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1.- OBJETIVO DE LA CIRCULAR

El objetivo de la presente circular, es precisar las Obligaciones urbanisticas que recaen sobre los predios
incluidos al perimetro urbano en virtud de la Revision y Ajuste al Plan de Ordenamiento Territorial -Decreto
1000-0823 de 2014- con relacion al proceso de urbanizacion, y en cumplimiento a las normas de caracter
nacional compiladas en el Decreto Unico del sector vivienda, ciudad y territorio —Decreto 1077 de 2015-, sus
modificaciones y adiciones.

2.- CONCEPTOS TECNICOS RELEVANTES

Las siguientes acepciones deberan ser entendidas conforme a la definicion juridica establecida en el Decreto
1895 de 2016, en los siguientes términos:

Actuacion de urbanizacion. Comprende el conjunto de acciones encaminadas a adecuar un predio
o conjunto de predios sin urbanizar para dolaros de la_infraestructura de servicios publicos
domiciliarios, vias locales, equipamientos y espacios publicos propios de la urbanizacién que los
hagan aptos para adelaniar los procesos de construccién. Estas actuaciones podran desarrollarse en
fos predios regulados por los tratamientos urbanisticos de desarrollo y de renovacién urbana en la
modalidad de redesarrolfo. Las citadas actuaciones se aulorizan mediante las ficencias de
urbanizacidén, en las cuales se concretan el marco normativo sobre usos, edificabilidad, volumetria,
accesibilidad y los demés aspectos técnicos con base en los cuales se expediran fas licencias de
construccion.

Areas de cesién publica obligatoria en actuaciones de urbanizacion en suelo urbano y de
expansion urbana. Son cargas locales de fa urbanizacién y comprenden las dreas de terreno con
destino a la _construccion de redes secundarias y domiciliarias de servicios piblicos, vias locales,
equipamientos colectivos v espacio pablico para parques vy Zonas verdes que se deben transferir a
los_municipios y distritos para que se incorporen al espacio puabfico, como contraprestacion a fos
derechos de construccion y desarrollio que se oforgan en las licencias de urbanizacién.

Area o predio urbanizable no urbanizado: Son las éreas o predios que_no han sido desarroliados y
en los cuales se permiten las_actuaciones de urbanizacion, o que aun cuande contaron con licencia
urbanistica no ejecutaron las cbras de urbanizacion aprobadas en la misma.

Area o predio urbanizado: Se consideran urbanizados las éreas o predios en fos que se culminaron
{as obras de infragstructura de redes, vias locales, parques y equipamientos definidas en [as licencias
urbanisticas v se hizo enfrega de ellas a las autoridades competentes, l.as dreas ttiles de los
terrenos urbanizados podran estar construidas o no y, en este tftimo caso, la expedicién de fas
respectivas licencias de construccién se somelerd a lo dispuesto en el parégrafo 4 del articulo de
licencias de construccion y sus modalidades. :
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También se consideran urbanizados: (i) Los seclores antiguos de las ciudades que con fundamento
en planos de foteo, urbanisticos, topogrdficos y/o de licencias de construcciéon expedidas o
aprobados por las autoridades competenfes deslindaron fos espacios ptbliccs y privades y
actualmente cuentan con infraestructura vial y de prestacion de servicios piblicos que posibilita su
desarrolfo por construccion. (i} Los terrenos ohjeto de desarrollo progresive o programas de
mejoramiento infegral de bamios que completaron su proceso de mejoramiento en los aspecios
atinentes al desarroffo por urbanizacién, o que lo completen en el futuro. (i} Los asentamientos,
barrios, zonas o desarroffos que han sido objefo de legalizacién y que completen fa construccién de
infraestructuras y espacios piblicos definidos en los aclos de legalizacidn y hagan fa entrega de las
cesiones exfgidas, salva que no se hubfere hecho tal prevision.

Cesion obligatoria: Es [a_enajenacién gratuita de tierras en favor de la enfidad ferrdtorial
correspondiente, que da en contraprestacion a la auforizacion para urbanizar o parcelar.

Disponibilidad inmediata de servicios piiblicos domiciliarios: Es la viabilidad técnica de conectar
el predio o predios objefo de la licencia de urbanizacion a las redes mairices de servicios ptblicos
domiciliarios existentes. Los urbanizadores podran asumir el cosfo de las conexiones a las redes
matrices que sean necesarias para dotar al proyecio con servicios, de conformidad con Io previsto en
la Ley 142 de 1994 y Ias normas que la adicianen, modifiquen o sustituyan.

Equipamiento: Areas, edificaciones e instalaciones de uso ptblico o privade, destinadas a proveer a
fos ciudadanos de los servicios colectivos de cardcter educativo, formativo, cultural de salud,
deportivo recreativo, refigioso y de bienestar social y a prestar apoyo funcional a la administracién
publica y a fos servicios urbanos basicos del municipio.

Tratamientos urbanisticos: Son las deferminaciones del plan de ordenamiento territorial, que
atendiendo las caracteristicas flsicas de catla zona consl/derada, establecen en funcién de las
mismas las normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado del territorio para los distintas
secitores del suelo urbano y de expansion urbana. San tratamienfos urbanisticos el de desarrollo,
renovacion urbana, consolidacion, conservacion y mejoramiento integral.

Perimetro Urbano: Es la linea que delimita y separa el suelo urbano de! resto del territorio municipal.

Zona Verde: Areas libres de propiedad publica o privada, destinadas a la recreacidn activa y/o
pasiva y/o a la localizacion de equipamiento comunal,

Zona Verde Ptiblica: Es el drea flbre acceso para todas las personas por ser de propiedad comtin
de la colectividad.

3.- DISPOSICIONES LEGALES

En primera medida, cabe sefialar que en cumplimiento al Manual de Funciongs de la Alcaldia Municipal de
Ibagué ajustado mediante el Decreto 11-0774 de 2008, la Secretaria de Planeacion a través del Grupo de
Plan de Ordenamiento Territorial debe entre otras funciones, colaborar en la modificacion yfo elaboracion del
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estatuto urbano municipal, para modificar y colocar a fono con las necesidades normativas sociales, asi como
con las normas urbanisticas de caracter nacional.

Adicional a esto, en el articulo 102" de ia Ley 388 de 1997 el legislador otorga a las autoridades Municipales
de Planeacion la Facultad interpretativa de la norma urbanistica, aduciendo que en los casos de ausencia
de normas exactamente aplicable a una situacion o de contradiccidn en la normativa urbanistica, la facultad
de interpretacion correspondera a las autoridades de planeacién, las cuales emitirdn sus conceptos mediante
circulares que tendrdn el caracter de doctrina para la interpretacion de casos similares.

En lo local, el incisc 2 del articulo 500° del Decreto Municipal 1000-0823 de 2014 “Por el cual se adopta la
Revision y Ajuste Plan de Ordenamiento Territorial del Municipic de Ibagué y se dictan ofras disposiciones”,
define la acepcion "vacio normative”, entendida como la situacion juridica surgida ante ta ausencia de una
disposicion exactamente aplicable yfo una contradiccién entre dos o méas disposiciones que regulan un
mismo tema y que son incompatibles entre si.

Entendido lo anterior, es menester precisar que a través del Decreto Municipal 1000-0823 de 2014 se realizd
la Revision y Ajuste al Plan de Ordenamiento Territorial expedido mediante el Acuerdo Municipal 0116 de
2000, y se amplid el perimetro urbano incluyendo nuevos predios clasificados como Urbanos en los términos
del articulo 31° de la Ley 388 de 1997.

Producto de este acto administrativo, surgen situaciones de caracter juridico sobre los predios sujetos a dicha
inclusién, toda vez que las condiciones de los mismos se alferan, y se crean nuevos derechos y deberes que
deben atender para hacer efectivos los desarrollos permitidos segtn ia nueva clasificacion.

Lo anterior, bajo ningln escenario podra desconocer los principios generaies del ordenamiento del territorio
en los términos del articulo 2 de la Ley 388 de 1997, entendidos como: 1. La funcidn social y ecologica de la
propiedad, 2. La prevalencia del interés general sobre el particular. 3. La distribucion equitativa de las cargas
y los heneficios. En la misma via, la Corie Constitucional en Sentencia C — 192 de 2018, ha determinado:

"El terriforio constituye el ceniro de la interaccién humana. Allf se desarroffan, conviven y cruzan
relaciones de diverso tipo y confluyen personas y entidades con ohjetivos o expectativas diferentes.
Su ordenacién constituye, en realidad, la definicién sobre la manera en que las personas, el medio
ambiente, e espacio y el Gobierno deben vincularse. En su regulacion se encuentra compromelida
no solo fa proteccion de derechos individuales que hacen posible el desarrollo de los planes de vida
de cada uno de los habitantes de la ciudad, sino también la realizacién de derechos e inlereses
colectivos como fa proteccidén de la cultura, el amparo del espacio ptiblico v la adecuada prestacion

! Artleuio 102°.- Inlerpretactdn de las normas. En ei ejercicio de sus funciones, los cwradores urbanos verilicardn la concordancia de ios proyeclos de
parcefacidn, urbanizacion, construccidn y demés sometidos al tramile de [icenclas con las normas urbanislicas vigentes, En los casos de susencias de
normas exaclamente aplicables a una situacion o de conlradicciones en ia normatlva urbanlstica, la facultad de interpretacldn corresponderd a las
autoridades de planeacidn, las cuaies emitirdn sus conceptos mediante circulares que \endrdn el cardcter de doclina para ia Interprelacion de casos
simifares,

2 Exisle vacio normativo cuando no hay una disposicion exactamente aplicable y tontradicclén cuando hay dos o mas disposiciones que regulan un misme
lema que son incompatibies entre si. En lodo case mediante estas circulares no se puede ajustar © modilicar 1as normas urbanisticas del Plan de
Ordenamienlo Terrloriel ni de ios instrumentos que (o deserrolien y complemenlen.

3 Artlculo 31%- Suelo wrbano. Conslifuyen el suelo urbano, las dreas del lerilorio distrilal 0 municlpal deslinadas a wsos urbanos por el plan de
ordenamiepto, que cuenten con infraesiniclura vlal ¥ redas primarias de energla, acueducto y alcantarillado, posibilitdndose su urbanizackn y ediffeacion,
segiin sea el caso. Pedran perlenacer a esta categaria aquellas zonas con proceses de urbanizacion incompletos, comgrendidos en dreas consolidadas con
edificacién, que se definan como dreas de mejoramiento nlsgral en los planes de ordenamianto tarmriforial Las dreas que conforman el sueto urbano seran
delimitadas por perimetras ¥ podrdn Incluir fos cenlros poblades de los corregimientos. En ningiin caso el perimefro urbano podrd ser mayor qus el
denominado perimelro de serviclks piblicos o sanifarios. :
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de los servicios publicos. A esa_requlacion subyace entonces un inequivoco interés publico que le
confiere una imporfancia especial’”,

Mas adelante en la misma sentencia la Honorable Corte Constitucional ha definido:

Dada la significativa trascendencia de esta materia, el legislador ha adoptado estafufos que
disciplinan el ordenamiento del territorio y que, en consecuencia, delimitan la competencia de los
concejos municipales en su tarea de reglamentar los usos del suelo (arts. 311 y 313). En esa
direccién, la Ley 388 de 1997 ha definido el ordenamiento del terriforio como una funcién
publica que tiene como propdsitos (i) posibilitar a los habitantes el acceso a las vias ptblicas,
infraestructuras de transporte y demés espacios publicos, su destinacion al uso comun, hacer
efectivos los derechos constitucionales de la vivienda y los_servicios ptiblicos domiciliarios, (ii)
atender los procesos de cambio en los usos del suelo y adecuarlos en aras del interés comiin,
procurando su utilizacion racional en armonfa con la funcién social de la propiedad a la clal le es
inherente una funcién ecofdgica, buscando el desarrolle sostenible, (iij) propender a el mejoramiento
de la calidad de vida de los habitantes, la distribucién equitativa de las oportunidades, los beneficios
del desarrollo, la preservacién del patrimonio cultural y natural (iv) y, a mejorar la seguridad de los
asentamientos humanos ante los riesgos naturales

Por esto, procede el Secretario de Planeacidon Municipal a aclarar las obligaciones urbanisticas para
adelantar los tramites de licenciamiento de urbanizacién y construccion ante el Curador Urbano, con relacién
a los predios incluidos al perimetro urbano en virtud de la Revision y Ajuste al Plan de Ordenamiento
Territorial =Decreto 1000-0823 de 2014-.

Descendiendo al casc concreto, para el desarrollo de los predios urbanizables no urbanizados ¢ los que
previa inclusion al perimetro urbano hayan sido parcelados pero no edificados, deberan tramitar licencia de
construccion conforme a la licencia de urbanizacion o parcelacion expedida previaments, y su desarrollo
Unicamente alenderd a las caracteristicas del suelo y el potencial urbanizabie con el que contaban para el
momento de la expedicion de! acio administrativo emitido por la autoridad competente.

Por otra parte, los predios sujetos de licencia de Parcelacion antes de su inclusion al perimetro urbano, en los
cuales se pretenda desarrollar su patencial en el ahora suelo Urbano, deberan tramitar 1a respectiva licencia
de Urbanizacién en sede de Curaduria Urbana, y atender lo reglade en e articula 3 del Decreto 2218 de
2015 el cual modifica el artlculo 2.2.6.1.1.4%, en el entendido que sobre ios mismos no se han aplicado
normas relativas a su nueva clasificacion como predios urbanos.

La anterior autorizacion, debera concretar el marco normativo para suelo urbanc necesario para la creacién
de espacios publicos y privados, asi como las vias publicas y la ejecucion de obras de infraestructura de

4 Articulo 2.2.6.1.1.4. Licencla de urbanizacion. Es la aulorizacion previa para ejecular en uno o varlos predios localizados en suelo urbano, fa creackn de
espacios pliblicos y privados, asl como las vias publicas y fa efecucion de obras de Infraestructure de servicios poblicos domiciliarios que permitan la
adgcuacign, dotacldn y subdivisidn de eslos terrenos para ia fulura ‘consiruccion de edificaciones con destino a usos urbanos, de conlormidad con &f Pfan de
Ordfenamiento Territortal, fos tnsfrumenios que fo deserrolien y complementen, {as lsyes y demds reglameniaciones que sxplda el Goblerno nacionel,

Las licenclas de wrbanizacién concrelan ef marco normativo general sobre Usos, edificabilidad, volumelria, accesibilldad y demds aspectos léenfeos con
base en el cual se expadirdn las licencias de construceidn para obra nueva en los predios resulltantes de a urbanizacldn, Con ia licencla de urbanlzaclén se
aprobard el plano urbanistico, ef cval confendrd iz representacién grafica de la urbanizaclén, identificando fodos ios elementos que la componen para
facilitar st comprensién, tales como: afectaclones, cesiones pabticas para parques, equipamientas y vias jocales, dreas diiles y el cuadro de dreas en ef que
se cuanlifigue Jas dimensiones de cada uno de jos anterioras efemenlos y e haga su amofonamiento.
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servicios publicos domiciliarios que permitan la adecuacién, dotacién y subdivision de estos terrenos para la
futura construccién. De igual forma definira los usos, edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demaés
aspectos técnicos aplicables al suelo urbano, con base en los cuales se expedirén las licencias de
construccion en los predios resultantes de dicha urbanizacion.

Por dltimo, respecto al tramite de licencia de construccion por parte del fitular, posterior a la obtencion de la
antes mencionada, se debera aplicar el articulo 4 del Decreto 1203 de 2017, el cual modifica el articulo

2.2.6.1.1.7 del Decreto 1077 de 2015. El paragrafo 4° de dicho articulo se aplicard Gnicamente cuando no se
presente modificacion en la clasificacion del predio de rural a urbano.

PUBLIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Ibagué a los, 21 DIC 2018

Lottt

'HECTOR EUGENIO CERVERA BOTERO ~
SECRETARIO DE PLANEACION

Vo. Bo. IBWALPRTANIO MOLINA GIRALDO
DIRECTOR GHUPO P RDENAMIENTO TERRITORIAL

V.B. Jurfdico: Abg.duan Zarlos gdnde Vargas

5 paragrafo 4: Los tHulares de licencies de parcelaclén y utbanizacion fendran derecho a que se ies expida la comespendlente Hoencla de construcelan con
base en las normas Urbanisficas y demés reglamentaclones que sirvleron de base para la expedicldn de la licencia de parceiacitn o urbanizacion, slempre y
cuando se presente elguna de ias slguientes condiciones: 2) Que ia solicitud de flcencia de construccién se radlque en legal y debida forma durante ia
vigencia de |a licencia de parcetaclén o urbanizacién en ia medalidad de desarroilo o;b) Que el titular de la licencia haya elecutade ia totalidad de fas obras
contempladas en la misma y entregado y dotado las cesiones cottespondientes.
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