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CIRCULAR INTERPRETATIVA No. ’T g
DE: EL SECRETARIO DE PLANEACION MUNICIPAL
PARA:  CURADURIAS URBANAS DE VILLAVICENCIO

ASUNTO: INTERPRETACION DE ALTURAS EN PISOS

. FACULTAD DE INTERPRETACION NORMATIVA ®

La Ley 388 de 1997 en su Articulo No. 102 dispuso:

“Articulo 102°.- Interpretacién de las normas. En el efercicio de sus funciones, los
curadores urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de parcelacion,
urbanizacion, construccién y demas sometidos al trémite de licencias con las normas
urbanisticas vigentes. En los casos de ausencias de normas exactamente aplicables a una
situacién o de contradicciones en la normativa urbanistica, la facuftad de interpretacion
correspondera a las autoridades de planeacion, las cuales emitirdn sus conceptos
mediante circulares que tendran el caracter de doctrina para la interpretacion de casos
similares.”

De la misma forma el Articulo 2.2.6.6.1.4 del Decreto 1077 de 2015, acogid lo anterior al consagrar:

“ARTICULO 2.2.6.6.1.4 Interpretacién de las normas. En el gjercicio de sus funciones,
los curadores urbanos verificarén la concordancia de los proyectos de subdivision,
parcelacion, urbanizacién, construccién 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 interpretacién correspondera 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 ef
articulo 102 de la Ley 388 de 1997.

Existe vacio normativo cuando no hay una disposicién exactamente aplicable y
contradiccién 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 fo 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 trémite.” (Negrilla y subrayado fuera de
texto)

De lo anterior se desprende que de ser necesario conforme a las normas anteriormente descritas, la
Secretaria de Planeacion del Municipio de Villavicencio cuenta con la facultad de interpretacion
normativa en el marco de la expedicion de licencias urbanisticas y/o licencias de parcelaciénk\
solicitadas ante las Curadurias Urbanas de Villavicencio. ﬁ
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Il.  SITUACION PARTICULAR

La Curaduria Urbana Primera en el transcurso de una solicitud de Licencia de Construccién en la
modalidad de obra nueva para un edificio de seis pisos, terraza comunal y dos sétanos, y conforme
a las siguientes consideraciones normativas indica que:

1. Elpredio segln la resolucion 0880 de la Corporacién Ambiental y el Plan de Ordenamiento
Territorial, se ubica dentro de la UPA 02, en la cual se permite una altura méaxima de 6
pisos.

2. Que dentro de los documentos presentados en la solicitud, aporta oficio No 1352-23/17 del
19 de Enero de 2018, en el cual se realizan interpretaciones normativas en relacién te
plantear terraza descubierta que es contada como piso, asi como algunas definiciones
normativas importantes para dar mayor claridad al tema y tener en cuenta para ser aplicable
en casos similares, por lo cual la Curaduria Urbana requiere que la Secretaria de
Planeacion se manifieste mediante un documento en concordancia con la facultad otorgada

por Ley.

Que una vez analizado el documento presentando, se evidencié que existen algunos puntos sobre
los cuales no hay claridad, por lo cual, la Curaduria Urbana Primera de Villavicencio bajo el radicado
201831588 del 5 de julio de 2018 elevd ante esta Secretaria los siguientes interrogantes:

1. ¢(Existe en la aplicacién normativa de la ciudad, la diferencia entre piso habitable y no
habitable y en qué casos se puede contabilizar o no como piso habitable? De ser asi, favor
incluir las definiciones a aplicar en cada caso.

2. (llLas cubiertas planas transitables tipo terrazas o azoteas, y/o componentes tales como
cubiertas verdes con acceso o con uso recreativo comunal, en las cuales solo se cubre la
llegada del ascensor y las escaleras de acceso a ese nivel, se contabilizan como piso?

3. En caso de ser afimativa la respuesta anterior (contarse como piso) aplica a todas las
edificaciones de cualquier altura o en qué tipo de tratamiento? O como aplica a viviendas
en tipologia unifamiliar, bifamiliar, o multifamiliar?

4. En caso de ser afimativa la respuesta del numeral 2, aplica también para las areas dentro
de las unidades de planificacion ambiental (U.P.A) definidas en la Resolucion 0880 de
Cormacarena, areas excluidas de la Reserva Forestal de Buenavista?

. FUNDAMENTOS TECNICOS Y JURIDICOS DE LA INTERPRETACION

Previo a precisar la disyuntiva planteada, se hace necesario traer a colacion algunos conceptos
normativos que serviran de base para aclarar dicho tema, en consecuencia el Reglamento
Colombiano de Construccion Sismo Resistente NSR-10 en el numeral 1, el del capitulo 13, del titul

A, contempla definiciones técnicas frente al caso objeto de estudio, de la siguiente manera: “

“Altura del piso— Es la dlstancta verdcal medlda antre el tarminado de J’a lasa de piso
o de nivel de terreno y el te : )
el caso que el nivel inmedlafamente supenor corresponda a ia cubrerta de la ed:ﬁcacrén
esta medida se llevara hasta el nivel de enrace de la cubierta cuando esta sea inclinada o
hasta al nivel de la impermeabilizacién o elemento de proteccién contra la intemperie
cuando la cubierta sea plana. En los casos en los cuales la altura de piso medida como se
indica anteriormente exceda 6 m, se considerara para efectos de calcular el nimero de %
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pisos como dos pisos. Se permite que para el primer piso aéreo la altura del piso se mida
desde la corona del muro de contencién de la edificacién nueva contra el paramento que
esté en la colindancia, cuando éste exista...

...Piso — Es el espacio comprendido entre dos niveles de una edificacién. Piso x es el
que esta debajo del nivel x.” (Negrilla y subrayado fuera de texto).

Que adicional a lo establecido en la norma NRS-10, el articulo 327 Acuerdo 287 de 2015 - Plan de
Ordenamiento Territorial Municipal con respecto a las alturas, establece que:

“Articulo 327°. - Alturas. La aftura méxima permitida de Ja construccién se rige por las
siguientes disposiciones: ...

a) se deberé garantizar que las dimensiones minimas de los recinfos arquitectonicos
PN satisfagan los requerimientos espaciales necesarios para el normal funcionamiento de las

actividades que en ellos se desarrollan. g altura minima entre el nadir y cenit (piso
terminado y el techo) de cualquier espacio arquitectdnico de una edificacion seréd 2.50
metros y la altura méaxima serd de 3.50 metros...” (Negrilla y subraya fuera del texto).

Ahora bien, teniendo claro que la altura se contabiliza entre piso terminado techo, se debe entrar a

definir que se entiende por habitable, para lo cual el diccionario de la Real Academia Espaiiola lo
define como:

“Habitable
Del Iat. habitabilis.

1. adj. Que puede habitarse.”

Asi mismo, define habitabilidad de la siguiente manera:

“Habitabilidad

1. F. Cualidad de habitable, y en particular la que, con arreglo a determinadas nommas
legales, tiene un local o una vivienda.”

Asl las cosas y después de revisados los anteriores fundamentos, se puede precisar lo siguiente:

JQ

IV. CONCEPTO

Ante el interrogante No. 1 en la cual la Curaduria Urbana plantea si “Existe en la aplicacién normativa
de la ciudad, la diferencia entre piso habitable y no habitable” se hace necesario indicar que el
Acuerdo 287 de 2015 en el articulo 325 establece Unicamente como dreas no habitables los sétanos
y semisétanos e indica que “...Adicionalmente, en el semisétano podrén localizarse actividades
complementarias al uso principal..."

En consecuencia, se tiene que dentro de la Normatividad Municipal vigente (Acuerdo 287 de 2015 -
Plan de Ordenamiento Territorial) NO existe diferencia entre piso habitable y no habitable, por lo que
ante la ausencia de la norma, aplica la facultad de interpretacion establecida en el articulo Articulo
2.2.6.6.1.4 del Decreto 1077 de 2015.

En atencion a lo anterior, la Secretaria de Planeacion Municipal considera necesario establecer |
definicién entre piso habitable y no habitable, de la siguiente manera:
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Entiéndase por PISO HABITABLE: Recinto interior destinado al uso de personas cuya densidad de
ocupacion y tiempo de estancia exigen unas condiciones acusticas, térmicas y de salubridad
adecuadas.

Entiéndase por PISO NO HABITABLE: Recinto interior y/o exterior no destinado al uso permanente
de personas o cuya ocupacion, por ser ocasional o excepcional y por ser bajo el tiempo de estancia,
solo exige unas condiciones de salubridad adecuadas.

Ahora bien, respecto al interrogante No. 2 en el cual la Curaduria Urbana plantea si “Las cubiertas
planas transitables tipo terrazas o azoteas, y/o componentes tales como cubiertas verdes con acceso
0 con uso recreativo comunal, en las cuales solo se cubre la llegada del ascensor y las escaleras de
acceso a ese nivel, se contabilizan como piso” se puede indicar que teniendo en cuenta que piso la
Norma NRS-10 lo define como “el Espacio comprendido entre dos niveles de una edificacion,” y
que adicionalmente el Acuerdo 287 establece las dimensiones minimas de los recintos
arquitectonicos, indicando que la “altura minii nire el nadir nif (piso termin

cualquier espacio arquitecténico de una edificacion sera 2.50 metros y la altura maxima sera de 3.50
metros”. Se puede establecer que las cubiertas planas transitables tipo terrazas o azoteas, y/o
componentes tales como cubiertas verdes con acceso o con uso recreativo comunal, en las cuales
SOLO se cubre la liegada del ascensor y las escaleras de acceso a ese nivel, NO se contabilizan
como piso, puesto que estas no deben tener ningtin nivel superior o techo y adicionalmente este es
un area que no es destinada al uso permanente de personas.

Ante el interrogante No. 3 a pesar de no ser afirmativa la respuesta del numeral anterior, es necesario
traer a colacion lo establecido en el articulo 340 del Acuerdo 287 de 2015, el cual dispone:

“Articulo 340°. - Normas aplicables. Podré disponer de un érea verde libre para la recreacion
y deporte equivalente a cinco (5) m2 y podrén estar localizadas en las placas de cubiertas o
terrazas de uso comun, esta disposicion aplica para ifamil e.

(10) unidades de vivienda.” (Negrilla y subraya fuera del texto)

Por lo cual se concluye que las cubiertas planas transitables tipo terrazas o azoteas, y/o
componentes tales como cubiertas verdes con acceso o con uso recreativo comunal, NO seran
contabilizadas como piso en cualquier tipo de tratamiento en el que se desarmolle vivienda
multifamiliar iguales o mayores a diez (10) unidades de vivienda.

No obstante, en caso de ser menor el nimero de unidades de vivienda NO se podra implementar las
cubiertas planas transitables tipo terrazas o azoteas, y/o componentes tales como cubiertas verdes
con acceso o con uso recreativo comunal.

Respecto al interrogante No. 4, teniendo en cuenta que la respuesta otorgada en el numeral 2 no es
afimativa no da lugar a interpretacion.

En conclusion, se puede indicar que el Acuerdo 287 de 2015 - Plan de Ordenamiento Territorial NO
establecié diferencia normativa entre piso habitable y piso no habitable, sin embargo y teniendo en
cuenta las definiciones citadas, se concluye que PISO HABITABLE comesponde al espacio
comprendido entre dos niveles tangibles y medibles de una edificacién el cual adicionalmente debera
cumplir con unas condiciones minimas de confort en lo relacionado con luminosidad, ventilacién,
salubridad, temperatura, etc. las cuales permiten el uso o estancia permanente y asi mismo sea un
area en el cual se desarrolle una actividad principal del uso aprobado para dicha edificacion.

Por lo cual se puede determinar que las cubiertas planas transitables tipo terrazas o azoteas, y/o
componentes tales como cubiertas verdes con acceso o0 con uso recreativo comunal, corresponde am
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un espacio cuyo servicio, ocupacion y/o estancia es esporadico por lo cual se debera catalogar como
PISOS NO HABITABLE siempre y cuando no cuente con ningin tipo de espacio cubierto y o
estructura similar, salvo la cubierta existente sobre la llegada del ascensor y/o escalera a dicho nivel,
la cual sera aplicable unicamente para los proyectos mul i iguales o m diez (1

unidades de vivienda.

No obstante lo anterior, en caso que se construya parcialmente una temraza, azotea o cubierta verde
transitable y se genere un espacio habitable cubierto, siempre se contabilizara como piso.

V. VIGENCIA
La presente circular rige a partir de su expedicion y estara sujeta a la vigencia del Acuerdo 287
de 2015.
— |
Dada en Villavicencio, el 2 gAGn 2018
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Secretafio de Planeacion Municipal
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