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MEMORANDO

Para: MARTHA EUGENIA BERNAL
Directora del Taller del Espacio Publico

De: YOHANA ANDREA MONTANO RIOS
Directora de Analisis y Conceptos Juridicos

Fecha: 08 de enero de 2021
Radicado: 3-2020-16879

Asunto: Concepto juridico: Exigencia de cesion de espacio publico en Planes Parciales de
Renovacion Urbana, en aplicacion de estandar de espacio publico definido en el
Decreto 215 de 2005-PMEP.

Respetada Martha:

Esta Direccion recibid la peticion del asunto, en la que se sefala, entre otros aspectos, los
siguientes:

“(...) Marco normativo aplicable a la generacién de espacio publico en Planes Parciales
de Renovacién Urbana:

(..

“Decreto Distrital 215 de 2005 - Plan Maestro de Espacio Publico PMEP:

(...)
En el articulo 5 Objetivos:

Este Plan Maestro tiene por objeto concretar las politicas, estrategias, programas, proyectos y
metas relacionados con el espacio publico del Distrito Capital, y establecer las normas generales
que permitan alcanzar una requlacién sistematica en cuanto a su generacién, mantenimiento,
recuperacion y aprovechamiento econémico, y apropiacién social. Para el logro de estos fines,
se establecen los siguientes objetivos especificos:

1. Contribuir a la consolidacion de la estructura urbana mediante el desarrollo de una red de
espacios publicos, que garantice el equilibrio entre densidades poblacionales, actividades
urbanas y condiciones medio ambientales, de manera que se integren los elementos del espacio
publico construido con los de la Estructura Ecolbgica Principal.

(...)

10. Formular una politica para la generacion permanente de espacio publico, con fundamento
en el principio _constitucional de la funcion social y ecolégica de la propiedad privada. El Plan
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pretende solucionar, a mas tardar en el afio 2019, el déficit actual y las necesidades futuras en
cuanto a disponibilidad de espacio publico, hasta alcanzar el estandar de 10 m2 por habitante
adoptado por el Plan de Ordenamiento Territorial, de los cuales, 6 m2 por habitante deberan
estar representados en parques, plazas y plazoletas de todas las escalas, y los 4 m2 por
habitante restantes, deberan corresponder al producto de la recuperacion y la adecuacion de
las areas pertenecientes a la Estructura Ecolégica Principal.

11. Adecuar la cantidad y el destino de las cesiones para espacio publico que deban efectuarse
en desarrollo de los procesos de urbanizacién y edificacion en el Distrito Capital, a las
caracteristicas intrinsecas y al potencial generador de espacios publicos por parte de los
trazados urbanos y los conjuntos monumentales preexistentes en donde se ejecute la respectiva
actuacion.

(..

En el articulo 62 Contenido del Plan Maestro de Espacio Publico, en el cual se determina:

“

Para efectos del presente Plan, los componentes minimos exigidos por el Articulo 45 del Decreto
Distrital 190 de 2004 se encuentran desarrollados en los siguientes documentos que forman
parte integral del mismo:

d) La definicién de parametros para la aplicacion de los mecanismos de gestion para generar el
suelo necesario para el desarrollo de los proyectos se encuentra en el articulado de este
Decreto, en el Titulo de Politica de Cubrimiento y (sic) Accesibilidad; en el numeral 6.4 del Anexo
No. 1, Apartes Documento Técnico de Soporte, Proyecto Urbano del Espacio publico, base de
la politica de cubrimiento y accesibilidad; y en el anexo N°.1, Capitulo Unidades Morfolégicas,
Indicadores por Unidad Geogréfica...”

Asi en el Anexo No.1 Apartes del Documento Técnico de Soporte del Plan Maestro de Espacio
Puablico, apartado 6.4 El Proyecto Urbano de Espacio Publico, base de las politicas de
cubrimiento y accesibilidad y de calidad, numeral 6.4.4. Consolidacion y mejoramiento de los
Trazados Locales se define:

Los trazados locales son las Unidades Morfolégicas basicas de la ciudad, ellas conforman
agrupadas o en forma singular los sectores censales o unidades estadisticas y agrupadas en
mayor numero las Unidades de Planeamiento Zonal -UPZs... los trazados locales tienen
diversos comportamientos urbanos, tanto en la dimension fisica como en la dimensién social y
economica.

El area minima de espacio publico construido de escala local, con la densidad habitacional
determinada en el diagndstico del planeamiento de la UPZ, debe corresponder a un indice de 2
m2/hab en cada Unidad Morfolégica. En el caso de aumento de aprovechamiento por cambio
en la norma urbanistica producida en el planeamiento de cada unidad de planeamiento zonal,
el area minima de espacio publico construido debe corresponder a un indice de 5 m2/hab...”

(.)

Normas recientes sobre obligaciones urbanisticas en renovacién urbana en relacién con
generacion de espacios publicos peatonales
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En los afios recientes se adoptaron cinco (5) decretos: 1 decreto por medio del cual se
actualizan y unifican normas comunes a la reglamentacion de la UPZ, 3 decreto por medio de
los cuales se incorporan areas al tratamiento de renovacion urbana sobre ejes de la malla vial
arterial con Sistema de Transporte Publico Masivo Transmilenio y 1 decreto por medio del cual
se incorporan areas al tratamiento de renovacion urbana sobre el corredor de la Primera Linea
de Metro, los cuales, de acuerdo con la revision técnica de la Direccion del Taller del Espacio
Puablico, van una linea distinta de la del marco normativo citado y no dan respuesta a una
adecuada provision, configuracion espacial y localizacién del espacio publico y que ademas no
posibilitan la generaciéon de zonas verdes que son tan centrales y asociadas al urbanismo
sostenible que se debe dar en zonas ya consolidadas de la ciudad que buscan renovarse.

Se entenderia que, con su aplicacion, no se esta produciendo y/o no se producira el necesario
equilibrio entre las densidades que sean planteadas y la poblacion que alli residira o se servira
en planes parciales de renovacioén urbana y la generacion del espacio publico efectivo de cesion
(parques, plazas y plazoletas) que les dé el adecuado soporte urbanistico y se podria decir que
dichos decretos unicamente responden al desarrollo de los ejercicios de reparto de cargas y
beneficios de los proyectos inmobiliarios o a la aplicacién de normas para la conformacion de
mayores secciones andenes o alamedas peatonales, en donde no se esta generando espacio
publico efectivo, el cual esta constituido por parques, plazas y plazoletas (...)

(...) Requerimientos que la DTEP considera deben enmarcar las exigencias de cesion de
espacio publico en Planes Parciales de Renovacién Urbana:

Esta Direccion se permite a continuacion indicar lo que encuentra debe enmarcar los
requerimientos respecto de las cesiones de espacio publico a exigir en los Planes Parciales de
Renovacién Urbana, dado que hoy en dia, para determinar las areas de espacio publico
requerido frente a las nuevas densidades y poblacion propuesta, no se esta asumiendo el
cumplimiento de los estandares de espacio publico definidos en el Plan Maestro de Espacio
Puablico-PMEP adoptado mediante el Decreto Distrital 215 de 2005, con lo cual no se esta
garantizando el equilibrio necesario entre las densidades que se estan planteando y la
consecuente poblacién que alli residira o se servira frente al espacio publico de cesion que se
debe generar como soporte a los mismos (...)”

(...) Solicitud DTEP a Subsecretaria Juridica

Como se indicio arriba, por medio del presente la Direccion del Taller del Espacio Publico se
permite solicitar, de manera respetuosa, su pronunciamiento a fin de unificar el criterio de
exigencia de cesiones de espacio publico en los Planes Parciales de Renovacion Urbana, a
partir de dar alcance y aclaracion respecto de lo informado a la DTEP en memorando DACJ 3-
2018-14775.

En este sentido, se solicita que esta revision y determinacion juridica se haga, con sustento en
lo indicado y presentado por esta Direccién en este memorando, y que en sintesis se refiere a
la determinacion técnica DTEP de que, en todos los casos, en los Planes Parciales de
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Renovaciéon Urbana la exigencia de cesion de espacio publico se debe efectuar en aplicacion
del indicador de espacio publico por habitante que se adoptd en el Plan Maestro de Espacio
Puablico, indicador que se determiné en atencion al aumento del aprovechamiento inmobiliario
que se da en esos Planes Parciales y que resulta del cambio en la norma urbanistica que se
adopta en dichos instrumentos.

Esta solicitud se hace en reconocimiento de que en los planes parciales de renovacién urbana
se debe generar el equilibrio necesario entre las densidades que sean planteadas, la poblacién
que alli residira o se servira y el espacio publico de cesién que se debe producir como soporte
(parques, plazas y plazoletas), el cual debe dar respuesta a una adecuada provision,
configuracion espacial y localizacion del espacio publico y a la generacion de zonas verdes en
zonas ya consolidadas de la ciudad que buscan renovarse (...)".

Al respecto, se procede a dar respuesta en los siguientes términos.

El articulo 37 de la Ley 388 de 1997, con relacién al espacio publico en actuaciones
urbanisticas, determina:

“(...) Las reglamentaciones distritales o municipales determinaran, 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 obligaciones, todo ello de conformidad
con lo dispuesto en el Capitulo XlI de esta Ley. (...)"

Asi mismo, articulo 38 de la citada Ley, senala:

“Reparto equitativo de cargas y beneficios. En desarrollo del principio de igualdad de los
ciudadanos ante las normas, los planes de ordenamiento territorial y las normas urbanisticas que
los desarrollen deberan establecer mecanismos que garanticen el reparto equitativo de las cargas
y los beneficios derivados del ordenamiento urbano entre los respectivos afectados (...)".

En este sentido la Seccién Primera del Consejo de Estado, mediante Sentencia del 31 de
julio de 2014", sefial6:

"(...) no resulta contrario a derecho que exista la posibilidad de (...) concebir las metodologias que
permitan distribuir las cargas y los beneficios de manera equitativa, cuando pretendan compensar
componentes de cargas generales dada la funcion del producto inmobiliario que resulte de la
urbanizacién. Por tanto, es posible que las autoridades territoriales establezcan férmulas o
ecuaciones que permitan establecer que aquellos que producen mayores beneficios dada la

1 Proceso No. 25000232400020070023502, Consejera ponente: Maria Claudia Rojas Lasso
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mayor incidencia de su proyecto para el desarrollo urbanistico del Distrito, deban por tanto tener
mayor participacion en las cargas urbanisticas.

Lo anterior teniendo de presente el articulo 37 de la Ley 388 de 1997, norma segun la cual
corresponde a las "reglamentaciones” determinar las cesiones gratuitas que los propietarios de
inmuebles deben hacer con destino a vias locales, equipamientos colectivos y espacio publico en
general. Por tanto es posible que se puedan imponer cesiones frente a cargas generales, por
cuanto estas cargas estan dentro del espacio publico en general.

(...) las cesiones que los propietarios de inmuebles hacen con destino a las vias locales,
equipamientos colectivos y espacio publico en general, es obligatoria, por lo que le correspondia
a la administracion distrital expedir la reglamentacion para las diferentes actuaciones
urbanisticas (...) "

De otra parte, el articulo 29 del Decreto Distrital 190 de 2004, con relacién al Reparto de
Cargas y Beneficios, determina:

“La politica de gestion del suelo se sustenta primordialmente en el principio del reparto equitativo
de las cargas y beneficios derivados del ordenamiento urbano, dirigida a reducir las inequidades
propias del desarrollo y a financiar los costos del desarrollo urbano con cargo a sus directos
beneficiarios”. Asimismo, define las escalas de aplicacion del principio del reparto
equitativo de cargas y beneficios en el nivel general, zonal y local a través de
instrumentos, mecanismos y sistemas de reparto.

Asi mismo el articulo 43 del Decreto Distrital 190 de 2004, con relacién a los instrumentos
de planeamiento sefiala:

“Los instrumentos de planeamiento urbanistico constituyen procesos técnicos que, mediante
actos expedidos por las autoridades competentes, contienen decisiones administrativas para
desarrollar y complementar el Plan de Ordenamiento Territorial. Deberan incluir, ademas, los
mecanismos efectivos de distribucién equitativa de cargas y beneficios (...)”. Asi mismo,
identifica algunos instrumentos, y precisa que tendran tal calidad las demas
reglamentaciones urbanisticas y, en general, las disposiciones contenidas en cualquier
otro tipo de acto administrativo de las autoridades competentes, referidas al
ordenamiento del territorio del Distrito Capital

En cuanto a las cargas generales y locales, los articulos 34 y 35 del mencionado Decreto,
determinan:

“Articulo 34. Cargas generales

Para los efectos de los sistemas de distribucion equitativa de cargas y beneficios se consideran
cargas generales, a ser repartidas en escala de ciudad y/o escala zonal, las que se enumeran a
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continuacion, las cuales se distribuiran entre los propietarios de toda el area beneficiaria de las
mismas, y deberan ser recuperadas mediante tarifas, contribucion de valorizacion, participacion
Distrital en las plusvalias, o cualquier otro sistema que garantice el reparto equitativo de cargas y
beneficios de las actuaciones entre todos los beneficiados de las mismas (...)”

“Articulo 35. Cargas locales

Para la aplicacién de los sistemas de distribucion equitativa de cargas y beneficios se consideran
cargas de caracter local, que se distribuiran entre todos los propietarios de una Unidad de
Actuacion Urbanistica o cualquier otro sistema de gestion individual o asociada (...)"

Del marco normativo de orden nacional, distrital y jurisprudencial anteriormente citadas, el
cual hace parte de los “considerandos” de los decretos a que se hace referencia en su
peticion, en el acapite “Normas recientes sobre obligaciones urbanisticas en renovacion urbana
en relaciéon con generacion de espacios publicos peatonales”, se infiere que el reparto equitativo
de cargas y beneficios es entendido como un mecanismo que garantiza las condiciones
favorables para la generacion de proyectos de desarrollo social y econémico.

Asi mismo, es pertinente senalar que conforme con los articulos 28 y 29 del Decreto 190
de 2004, el propdsito de la politica de gestién del suelo, la cual se sustenta en el principio
del reparto equitativo de las cargas y beneficios, es reducir las inequidades propias y
financiar los costos del desarrollo urbano, con cargo a los beneficiarios directos.

Igualmente, cabe indicar que los planes de ordenamiento territorial y las normas
urbanisticas que los desarrollen, deben establecer mecanismos que garanticen el reparto
equitativo de las cargas y los beneficios derivados del ordenamiento urbano entre los
respectivos afectados?.

En este contexto, en los instrumentos de planeamiento se deben establecer las condiciones
urbanisticas aplicables garantizando la distribucion equitativa de las cargas y beneficios.

Ahora bien, en su comunicacion se indica que:

“...) las areas de espacio publico requerido frente a las nuevas densidades y poblacion
propuesta, no se esta asumiendo el cumplimiento de los estandares de espacio publico
definidos en el Plan Maestro de Espacio Publico-PMEP adoptado mediante el Decreto Distrital
215 de 2005 con lo cual no se esta garantizando el equilibrio necesario entre las densidades
que se estan planteando y la consecuente poblaciéon que alli residira o se servira frente al
espacio publico de cesién que se debe generar como soporte a los mismos” .

2 Articulo 38 de la Ley 388 de 1997
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Al respecto, y en concordancia con lo anteriormente expuesto, en el marco de la formulacion
del instrumento de planeamiento y en el caso que nos ocupa, en los planes parciales de
renovacion urbana, se podra definir la metodologia aplicable para el calculo o estimacién
de meta de espacio publico efectivo por habitante, teniendo en cuenta las necesidades del
sector en donde se localicen y en armonia del marco normativo que rige esa materia, entre
estos, el Plan Maestro de Espacio Publico en el que se definen 5 m2/hab en el caso de
aumento de aprovechamiento por cambio en la norma urbanistica.

No obstante lo anterior, de acuerdo a las competencias asignadas en el Decreto Distrital
016 de 2013 a las Direcciones del Taller del Espacio Publico y de Patrimonio y Renovacion
Urbana, se estima que les corresponde determinar desde el punto de vista técnico si los
indicadores proyectados en propuesta urbanistica de un Plan Parcial de Renovacién se
ajustan a las caracteristicas propias del proyecto y a las necesidades del sector en donde
se ubican.

En los términos expuestos se da alcance y se amplia el memorando DACJ 3-2018-14775y
se da respuesta a la presente consulta en concordancia con el articulo 28 de la Ley 1437
de 2011, sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015.

Cordialmente,

Yohana Andrea Montano Rios
Direccion de Analisis y Conceptos Juridicos

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