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Bogotéa D.C., 04 de septiembre de 2019

Sefior
JORGE OCHOA CRESPO

Ciudad

Radicado: 1-2019-51239
Asunto: Respuesta derecho de peticién de consulta.

Cordial saludo:

Esta Direccion recibio el derecho de peticion de consulta de la referencia, mediante el cual
se solicita “(...) se aclaren dudas y preguntas, sobre la aplicabilidad de la Ley 810 de 2003, con el
fin de tener un leguaje mas exacto sobre la aplicacién y uso de esta ley (...)", refiriéndose a la
aplicacion del articulo 7 de la mencionada Ley, en relacién a tramites de licencias de
construccion para predios de mayor extension objeto de subdivision notarial antes del afio
2003, planteando interrogantes especificos sobre el tema.

Sea lo primero informar que el presente concepto se dicta bajo planteamientos generales
y no se aplicara de manera particular y concreta a ningln caso especifico ni ser éste el
medio para sustituir los procedimientos internos de la entidad ni de otras autoridades cuya
competencia se encuentre legalmente establecida, emitiéndose bajo lo indicado por el
articulo 28 de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755 de 20157,
haciendo las siguientes precisiones.

La Ley 388 de 1997 establece que el ordenamiento del territorio 0 urbanismo es una
funcién publica que tiene como objeto, entre otros, posibilitar el acceso de los habitantes a
las vias, espacios publicos, hacer efectivos los derechos a la vivienda y servicios publicos
domiciliarios, atender adecuada y racionalmente los procesos de cambio en los usos del
suelo en el marco de la funcién social y ecolégica de la propiedad y de la sostenibilidad,
asi como buscar mejorar la calidad de vida, acceso a las oportunidades y beneficios del
desarrollo, asi como la preservacion del patrimonio cultural y natural, ejecutada mediante

1 Articulo 28 de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015: “Salvo disposicién legal en
contrario, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del derecho a
formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucion. (...)"
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acciones urbanisticas, pudiendo ser estas decisiones administrativas y actuaciones
urbanisticas.

A su vez dispone que para ‘(...) adelantar obras de construccién, ampliacion, modificacion,
adecuacion, reforzamiento estructural, restauracion, reconstruccion, cerramiento y demolicion de
edificaciones, y de urbanizacion, parcelacion, loteo o subdivision de predios localizados en terrenos
urbanos, de expansién urbana y rurales, se requiere de manera previa a su ejecucion la obtencién
de la licencia urbanistica correspondiente (...)".

Con relacion a esto, el articulo 2.2.6.1.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, modificado
por el articulo 2 del Decreto Nacional 1203 de 2017, establece que la licencia urbanistica
es un acto administrativo de caracter particular y concreto, expedido por el curador urbano
o la autoridad municipal competente con el que se autoriza especificamente a “...)
adelantar obras de urbanizacién y parcelacion de predios, de construccion, ampliacion,
modificacion, adecuacion, reforzamiento estructural, restauracion, reconstruccion, cerramiento y
demolicion de edificaciones, de intervencion y ocupacion del espacio publico, y realizar el loteo o
subdivision de predios.(...)”, cuyo otorgamiento implica adquirir derechos de desarrollo y
construccion en concordancia con el contenido del acto administrativo respectivo, asi
como la certificacién del cumplimiento de las normas urbanisticas permitiendo el uso y
aprovechamiento del suelo mientras se encuentre vigente, se haya dado cumplimiento a
la totalidad de obligaciones o se haya ejecutado totalmente la obra.

Dentro de las licencias urbanisticas se encuentran las de urbanizacion, parcelacion,
subdivisién, construccion y la de intervencion y ocupacién del espacio publico.

La licencia de urbanizacion corresponde a la autorizacion previa para crear espacios
publicos y privados, vias publicas, ejecutar obras de infraestructura de servicios publicos,
sobre uno o varios predios ubicados en el suelo urbano, con el objeto de adecuar, dotar,
subdividir para la futura construccién sobre estos predios para desarrollar usos urbanos,
la cual cuenta con tres modalidades: desarrollo, saneamiento y reurbanizacion.

Esta se constituird en el marco normativo general sobre usos, edificabilidad, volumetria,
accesibilidad y demas aspectos técnicos sobre el que se fundamentara la expedicién de
licencias de construccion para la ejecucion de obras que se desarrollen en los predios
Utiles que resulten del proceso de urbanizacion.

Por otra parte, el articulo 2.2.6.1.1.5 idem, define la licencia de parcelaciéon como “(...) la
autorizacion previa para ejecutar en uno o varios predios localizados en suelo rural y suburbano, la
creacién de espacios publicos y privados, y la ejecucién de obras para vias publicas que permitan
destinar los predios resultantes a los usos permitidos por el Plan de Ordenamiento Territorial, los

2 Ley 388 de 1997. “(...) Articulo 99. Licencias. (...)"
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instrumentos que lo desarrollen y complementen y la normatividad ambiental aplicable a esta clase
de suelo.(...)”, actuacion que también se entiende cuando se trate de unidades
habitacionales en predios sin dividir, con caracteristicas similares a las de una
urbanizacion pero con sujecion a la intensidad y densidad propia del suelo rural y se
destinen a vivienda campestre, pudiendo también acogerse al régimen de propiedad
horizontal.

No obstante, se requiere adelantar el trdmite de licencia de construccion para desarrollar
los predios Utiles o desarrollables que resultaren de dicha parcelacion.

Con relacioén a la licencia de subdivision, el articulo 2.2.61.1.6 del Decreto Nacional 1077
de 2015, modificado por el articulo 4 del Decreto Nacional 2218 de 2015 establece:

“(...) Articulo 2.2.6.1.1.6. Licencia de subdivision y sus modalidades. Es la autorizacion
previa para dividir uno o varios predios, ubicados en suelo rural, urbano o de expansion
urbana, de conformidad con lo dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial, los
instrumentos que lo desarrollen y complementen y demas normatividad vigente aplicable a
las anteriores clases de suelo.

Cuando la subdivision de predios para urbanizar o parcelar haya sido aprobada mediante la
respectiva licencia de urbanizacion o parcelacion, no se requerira adicionalmente de la
licencia de subdivision. (...)" (subraya fuera de texto)

Esta licencia contempla dentro de las modalidades la de subdivision rural, como
autorizacion previa de uno o varios predios ubicados en suelo rural o de expansion
urbana, con la salvedad que los predios urbanizables no urbanizados ubicados en suelo
de expansion urbana, sin contar con plan parcial podran subdividirse sujetdndose a la
extension minima de la Unidad Agricola Familiar - UAF, a menos que se trate de las
excepciones contempladas en el articulo 45 de la Ley 160 de 1994, las cuales se
autorizaran por el curador urbano o la autoridad competente en la respectiva licencia de
subdivision. No obstantes lo anterior, es importante mencionar que a la fecha no se ha
definido la UAF para Bogota, asi mismo en el trdmite de licencias de subdivision el
curador urbano debera tener en cuenta las normas urbanisticas aplicables a cada tipo de
suelo, por ejemplo planes de manejo expedidos para los diferentes suelos de proteccion,
entre otras.

En suelo urbano se contemplan las modalidades de subdivision urbana y reloteo, asi:

“(...) 2. Subdivision urbana. Es la autorizacion para dividir materialmente uno o varios
predios urbanizables no urbanizados ubicados en suelo urbano. Para efectos de lo
dispuesto en el articulo 2.2.2.1.4.1.4. del presente decreto, solamente se podra expedir esta
modalidad de licencia cuando se presente alguna de las siguientes situaciones:
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a) Se pretenda dividir la parte del predio que esté ubicada en suelo urbano de la parte que
se localice en suelo de expansién urbana o en suelo rural;

b) Existan reglas especiales para subdivision previa al proceso de urbanizacién contenidas
en el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

3. Reloteo. Es la autorizacion para englobar, dividir, redistribuir o modificar el loteo de uno o
mas predios previamente urbanizados o legalizados, de conformidad con las normas
urbanisticas que para el efecto establezcan el Plan de Ordenamiento Territorial y los
instrumentos que lo desarrollen y complementen. En esta modalidad de licencia se podra
hacer redistribucion de los espacios privados y publicos siempre que las areas publicas
resultantes del area objeto del reloteo sean iguales o superiores a las aprobadas en las
licencias de urbanizacion o en los actos de legalizacion. (...)"

De estas Ultimas modalidades es preciso mencionar que no autorizan por si solas la
ejecucion de obras de infraestructura o de construccién, subdivisiones que ademas deben
sujetarse al cumplimiento de las dimensiones de areas y frentes minimos establecidos en
los respectivos actos administrativos, siendo necesario ademas que los predios
resultantes de estas subdivisiones cuenten con frente sobre via publica vehicular o
peatonal pues el acceso por zonas verdes y/o comunales no esta permitido.

En los casos en los que la subdivisién se dé como resultado de una decision judicial en
firme o por motivos de utilidad publica, no se requerira licencia de subdivisién, y esta se
hard de conformidad con lo dispuesto en la sentencia o segun registro topografico
efectuado por la entidad encargada de la obra.

Ahora bien, el articulo 2.2.2.1.4.1.2 idem, determina que todos los predios urbanizables
no urbanizados® a los que se les haya asignado tratamiento de desarrollo y los predios sin
urbanizar con tratamiento urbanistico diferente deben someterse a las actuaciones de
urbanizacion?, salvo cuando se trate de zonas clasificadas como suelo de proteccion de
conformidad con lo dispuesto por el articulo 35 de la Ley 388 de 1997; de predios
desarrollados por procesos de urbanizacién o construccién con fundamento en actos
administrativos expedidos por la autoridad competente; de zonas o barrios consolidados

3 Decreto 1077 de 2015. “(...) Articulo 2.2.1.1. Definiciones. Para efecto de lo dispuesto en el presente decreto, se adoptan
las siguientes definiciones: (...) Area o predio urbanizable no urbanizado Son las areas o predios que no han sido
desarrollados y en los cuales se permiten las actuaciones de urbanizacién, o que aun cuando contaron con licencia
urbanistica no ejecutaron las obras de urbanizacién aprobadas en la misma. (...)”

4 idem. “(...) Actuacién de urbanizacion. Comprende el conjunto de acciones encaminadas a adecuar un predio o conjunto
de predios sin urbanizar para dotarlos de la infraestructura de servicios publicos domiciliarios, vias locales, equipamientos y
espacios publicos propios de la urbanizacion que los hagan aptos para adelantar los procesos de construccion. Estas
actuaciones podran desarrollarse en los predios regulados por los tratamientos urbanisticos de desarrollo y de renovacion
urbana en la modalidad de redesarrollo. Las citadas actuaciones se autorizan mediante las licencias de urbanizacion, en las
cuales se concretan el marco normativo sobre usos, edificabilidad, volumetria, accesibilidad y los demas aspectos técnicos
con base en los cuales se expediran las licencias de construccion. (...)"
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con edificaciones y los asentamientos que puedan ser objeto de procesos de legalizacion
urbanistica.

Con relacién a esto, el articulo 2.2.2.1.4.1.4 ibidem establece la prohibicion de adelantar
la subdivisibn de predios de antes de efectuar la urbanizacion en predio urbanos,
contemplando como excepciones cuando estas sean ordenadas por sentencia judicial en
firme; por motivos de utilidad publica; se pretenda dividir la parte del predio que esté
ubicada en suelo urbano de la parte ubicada en suelo de expansion urbana o suelo rural y
cuando en la entidad territorial existan reglas especiales para subdivision contenidas en el
plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que lo desarrollen 0 complementen.

En concordancia, el articulo 8 del Decreto Distrital 327 de 2004 “Por el cual se reglamenta
el Tratamiento de Desarrollo Urbanistico en el Distrito Capital” establece que los predios
urbanizables no urbanizados sometidos al tratamiento de desarrollo no podran
subdividirse de manera previa al proceso urbanizacion, salvo:

“..)

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

b. Cuando la segregacion del terreno obedezca a la adquisicion de una porcion 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.

c. Cuando la segregacion se haga con el propésito 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 implantacion, de regularizacion y
manejo o de un Reconocimiento, segtin sea el caso.

f.  Cuando la subdivisién haya sido ordenada por una Sentencia Judicial. (...)"

Por otra parte, el articulo 7 de la Ley 810 de 2003 “Por medio de la cual se modifica la Ley
388 de 1997 en materia de sanciones urbanisticas y algunas actuaciones de los curadores urbanos
y se dictan otras disposiciones”, establece una obligacion a cargo de notarios y
registradores, para que en el marco de sus competencias legalmente establecidas actlien
de conformidad, asi:
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“(...) Articulo 7°. Obligacion de notarios y registradores. Los notarios y registradores de
instrumentos publicos no procederan a autorizar ni a inscribir respectivamente, ninguna
escritura de division de terrenos o parcelacion de lotes, sin que se acredite previamente el
otorgamiento de la respectiva licencia urbanistica, que debera protocolizarse con la escritura
publica correspondiente, salvo los casos de cumplimiento de una sentencia judicial. También se
abstendran de autorizar o inscribir, respectivamente cualquier escritura de aclaracion de
linderos sobre cualquier inmueble que linde con zonas de bajamar, parques naturales o
cualquier bien de uso publico sin contar con la autorizacion expresa de la autoridad
competente.

(...) Paragrafo. El Gobierno Nacional reglamentara las condiciones, requisitos y caracteristicas
de esta modalidad especial de licencia urbanistica. Igualmente reglamentara el monto de las
expensas aplicables a este tipo de actuacion, en los municipios y distritos donde hubiere la
figura del curador urbano. (...)"

Con relacion a esta disposicion, el paragrafo 4 del articulo 2.2.6.1.1.6. del Decreto
Nacional 1077 de 2015, modificado por el articulo 4 del Decreto Nacional 2218 de 2015
previamente enunciado, dicta que las subdivisiones de predios efectuadas por escritura
publica, debidamente registradas en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
antes de la expedicion de la Ley 810 de 2003 no requieren de licencia de subdivision para
adelantar tramite alguno. No obstante, de esta disposicion no seria posible concluir que,
en caso de ser un predio urbanizable no urbanizado o sin urbanizar, pueda omitir
adelantar la actuacion de urbanizacion que requiera para desarrollarlo.

Esto considerando que de acuerdo con lo dispuesto por la Ley 1579 de 2012, la
naturaleza del registro es la de un servicio publico, cuyo objeto es el de servir de tradicion®
del dominio de los bienes inmuebles, dar publicidad a los instrumentos publicos que
contengan negocios juridicos sobre dichos bienes y otorgar mérito probatorio a los
instrumentos publicos que se encuentran sujetos a registro, mérito probatorio que se
predica de dichos instrumentos una vez se ha surtido en debida forma la inscripcion o
registro de los mismos en el respectivo folio de matricula, constituyéndose en oponibles a
terceros a partir del cumplimiento de esta formalidad.®

Asi mismo, los predios que hayan sido objeto de subdivisién efectuada de manera previa
a la entrada en vigencia de dicha Ley y que cuenten con frente o area inferior a la que la

5Ley 57 de 1887. “(...) ARTICULO 740. DEFINICION DE TRADICION. La tradicién es un modo de adquirir el dominio de
las cosas, y consiste en la entrega que el duefio hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intencién de
transferir el dominio, y por otra la capacidad e intencion de adquirirlo. Lo que se dice del dominio se extiende a todos los
otros derechos reales. (...)

ARTICULO 745. TITULO TRASLATICIO DE DOMINIO. Para que valga la tradicion se requiere un titulo traslaticio de
dominio, como el de venta, permuta, donacién, etc. (...)"

6 Ley 1579 de 2012. Articulos 46 y 47.
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normativa urbanistica exige, podran obtener licencia de construccién, siempre y cuando
puedan ser desarrollables de conformidad con la reglamentacion urbanistica aplicable.

Aun cuando las subdivisiones hayan sido incorporadas cartograficamente, esto no
representa autorizaciéon alguna para ejecutar acciones destinadas a urbanizar, parcelar o
construir sobre los predios resultantes, siendo necesario adelantar el tramite de la licencia
urbanistica que se requiera, conforme a las condiciones del Decreto Nacional 1077 de
2015 y el cumplimiento de las normas urbanisticas vigentes al momento de su radicacion.

Cordialmente,

Miguel Henao Henao
Direccién de Analisis y Conceptos Juridicos

Proyect6: Erika Lucia Torres Roa — Direccion de Analisis y Conceptos Juridicos.
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