1 del articulo 346
“Definiciones Asociadas a la Edificabilidad” el desarrollo de los s6tanos y semisétanos
se permitira de acuerdo con las siguientes condiciones:

1. Sétanos:

a.

Cuando un sétano se destine a usos diferentes a estacionamiento de
vehiculos, depoésitos y localizacion de maquinas necesarias para el
adecuado funcionamiento del edificio, se considera como un piso
habitable y cuenta dentro del indice de construccion.

En terreno plano, el nivel superior de la placa de cubierta del sétano no
puede superar el nivel del andén.

En terreno inclinado, el nivel superior de la placa de cubierta del s6tano
puede sobresalir un metro (1 m) sobre el nivel natural del terreno.

En terreno inclinado, las partes del sé6tano que sobresalgan mas de
metro (1 m) sobre el nivel natural del terreno se consideran como un
piso y su area se contard dentro del indice de construccion, debera
cumplir con las exigencias de aislamientos laterales y posteriores, y en
los predios con antejardin debera plantearse a partir del paramento de
construccion hacia el interior del predio.

En edificaciones con exigencia de antejardin, el s6tano debera contar
con un retroceso minimo de un metro y medio (1.5 m), respecto de la
Linea de Demarcacion del predio. En aquellas en las cuales no se exija
antejardin, el soéOtano podra desarrollarse desde la Linea de
Demarcacion hacia el interior del predio.

2. Semisoétanos.

a.

Cuando un semisoétano se destine a usos diferentes a estacionamiento
de vehiculos, depositos, localizaciébn de maquinas necesarias para el
adecuado funcionamiento del edificio y espacios destinados al
equipamiento comunal privado, se considera como un piso habitable y
cuenta dentro del indice de construccion.

En terreno plano, el nivel superior de la placa de cubierta del
semisétano puede sobresalir hasta un metro y medio (1.50 m), respecto
del nivel del andén de acceso.
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c. En terrenos inclinados, el nivel superior de la placa de cubierta del
semisotano puede sobresalir hasta dos metros y medio (2.50 m) sobre
el nivel natural del terreno.

d. En terrenos inclinados, las partes del semis6tano que sobresalgan mas
de dos metros y medio (2.50 m) sobre el nivel natural del terreno se
consideran como un piso y su area se contarq dentro del indice de
construccion y debera cumplir con las exigencias de aislamientos
laterales y posteriores.

e. El semisotano debe plantearse a partir del paramento de construccion
hacia el interior del predio.

f. La construccidon de sétanos o semisétanos en predios colindantes con
inmuebles catalogados como Bienes de Interés Cultural se rige por las
disposiciones concernientes al Tratamiento de Conservacion.

La presente Circular sera aplicable unicamente a los proyectos arquitectdnicos que se
pretendan desarrollar en el suelo urbano del Municipio de Santiago de Cali de
conformidad con la clasificacion del suelo adoptada por el Acuerdo 0373 de 2014.

Dado en Santiago de Cali, a los Veintitrés (23) dias del mes de febrero del afio dos mil
dieciocho (2018).

JORGE WAN zAPATA LOPEZ
Director

Departamento Adrjinistrativo de Planeacion Municipal
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