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MEMORANDO

Para: VERONICA ARDILA VERNAZA | : -
Dlrectqra de Norma Urbana

De: MIGUEL HENAO HENAO
Director de Analisis y Conceptos Juridicos

Radicado: 3-2019- 23590
Asunto: Respuesta solicitud de concepto jurIdlco

Estimada Veronica:

Esta Direccién recibio la solicitud de concepto juridico gue sirva de apoyo para dar
respuesta a la pregunta No. 2 realizada por Adriana Marquez Ro;as Inspectora de
Atencion Prioritaria No. 7 Distrital de Policia.

“2. ¢ Tiene algun derecho adquin'do los ﬁropfetaﬂos de los inmuebles consultados respecto a las
zonas de-cesion realizadas en los afios 1970 a 1974, teniendo en cuenta que a la fecha
" persisten esos cen'amientos con taf vetustez?” '

Sobre el particular, se procede a dar respuesta a la solicitud de apoyo en los siguientes
términos:

En relacién con los derechos adquiridos en materia de licencias urbanisticas es necesario
remitirse al articulo 2.2.6.1.1.1 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,
modificado por el articulo 2° del Decreto: Nacional 1203 de 2017', que d|spone la
siguiente:

“Licencia urbanistica. Para adelantar obras de construccion, ampliacion, modificacion,
adecuacién, reforzamiento estructural, restauracion, reconstruccién, cerramiento y demolicicn

de edificaciones, y de urbanizacion, parcelacién, lofeo o subdivisién de predios localizados en
terrenos urbanos, de expansién urbana y rurales, se requiere de manera previa a su gjecucion

la obfencién de la licencia urbanistica correspondiente. Igualmente se requerira licencia para la
ocupac:én del espacio publico con cualquier clase de amueblamiento o para la intervenciori del -
mismo salvo que la ocupacion u obra se ejecute en cumphm:ento de las funcmnes de las
entidades publicas competentes. :

La licencia urbanistica es el acto administrativo de cardcter particufar y concreto. expedido por
el curador urbano o Ia auforidad municipal o distrital competente, por medio del cual se auforiza
especificamente a adelantar obras de urbanizacio arcelacion de predios. de construcciorn
ampliacién, modificacion, adecuacion, reforzamiento esiructural, restauracion, reconstriccion, -

* "Por medio def cual se modifica parc:almente el Decreto 1077 de 2015 Unico Reg!amenfano del Sector Vivienda, Ciudad y
" Terriforio vy se reglamenta fa Ley 1796 da 2016, en'lo relacionado con ef estudio, trémits y expedicion da las ficencias
urbanisticas y la funcién pubhca que dssempeﬁan los curadores urbanos y se diclan ofras disposiciones”
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cerramiento y demolicién de edificaciones, de mtervenc.ron y ocupacion del esgacio Qﬁbﬁco, ¥

realizar el loteo o subdivisién de ,Q!'BdIOS

£l oto;gamiento de Ja Iicencia urbanistica implica la _adguisicién de derechos de desarrollo y

construccion en los términes v condiciones contenidos en el acto administrativo respectivo, asi
como la cettificacion del cumplimiento de las normas urbanisticas y sismo resistentes y demés

reglamentaciones en gue se fundamenta, v conlleva la_autorizacion especifica sobre uso y

aprovechamiento def suelo en tanto esté vigente o cuando se haya ejecutado la obra sismpre v

cyando se hayan cumghdo con todas las obligaciones establecidas en la misma.

Las mod:ﬁcac.rones de licencias wgentes se resolveran con fundamento en las normas
urbanisticas y demés reglamentaciones que sirvieron de base para su expedicién. En los
eventos en que haya cambio de dicha normatividad y se pretenda modificar una licencia
vigente, se deberd mantener ef uso o usos aprobados en la Ifcenc:a respectiva. ( J” (Sublineas
fuera de texto)

Por su parte, ell parégréfo 4 del articulo 2.2.6.1 1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de 2015,
modificado por el articulo 4 del Decreto Naciona! 1203 de 2017, sefiala:

“Paragrafo 4° Los titulares de licencias de parcelacion y urbanizacion tendrén derecho a que

se les expida la correspondiente licencia de construccion con base en las normas urbanisticas
y demas reglamentaciones que sirvieron de base para la expedicién de la licencia de
parcelacién 0 urbanizacion, siempre y cuando se presente alguna .de Ias s.rgu:entes
condiciones:

a) Que Ia solicitud de licencia’de construccién sé radique en legal y debida forma durante la
' vigencia de la licencia de parce!acién o urbanizacion en la modalidad de desarroﬂo o;

b} Que el titular de la I:cenc.fa haya ejecutado la totalidad de las obras contempladas en la
misma y entregado y dotado las cegiones correspondrentes”

Con relacion a los efectos de las licencias urbanisticas, y en partlcular con el
reconocimiento de derechos adquiridos a titulares de las mismas, el inciso primero del
articulo 2.2.6.1 .2.3.3 del Decreto Nacional 1077 de 201 5, preceptua

“Articulo 2.2,6.1.2.3.3 Efectos de Ila hcenc:a De confonmdad con fo dispuesto en el literal a)
del articulo 5° del Decreto-!ey 151 de 1998, ef oforgamiento de la licencia determinaré Ia
adquisicion de lfos derechos de construccion y_desarroflo, ya sea parcelando, trbanizando o
construyendo en los predios objeto de la misma en los términos v condiciones expresados en
ia resgectiva licencia ( J” (Sublineas fuera de texto)

Las disposiciones antes c1tadas en lo que respecta a ia defmicnon y aplicacion de
derechos -adquiridos en el marco de las licencias urbanisticas, debe entenderse. en
concordancia con lo dispuesto en el articulo 182 del Decreto Ley 019 de 2012 que
modificé el numeral. 1 del articulo 99 de la Ley 388 de 1997, que dlspone

2 “Bor medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentana def Sector Vivienda, Ciudad y Territorio”
* “por ¢l cual se dictan normas para suprimir o reformar regulaciones, procedimientos y trémrtes innecesarios
existentes en la Administracién Piblica"
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“ARTICULO 182. LICENCIAS URBANISTICAS Los numerales 1y 7 del an‘rculo 99 dée fa Ley
388 de 1997, quedaran asf: .

"1. Para adelantar obras de construccion, amp!iacién modificacion,-adecuacion, reforzamiento
estructural, restauracion, reconstruccion, cerramienfo y demolicién de edificaciones, y de -
urbanizacién, parcelacion, loteo o subdivision de predios Iocahzados en terrenos urbanos, de
expansion urbana y rurales; se requiere.de manera previa a su ejecucién la obtencién de Ja’
ficencia urbanfstica correspondiente. lgualmente se requerira Ifcencra para la ccupacitn del
espacio publico con cua!qurer clase de amoblamiento.

La licencia urbanistica es el acto administrativo de caracter particular y concreto expedido por
el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, por medio del cual se
autoriza especificamente a adelantar obras de urbanizacion y parcelacién de predios, de
construccion, ampliacién, modificacién, adecuacion, reforzamienfo estructural, restauracion,

reconstruccién, cerramiento y demolicidn de edificaciones, de intervencién y. ocupacién del
espacio publico, y realizar el loteo o subdivisién de predios.

El oforgamiento de la licencia_urbanistica implica la adquisicion de derechos de desarrollo’y
construccion en los términos y condiciones contenidos en el acto administrativo respectivo, asi
como la certificacion def cumplimiento de las normas y demdés reglamentaciones en que se

fundamenta, v conlleva fa autorizacién especifica sobre uso y aprovechamiento del suelo en

tanlo esté vigente o cuando se haya cumplido con todas las obhgac:ones establecidas en la 7

_ misma.

Las modificaciones. de ficencias vigentes se resolverén con fundamento en Ias normas
urbanisticas y demés regfamentacrones que sirvieron de base para su exped:c.ron " (Sublineas
fuera de texto) ;

L

De acuerdo con [as disposiciones citadas, la licencia urbanistica es el acto administrativo
de caracter particular y concreto que contiene una autorizacion para realizar o ejecutar
actuaciones urbanisticas especﬁ" cas, encaminadas al aprovechamiento del uso del suelo
en los términos de-la misma, lo que implita su cumplimiento dentro del plazo de su
vigencia y en el marco normativo en el que fue expedida. La licencia se constituye en una
certificacién del cumphmtento de las normas y demas reglamentacmnes en ias que. se
fundamenta. -

De otra parte, en el evento de haberse cumplido con las obligaciones y obras autorlzadas
en la licencia, dentro de la oportunidad concedida, y requerirse nuevas intervenciones
para dicho predio, es_tas deben tramitarse en cumpllmlento delas normas wgentes enlas
modalidades, procedimiento y requisitos previstos para el licenciamiento, actualmente .
regidas por el Decreto Nacional 1077 de 2015y en el marco de la normatividad

- urbanistica vigente al momento de su radicacién. :

‘Caso diferente se presenta cuando la respectiva licencia urbanistica se vencié y no fue
ejecutada, pues no se configuraria una situacion juridica consolidada, en este evento el
interesado esta llamado a obtener una nueva licencia conforme a las condiciones del
Decreto Nacional 1077 de 2015 anteriormente citado, y el cumplimiento de las normas
urbanisticas vigentes al momento de su radicacion en legal y deblda forma ante curador

urbano. -
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De otra parte, con relacion a las zonas definidas como de uso ptiblico en los proyectos
urbanisticos, se considera pertinente citar el marco normative que rige esas areas:

El articulo 37 de la Ley 388 de 1997* establece que (... Las reglamentaciones distritales o
municipales deferminarén, para las diferentes actuaciones urbanisticas, las cesiones gratuitas que
los propietarios de inmuebles deben hacer con destino a vias locales, equipamientos colectivos y
. espacio publico en general, y sefialaran el régimen de- permisos y licencias a que se deben
someter asi como las sanciones aplicables a los infractores a fin de garantizar el cumplimiento de ,
estas ob!.rgac:ones todo ello de conformidad con lo dispuesto en ef Capitulo X! de esta Ley (...)".

El articulo 5° de la Ley 92 de 1989°, retomada a su vez por el articulo 2" del Decreto
Nacional 1504 de 1998°, compilado por el Decreto Nacional 1077 de 2015, define espacio
publico, en los siguientes términos: “Entiéndese por espacio ptblico ef conjunto de inmuebles
publicos y los elementos arquitecténicos y naturales de los inmuebles privados, destinados por su
naturaleza, por su uso o afectacion a la satisfaccién de necesidades urbanas colectivas que
trascienden, por tanto, fos fimites de los intereses md:wduaies de los habitantes {.).”

Por su parte ‘el “articulo 674 del Codigo Civil, precisa eI concepto de los bienes de
propiedad publica, en los siguientes términos: “Se flaman bienes de la unién aquelios cuyo
dominio pertenece a la Republica. Si ademas su uso pertenece a todos los habitantes de un
territorio, como el de las calles, plazas, puentes Yy caminos, se Ilaman brenes ‘de Ia unién de uso
publico o bienes publicos del territorio {...).”

Las def tniciones anteriormente planteadas tienen rango constitucional de conformldad a Io '
senalado por la Constitucion F’oiltxca de Colombla en su articulo 83, que expresa:

(...} Los bienes de uso publ.rco los parques naturales, las tierras comunales de grupos étnicos,
las tierras de resguardo, el patrimonio arqueolégico de la Nacion y los demaés bienes que
determiné la fey, son inalienables, imprescriptibles e :nembargab!es”

En complemento con lo anterior, el articulo 82, |b|dem sefiala:

( .) Es deber def Estado vefar por la protecc.ron de la integridad del espacio publfco y por su
destinacién al uso comdn, el cual prevalece sobre ei interés pamcu!ar ”

De otra parte, se considera’ pertmente sefialar o que en materia urbanistica se prevé con
relacién a las zonas de uso publico por destlnac;on en proyectos urbanisticos:

El articulo 276 del Decreto Distrital 190 de 20047, determina:

“Zonas de uso pubhco por destmacmn en proyectos urbamst:cos y en actos de
legalizacién. ‘

1

*“Por Ia cual se modifica fa Ley 9 de 1980, y la Ley 2 de 1991 y se dictan ofras disposiciones”
S “Por a cual se dictan normas sobre planes de desarroilo municipal, compraventa y exprop:acrén de bienes y se dictan
ofras disposiciones”

“Por ef cual se reglamenta el manejo del espacio piblico en los planes de ordenamrento territorial”

7 "Por medio del cual se compilan las disposiciones contemdas en los Decretos Distritales 619 de 2000 y469 de
2003."
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- Para todos los efecfos legales,. las zonas definidas como de uso pubhco en los proyectos
urbanisticos aprobados por las autoridades competentes y respaldados por ld correspondiente
licencia de urbanizacién, quedaréan afectas a este fin especifico, aun cuando permanezcan
dentro del dominio privado, con el solo sefialamiento que de elfas se haga en tales proyectos

(..}

El presente articulo sera aphcabie en lo pertinente para los desarrolios objeto de Iegahzacron
cuando el urbanizador responsable o la comunidad interesada en la fegalizacién, segin el -
caso, pueda realizar las cesiones de fas éreas publicas”.

Cabe sefialar que, en el ordenamiento juridico de caracter urbanistico se ha sefialado de

- manera constante y reiterada® que las zonas de uso publico por destinacion en proyectos
urbanisticos quedan aféctas al uso publico con el solo sefialamiento que de ellas se haga
en tales proyectos. - :

Es asi que en el marco de las dlsposwiones constltucmnaies y legales cntadas las zonas
definidas como de uso publico en los proyectos urbanisticos, quedan afectas a ese uso,
por el solo sefialamiento que de ellas se hagan en el respect:vo plano, asi permanezcan
dentro del dominio prlvado

Ahora bien en relacién con la naturaleza juridica de las normas urbanisticas el Consejo de
Estado en la Sentencia del 2 de marzo de 2000 (Expediente 5608-2000, Magistrado
Ponente Gabriet Eduardo Mendoza Martelo), sefiald que estas son de utilidad publica y

- exigen aplicacién inmediata.

o) Las normas. urban[stlcas son de utilidad pablica, v por lo tanto, tienen efecto aeneral

inmediato, como lo preceptué el articulo 18 de Ja Ley 153 de 1887, salvo que, K
excepcionalmente, en elfos se incorporen regufaciones.especiales o de transicién para las
situaciones jurldicas en curso para la fecha de su vigencia.” (Subrayado fuera de texto).

De conformidad con las citadas normas no es posible predicar la existencia de derechos.
adquiridos respecto de construcciones o cerramientos ejecutados por particulares en
bienes de uso plblico o zonas destinadas a espacio ptblico aun cuando estén bajo el
dominio privado; asi como tampoco en retrocesos o aislamientos respecto de los cuales
en las licencias urbanisticas se haya indicado que deben estar llbre de cualquier tipo de
construccién.

Cordialmente,

\ Director de Analls:s y Conceptos Juridicos

Proyecté Karime Amparo Escobar Forero
Abogada Direccién'de Anél:s:s ¥ Conceptos Jurfd:cos

& Articulo 2 del Acuerdo 22 de 1972y el alticulo 71 del Acuerdo 6 de 1990,
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