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Bogota D.C., 19 de febrero de 2020

Doctora

CAROLIONA CUENCA MEDINA

Subdirectora de Registro Inmobiliario (E)

Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico
Carrera 30 No. 25-90 Piso 15

Teléfono: 3822510

Ciudad.

Radicado: 1-2020-01066 - 1-202005421 SDP
20192010209861 - 2020201000811 DAEP

Asunto: Derecho de peticion de consulta
Urbanizacion Tierra Firme - Localidad de Fontibon

Respetada doctora Cuenca:

Esta Direccion recibié la consulta de la referencia, en la que se relacionan algunos
antecedentes del proyecto urbanistico identificado como Tierra Firme, entre los que se
sefiala, los siguientes:

“(...) fue aprobado mediante la Resolucion No. 006 del 03/01/1990 y el plano No. F 227/4-1
documentos emitidos en su momento por el Departamento Administrativo de Planeacion Distrital;
en la cual, se establece que el Proyecto General cuenta con un area global de 207.604.71 m2,
desenglobado en el Lote 1, Lote 2; Lote 3, Lote 4, Lote 5y Lote 5 A.

La vigencia del proyecto se definio para dos afios contados desde la fecha de expedicion de la
resolucioén de aprobacion.

El proyecto urbanistico cuenta con 30 zonas de cesién de uso publico, las cuales hacen parte del
Inventario General de Bienes de Uso Publico del Distrito Capital, incorporadas con base en el
plano aprobatorio F.227/4-1, dado que a la fecha no se cuenta con acta de entrega y/o recibo de
las mencionadas zonas por parte del urbanizador responsable al Distrito Capital. No obstante, se
determind que sobre el Lote 3 se realizé el Acta de Recibo Provisional No. 034 del 03/04/1990,
realizada entre el sefior Jairo Gonzélez Uribe y la Procuraduria de Bienes del Distrito.

Asi ' mismo, se informa que en consulta realizada al sistema SINUPOT de la SDP, se observé que
sobre el mismo lote 3, figura una Licencia de Construccion Aprobada LC08-4-0010 del 21/01/2008

(...)

Sobre los lotes 1, 2, 4, 5, 5A, en el Sistema SINUPOT no existen registros sobre radicaciones de
licencias de construccién sobre los mismos; sin embargo, en la ortofoto de mapas Bogota se
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observan construcciones sobre os lotes 1 y 2; y sobre los lotes 5 y 5A no se observan que se
hallan desarrollado las obras de urbanismo aprobadas”.

Por lo anterior, solicita que se emita concepto “en donde se determine si a la fecha se conservan
los derechos urbanisticos adquiridos mediante la resolucién aprobatoria y/o si existe un nuevo
proyecto urbanistico aprobado sobre los lotes de terreno que conforman el mencionado urbanismo”.

Adicionalmente, esa Subdireccion dio alcance mediante radicado No. 2020201000811(1-
2020-05421 SDP) a la solicitud realizada a este Despacho bajo el radicado No.
20192010209861 en el que “se remiten en CD adjunto los soportes suministrados por el sefior
Diego Fernando Ramirez quien es el apoderado de LARRAIN VIAL COLOMBIA S.A.
COMISIONISTA DE BOLSA actuando como vocera y administradora del FONDO DE CAPITAL
PRIVADO POR COMPARTIMENTOS RAIZ- COMPORTAMIENTO UNO” quien presento al
DADEP peticién mediante el radicado No. 20194000268752 del 25 de noviembre de 2019.

Al respecto, se procede a la valoracion del tema, acorde con las competencias asignadas
a esta Direccién en el Decreto Distrital 016 de 2013!. Cabe advertir que el presente
concepto se emite en los términos del articulo 28 de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el
articulo 1 de la Ley 1755 de 2015, segun el cual “Salvo disposicion 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”.

En relacion 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 20172 que dispone lo siguiente:

“Licencia urbanistica. Para adelantar obras de construccion, ampliacién, 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 expansion urbana y rurales, se requiere de manera previa a su ejecucion la
obtencién de la licencia urbanistica correspondiente. Igualmente se requerira licencia para la
ocupacion del espacio publico con cualquier clase de amueblamiento o para la intervencién del
mismo salvo que la ocupacion u obra se ejecute en cumplimiento de las funciones de las
entidades publicas competentes.

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 urbanizacién y parcelacién de predios, de construccion,
ampliacién, modificacién, adecuacion, reforzamiento estructural, restauracion, reconstruccion,

1 “Por el cual se adopta la estructura interna de la Secretaria Distrital de Planeacion y se dictan otras disposiciones”

2 “Por medio del cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de 2015 Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio y se reglamenta la Ley 1796 de 2016, en lo relacionado con el estudio, tramite y expedicion de las licencias
urbanisticas y la funcién publica que desempefian los curadores urbanos y se dictan otras disposiciones”
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cerramiento y demolicion de edificaciones, de intervencion y ocupacion del espacio publico, y
realizar el loteo o subdivision de predios.

El otorgamiento de la licencia urbanistica implica la _adquisiciéon de derechos de desarrollo y
construccion en los términos y condiciones contenidos en el acto administrativo respectivo, asi
como la certificacion del cumplimiento de las normas urbanisticas y sismo resistentes y demas
reglamentaciones en que se fundamenta, y conlleva la autorizacion especifica sobre uso y
aprovechamiento del suelo en tanto esté vigente o cuando se haya ejecutado la obra siempre y
cuando se hayan cumplido con todas las obligaciones establecidas en la misma.

Las modificaciones de licencias vigentes se resolveran con fundamento en las normas
urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su expedicion. En los eventos
en que haya cambio de dicha normatividad y se pretenda modificar una licencia vigente, se debera
mantener el uso o usos aprobados en la licencia respectiva.

(...)" (Sublineas fuera de texto)

Por su parte, el paragrafo 4 del articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de 2015,
modificado por el articulo 4 del Decreto Nacional 1203 de 2017, sefiala:

“Paragrafo 4°. Los titulares de licencias de parcelacion y urbanizacion tendran derecho a que
se les expida la correspondiente licencia de construccién con base en las normas urbanisticas
y demas reglamentaciones que sirvieron de base para la expedicion de la licencia de parcelacion
0 urbanizacién, siempre y cuando se presente alguna de las siguientes condiciones:

a) Que la solicitud de licencia de construccion se radique en legal y debida forma durante la
vigencia de la licencia de parcelacion o urbanizacion en la modalidad de desarrollo o;

b) Que el titular de la licencia haya ejecutado la totalidad de las obras contempladas en la
misma y entregado y dotado las cesiones correspondientes”.

Con relacion a los efectos de las licencias urbanisticas, y en particular 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 20153, preceptia:

“Articulo 2.2.6.1.2.3.3 Efectos de la licencia. De conformidad con lo dispuesto en el literal a)
del articulo 5° del Decreto-ley 151 de 1998, el otorgamiento de la licencia determinara la
adquisicion de los derechos de construccion y desarrollo, ya sea parcelando, urbanizando o
construyendo en los predios objeto de la misma en los términos y condiciones expresados en
la respectiva licencia (...)"” (Sublineas fuera de texto)

Las disposiciones antes citadas, en lo que respecta a la definicién y aplicacion de derechos
adquiridos en el marco de las licencias urbanisticas, debe entenderse en concordancia con

3 “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio”
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lo dispuesto en el articulo 182 del Decreto Ley 19 de 20124 que modificd el numeral 1 del
articulo 99 de la Ley 388 de 1997, que dispone:

“ARTICULO 182. LICENCIAS URBANISTICAS. Los numerales 1y 7 del articulo 99 de la Ley
388 de 1997, quedaran asi:

"1. Para adelantar obras de construccion, ampliacion, modificacion, adecuacion, reforzamiento
estructural, restauracién, reconstruccion, cerramiento y demolicion de edificaciones, y de
urbanizacion, parcelacion, loteo o subdivision de predios localizados en terrenos urbanos, de
expansion urbana y rurales, se requiere de manera previa a su ejecucion la obtencion de la
licencia urbanistica correspondiente. Igualmente se requerira licencia para la ocupacion del
espacio publico con cualquier 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 parcelacion de predios, de construccion,
ampliacion, modificacion, adecuacion, reforzamiento estructural, restauracion, reconstruccion,
cerramiento y demolicion de edificaciones, de intervencién y ocupacion del espacio publico, y
realizar el loteo o subdivision de predios.

El otorgamiento 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 del cumplimiento de las normas y demas reglamentaciones en que se
fundamenta, y conlleva la autorizacion especifica sobre uso y aprovechamiento del suelo en
tanto esté vigente o cuando se haya cumplido con todas las obligaciones establecidas en la
misma.

Las modificaciones de licencias vigentes se resolveran con fundamento en las normas
urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su expedicion." (Sublineas
fuera de texto)

De acuerdo con las disposiciones citadas la licencia urbanistica es el acto administrativo de
caracter particular y concreto, que contiene una autorizacion para realizar o ejecutar
actuaciones urbanisticas especificas, encaminadas al aprovechamiento del uso del suelo
en los términos de la misma. Asi mismo, se establece la vigencia y prorroga de las licencias
urbanisticas, es decir, el tiempo con el cual cuenta el titular para ejecutar las obras
autorizadas y cumplir con las obligaciones. En consecuencia, las licencias pierden vigencia
al cumplirse los plazos estipulados en éstas.

Ahora bien, consultada la Direccion de Norma Urbana de esta Secretaria, con el fin que
precise las condiciones urbanisticas de la urbanizacién citada y se determine si existe un

4 “Por el cual se dictan normas para suprimir o reformar regulaciones, procedimientos y tramites innecesarios existentes en
la Administracién Publica”
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nuevo proyecto urbanistico aprobado sobre los lotes de terreno que conforman el
mencionado urbanismo, la citada Direccion, mediante memorando 3-2020-02074 del 31 de
enero de 2020, se pronuncié en los siguientes términos:

“La Urbanizacion “Tierra Firme”, se localiza en la Unidad de Planeamiento Zonal —
UPZ 115 Capellania, aun sin reglamentar. Sin embargo, el articulo 478, numeral 9°
del Decreto Distrital 190 de 2004, establece el régimen de transicion sobre normas de
usos y tratamientos asi:

“Las normas sobre usos y tratamientos, contenidas en el Acuerdo 6 de 1990 y sus
decretos reglamentarios, se continuardan aplicando hasta tanto se expida la
reglamentacion del presente Plan.”

Ima%en SINUPOT Imagen Parcial Plancha 20/1 Acuerdo 6 de 1990
“pe . A N = - - >
. A 8 e Th - = AN =
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T T T

Asi las cosas, el marco normativo del Acuerdo 6 de 1990, establece para los Lotes 1,
2, 3, 4A y 4B sefialados en el Plano Urbanistico F227/4-1 poligono de zonificacion D-
ZID-A-2 (Tratamiento de Desarrollo— Zona Industrial categoria Aislada; 2) y para los
Lotes 5 y 5 A el poligono de zonificacion D-RG-A-2 (Tratamiento de Desarrollo—
Residencial General categoria Aislada 2, segun plancha de zonificaciéon No. 20/1.

De conformidad con lo anterior y remitiéndonos a la norma original, se establecié que
el predio objeto de consulta hace parte de la Urbanizacion Tierra Firme reglamentada
mediante Resolucion 006 del 03 de enero de 1990 tramitado de conformidad con lo
dispuesto en los Acuerdo 22 de 1972, 7 de 1979 y 2 de 1980 y los Decretos
reglamentarios 1131 de 1986, 1212 de 1980 y 1113 de 1983. Asi mismo, la citada
urbanizacién cuenta con el plano de proyecto general No. F227/4-1.

Adicionalmente, en cuanto a la vigencia del proyecto urbanistico, el articulo 1 de la
Resolucién 006 de 1989 establece:

“El plano del Proyecto General tendra una vigencia de dos (2) afios contados a partir de la
fecha de expedicion de esta providencia. Si vencido éste término no se ha iniciado o
terminado la ejecucion de las obras de urbanismo y saneamiento el interesado debera
solicitar ante el departamento Administrativo de Planeacion Distrital la revalidacion de los
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Y

planos respectivos, la cual se impartira en caso de que no se hayan efectuado cambios en
la reglamentacion las especificaciones de las redes de servicio o en las afectaciones viales
o de servicios existentes en el sector. (...)"

Una vez realizada consulta al Archivo Central de predios de esta Secretaria, por ser
quienes custodian los expedientes que se generan ante cualquier actuacion
urbanistica de la ciudad, nos informaron mediante radicado ID12846 del 28 y 30 de
enero de 2020, que solo se encuentran registros de licencias de construccion
aprobadas para el Lote No. 3 de la Urbanizacion mencionada las cuales corresponden
a:

Licencia de Construccion No. 0008794 de Mayo 07 de 1990 (expedida durante la
Vigencia de la Licencia de urbanismo)

Licencia de Construccion No. 98-3-0007 de Enero 13 de 1998, con modalidad de
Ampliacion.

Licencia Construccion No. 08-4-0010 de Enero 02 de 2008, con Modalidad de
Ampliacion-Modificacion

Modtftcac:on de LlcenCIa de Construccion No. 08-4- 0010 de Agosto 18 de 2009

B

Imagen 3. Lotes 1, 2, 3, 45 v 4 en SINUPOT

Por otra parte, vale la pena sefialar que, de no haberse cumplido las obligaciones
urbanisticas, los predios de la consulta se considerarian predios urbanizables no
urbanizados, de conformidad con lo definido en el Decreto Nacional 1077 de 2015 y
quien certifica estas obligaciones es el Departamento Administrativo de la Defensoria
del Espacio Publico.

Ahora bien, conforme a lo dispuesto en el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077
de 2015 define como Area o predio urbanizado: “Se consideran urbanizados las dreas o
predios en los que se culminaron las obras de infraestructura de redes, vias locales, parques
y equipamientos definidas en las licencias urbanisticas y se hizo entrega de ellas a las
autoridades competentes. Las areas Utiles de los terrenos urbanizados podran estar
construidas o no y, en este ultimo caso, la expedicion de las respectivas licencias de
construccion se sometera a lo dispuesto en el paragrafo 4 del articulo de licencias de
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Y

construccion y sus modalidades contenido en el presente decreto. (...)".

No obstante, es importante recordar que en el archivo de la secretaria no se
encuentran todos los actos administrativos que resuelven solicitudes sobre licencias
urbanisticas ya que las curadurias urbanas reportan periédicamente lo aprobado y no
contamos con lo que aun no se ha recibido.

Finalmente, esta Direccion no cuenta con informacion adicional que permita
establecer que a la fecha los Ilotes objeto de anélisis conservan los derechos
urbanisticos adquiridos mediante la resolucion 006 de 1990 y/o que exista un nuevo
proyecto urbanistico aprobado sobre los lotes de terreno que conforman el
mencionado urbanismo, conforme a lo sefialado por el Archivo Central de predios de
la SDP (...)".

En este orden de ideas, el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico —-DADEP en el marco de sus competencias, debera evaluar la pertinencia o no de
adelantar actuaciones relacionadas con las aprehensiones o tomas de posesion de las
zonas de cesion o sus equivalentes, lo cual debe obedecer al andlisis y evaluacion de las
particularidades de cada caso.

En los términos expuestos se da respuesta a su solicitud aclarando que la consulta se
absuelve en concordancia con el articulo 28 de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el
articulo 1 de la Ley 1755 de 2015.

Cordialmente,

- hﬁuﬂﬁ\&o

Erika Lucia Torres Roa
Direccién de Analisis y Conceptos Juridicos

F;

Proyect6: Karime Amparo Escobar Forero
Abogada Direccién de Analisis y Conceptos Juridicos
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