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1.- OBJETIVO

Aclarar y armonizar las acepciones “Concepto de uso del suelo”, “Concepto de norma urbanistica”,
“Certificado de compatibilidad de uso” y “Concepto de compatibilidad de uso’de que tratan el
Decreto Municipal 1000-0823 de 2014 “Por el cual se adopta la revision y ajuste Plan de
Ordenamiento Territorial del municipio de Ibagué y se dictan otras disposiciones” y el Decreto
Nacional 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el decreto Unico reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio”, como quiera que a la fecha surgen interrogantes por parte de las
autoridades y de los particulares que ameritan resolver las contradicciones existentes.

2.- COMPETENCIA

En primera medida, el legislador a través del articulo 102" de la Ley 388 de 1997 otorgd a las
autoridades Municipales de Planeaciéon la Facultad interpretativa de la norma urbanistica,
aduciendo que en los casos de ausencia de normas exactamente aplicable a una situacion o de
contradiccion en la normativa urbanistica, la potestad de interpretacion corresponde a las
autoridades de planeacion, las cuales emitiran sus conceptos mediante circulares que tendran el
caracter de doctrina para la interpretacion de casos similares.

En materia de reglamentacion de orden nacional, lo dispuesto previamente fue objeto de reiteracion
en el articulo 2.2.6.6.1.4 del decreto 1077 de 2015, en tanto que a nivel local dicha facultad fue
plasmada en el inciso segundo del articulo 5002 del Decreto Municipal 1000-0823 de 2014. Para el
caso particular, existe contradiccion en la normativa urbanistica segun la disposiciénreglamentaria
adoptada por el Gobierno Nacional, "cuando hay dos o mas disposiciones que regulan un mismo
tema que son incompatibles entre si." #

1 Ley 388 de 1997. Articulo 102°.- Interpretacién de las normas. En el ejercicio de sus funciones, los curadores urbanos verificaran la concordancia de los
proyectos de parcelacién, urbanizacién, construccién y demds sometidos al trémite de licencias con las normas urbanisticas vigentes. En los casos de
ausencias de normas exactamente aplicables a una situacioén o de contradicciones en la normativa urbanistica, la facultad de interpretacién corresponderé a
las autoridades de planeacion, las cuales emitirén sus conceptos mediante circulares que tendrén el cardcter de doctrina para la interpretacién de casos
similares.

dos o més disposiciones que regulan un mismo tema que son incompatibles entre si. En todo caso mediante estas circulares no se puede ajustar o |;

2 Decreto 1000-0823 de 2014. Articulo 500- “...Existe vacio normativo cuando no hay una disposicién exactamente aplicable y contradiccién cuando hay 4
modificar las normas urbanisticas del Plan de Ordenamiento Territorial ni de los instrumentos que lo desarrollen y complementen.” l
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En tal sentido, el Alcalde Municipal de lbagué a través del Decreto 1000-004 del 03 de Enero de
2019°, modificado por el Decreto 1000-0192 del 08 de Marzo de 2019, asigné a la Secretaria de
Planeacion a través de la Direccion de Ordenamiento Territorial Sostenible, el deber legal de
“Orientar el desarrollo integral sostenible del Municipio, a través del direccionamiento, coordinacién
y articulacion de las politicas publicas, planes y programas, que le permita a la comunidad vivir con
bienestar y dignidad”.

En virtud de lo anterior, esta Direccién procede a aclarar lo pertinente de acuerdo a las siguientes:

3.- CONSIDERACIONES

Que el articulo 311 de la Constitucion Politica de Colombia define al Municipio como entidad
fundamental de la division politico-administrativa del Estado, a quien le corresponde, entre otros,
prestar los servicios publicos que determine la ley, construir las obras que demande el progreso
local, ordenar el desarrollo de su territorio, promover la participacion comunitaria, y el
mejoramiento social y cultural de sus habitantes.

Que el articulo 9 de la Ley 388 de 1997, por la cual se modifican la ley 92 de 1989 y la ley 22 de
1991, establece que el plan de ordenamiento territorial al cual se refiere el articulo 41 de la ley 152
de 1994, se define como el conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas,
programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del
territorio y la correcta utilizacion del suelo.

Que el articulo 29 de la Ley 1454 de 2011, por la cual se adoptan normas organicas de
ordenamiento territorial, establece como competencias del Municipio partiendo de los principios de
descentralizacién, concurrencia y complementariedad, (i) formular y adoptar los planes de
ordenamiento territorial, y (ii) reglamentar de manera especifica los usos del suelo en las areas
urbanas, de expansién y rurales.

Que en cumplimiento a lo anterior, a través del Decreto 1000-0823 de 2014 se adoptd la revision y
ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Ibagué, como instrumento técnico y
normativo para ordenar el territorio Municipal, que comprende el conjunto de objetivos, directrices,
politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas, destinadas a orientar y administrar
el desarrollo fisico del territorio y la eficiente utilizacion del suelo.

3-Decreto 1000-004 del 03 de Enero de 2019, “Por el cual se adopta la estructura organizacional de la Alcaldia Municipal de Ibagué, se definen las
funciones de sus dependencias y se dictan otras disposiciones”.
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Que en el articulo 12 del Decreto 1203 de 2017, por medio del cual se modifica el articulo
2.2.6.1.3.1 del decreto nacional 1077 de 2015, el Gobierno Nacional determina por otras
actuaciones relacionadas con la expedicion de las licencias, aquellas vinculadas con el desarrollo
de proyectos urbanisticos o arquitectonicos, que se pueden ejecutar independientemente o con
ocasion de la expedicion de una licencia, dentro de las cuales se pueden enunciar:

"Articulo 2.2.6.1.3.1 Otras actuaciones.

fiss)
2. Concepto de norma urbanistica. Es el dictamen escrito por medio del cual el curador urbano,
la autoridad municipal o distrital competente para expedir licencias o la oficina de planeacion o la
que haga sus veces, informa al interesado sobre las normas urbanisticas y demas vigentes
aplicables a un predio que va a ser construido o intervenido La expedicion de estos conceptos no
otorga derechos ni obligaciones a su peticionario y no modifica los derechos conferidos mediante

licencias que estén vigentes o que hayan sido ejecutadas.

3. Concepto de uso del suelo. Es el dictamen escrito por medio del cual el curador urbano o la
autoridad municipal o distrital competente para expedir licencias o la oficina de planeacién o la que
haga sus veces, informa al interesado sobre el uso o usos permitidos en un predio o edificacion, de
conformidad con las normas urbanisticas del Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos
que lo desarrollen. La expedicion de estos conceptos no otorga derechos ni obligaciones a su
peticionario y no modifica los derechos conferidos mediante licencias que estén vigentes o que
hayan sido ejecutadas.

-

Por otra parte, en los articulos 274 y 275 del Decreto municipal 1000-0823 de 2014, se enuncian el
CONCEPTO DE COMPATIBILIDAD DE USOy el CERTIFICADO DE COMPATIBILIDAD DE uso,
los cuales desarrolla en los siguientes términos:

“Articulo 274.- CONCEPTO DE COMPATIBILIDAD DE USO, UBICACION Y NORMAS MiNIMAS
De conformidad con la ley 232 de 1995, para el funcionamiento de cualquier actividad dentro del
Municipio de Ibagué, el interesado debera cumplir con todas las normas referentes al uso del suelo
respectivo, la ubicacion, intensidad auditiva, medidas de insonorizacion en el caso de utilizacion de
equipos de emision sonora, horario, destinacion, uso del espacio publico, y las normas minimas.
Planeacion Municipal o quien haga sus veces, podra expedir el concepto sobre las mismas a
solicitud de parte, el cual no constituye permiso para su funcionamiento. Asi mismo, no exonera a
su propietario del cumplimiento a los requisitos contemplados por la Ley 232 de 1995, el Decreto
Nacional 1879 de 2008 y las normas generales y especificas que regulan de manera particular la_
actividad a la cual se refiere el concepto emitido. ! /%

..y
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“‘Articulo 275.- DISPOSICIONES GENERALES Y ALCANCE DEL CERTIFICADO DE
COMPATIBILIDAD DE USO

La Secretaria de Planeacion Municipal, o quien haga sus veces expedird el certificado de
compatibilidad de uso para todos los predios del municipio teniendo en cuenta dos aspectos:

1.- Para actividades a desarrollar en establecimientos ya construidos.

2.- Para actividades a desarrollar en establecimientos por construir.

.y

De los textos normativos de caracter nacional y municipal previamente transcritos, se desprenden a
priori cuatro actuaciones a cargo de la Secretaria de Planeacién, con las cuales se resuelven
peticiones especificas de los interesados, orientadas al conocimiento o pronunciamiento
institucional sobre el uso del suelo y la edificabilidad a desarrollar en el municipio. Sin perjuicio de
lo dispuesto, de las actuaciones anteriores -algunas también en cabeza de los Curadores Urbanos-
dos estan enfocadas a satisfacer un mismo propésito, siendo necesaria su unificaciéon como quiera
que su vocacion se orienta a la regulacion de un mismo tema; las actuaciones restantes por su
parte, requieren de un pronunciamiento orientado a la precisién de sus alcances y efectos juridicos,
en correcta armonia con otras normas de caracter nacional, verbigracia el paragrafo Gnico de que
trata el articulo 85 de la ley 1801 de 2016 -Cddigo Nacional de Policia y Convivencia-.

Con base en las anteriores consideraciones y a la competencia funcional que le asiste a la
Direccion de Ordenamiento Territorial Sostenible adscrita a la Secretaria de Planeacion Municipal,
a través de la presente circular se procede a la siguiente:

4.- INTERPRETACION

Lo primero que debe sefialarse es que NO EXISTE diferencia alguna entre el“Concepto de uso del
suelo” (articulo 2.2.6.1.3.1 del decreto nacional 1077 de 2015) y el “CONCEPTO DE
COMPATIBILIDAD DE USO, UBICACION Y NORMAS MINIMAS” (articulo 274 del decreto
municipal 1000-0823 de 2014), toda vez que ontolégicamente corresponde a pronunciamientos con
caracteristicas similares. Veamos:

¢ No otorga derechos ni constituye permiso de funcionamiento

e Informa sobre los usos del suelo permitidos en inmuebles localizados en el municipio

e Se expide a cualquier interesado o peticionario, sin requerirse propiedad o posesién del
predio

¢ No exonera del cumplimiento de los requisitos legales para hacer efectivo el uso del suelo

e Se solicita por escrito ante la Secretaria de Planeacién o ante las Curadurias Urbanas

ey /
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Expuesto lo anterior, debe sefialarse que uno u otro tramite -simplificados en adelante bajo el
mismo procedimiento administrativo-se resolvera por parte de la Secretaria de Planeacion
municipal en los términos propios del derecho de peticion (articulos 13 y subsiguientes de la ley
1437 de 2011), siendo suficiente para su expedicion de los siguientes requisitos formales:

e Diligenciar formato adoptado por la administracién municipal, en cuyo contenido resulta
obligatorio consignar que se trata de (i) solicitud de Concepto de uso del suelo, (i) el
nombre e identificacion del peticionario; (iii) la direccién fisica y electrénica de
correspondencia; y (iv) el folio de matricula inmobiliaria o cédula catastral del predio objeto
de consulta.

En tratandose del Concepto de Norma Urbanistica a que se refiere el numeral dos (2.) de que trata
el articulo 2.2.6.1.3.1 del decreto nacional 1077 de 2015, menester es sefialar que las consultas
sobre edificabilidad, indices de ocupacion y de construccion, retiros, antejardines, volumetria y
demas consideraciones relacionadas con la norma urbanistica aplicable a un predio, tampoco son
generadoras de derecho alguno, pueden ser objeto de peticion por parte de cualquier interesado,
no exoneran del cumplimiento de los requisitos legales para su desarrollo (construccién,
urbanizacion o parcelacion) y deben ser solicitadas por escrito.

El formato que adopte la Secretaria de Planeacion municipal para el Concepto de Norma
Urbanistica aplicable a predios localizados en el municipio de Ibagué sera el mismo que se utiliza
para habilitar las consultas ciudadanas sobre Concepto de uso del suelo o Concepto de
compatibilidad de uso, ubicacién y normas minimas. En este caso, resulta obligatorio consignar que
se trata de (i) solicitud de Concepto de norma urbanistica, (i) el nombre e identificacion del
peticionario; (iii) la direccién fisica y electronica de correspondencia; y (iv) el folio de matricula
inmobiliaria o cédula catastral del predio objeto de consulta.

La Secretaria de Planeacion municipal reitera lo dispuesto en los articulos 5° del decreto ley 151 de
1998 y 2.2.6.1.2.3.3 del decreto nacional 1077 de 2015, en el sentido de que solo el otorgamiento
de las licencias, en cualquiera de sus clases y modalidades, determina la adquisiciéon de derechos
de parcelacion, urbanizacion o construccion los predios objeto de las mismas, en los términos y
condiciones expresados en cada licencia. Y recuerda que ni el concepto de uso del suelo (o
concepto de compatibilidad de uso, ubicacidn y normas minimas) ni el concepto de norma
urbanistica conlleva pronunciamiento sobre derechos reales o derechos de posesion inmobiliaria.

Una vez adoptado por parte de la Secretaria de Planeacidon municipal el formato de solicitud de
conceptos -de uso del suelo (o concepto de compatibilidad de uso, ubicacién y normas minimas) 3%

~k
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de norma urbanistica-, no sera exigible el aporte de documentos tales como derechos de peticion
en formatos o modelos diferentes, ni de anexos tales como declaracion de impuesto predial,

certificado de nomenclatura, paz y salvos de la Secretaria de Hacienda, certificados de tradicién y
libertad, entre otros.

Finalmente, en relacion al denominado CERTIFICADO DE COMPATIBILIDAD DE USO a que se
refiere el articulo 275 del decreto municipal 1000-0823 de 2014, debe sefialarse que este
pronunciamiento, como su nombre lo indica, no se constituye en una simple actuacién con
alcances informativos, como quiera que refrenda decisiones administrativas previas. En igual
sentido, la solicitud del certificado no es general y solo puede tramitarse por aquel que tiene la
legitimacion como propietario del establecimiento de comercio o como titular del derecho de
dominio del inmueble.

La Secretaria de Planeacion municipal al expedir dicha certificacion, que bien puede emplearse con
destino a la Camara de Comercio, en aquellos casos asi exigidos por el articulo 85 de la ley 1801
de 2016 (Cddigo de Policia y Convivencia), debera corroborar no solo el uso del suelo aplicable al
predio, sino también la correcta expedicion de la licencia de construccion que aporte el interesado,
en la cual resulte claro el uso habilitado para los diferentes espacios arquitecténicos existentes, de
conformidad con las normas urbanisticas vigentes citadas en la respectiva licencia.

Las licencias de construccion allegadas en cualquiera de las modalidades de obra nueva,
adecuacién, ampliacién o modificacion, deberan sefalar sin excepcién alguna, la habilitacion
respecto al uso del suelo de los predios, para el desarrollo de las actividades que el propietario del
establecimiento comercial pretende implementar o para las actividades que de tiempo atras viene
desarrollando, con fundamento en normas urbanisticas que autorizaban su funcionamiento y sin
perjuicio de las demas exigencias legales.

En tratandose de los establecimientos ya construidos, podra solicitarse -previo a la expedicion del
certificado de compatibilidad de uso-, a la Direcciéon de Espacio Publico y Control Urbano la visita y
rendicién de informes que permitan verificar la coincidencia entre el contenido de la licencia de
construccién aportada y la ejecucién de las obras en el predio. Si se trata de establecimientos por
construir, se verificara que la licencia de construccion se encuentre vigente o que se cuente con las
respectivas prorrogas y revalidaciones que permiten el desarrollo futuro de la construccion. -# #/
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5.- CONCLUSIONES

Sin perjuicio de los aspectos inherentes a cada uno de los tramites administrativos analizados e
interpretados en lineas precedentes, brevemente se concluye:

* Para todos los efectos legales, no existe diferencia alguna entre el Concepto de Uso del
Suelo de que trata el decreto nacional 1077 de 2015 y el Concepto de Compatibilidad de
Uso, Ubicacién y Normas Minimas desarrollado en el decreto municipal 1000-0823 de 2014.

* El Concepto de Norma Urbanistica, al igual que el Concepto de Uso del Suelo (o Concepto
de Compatibilidad de Uso, Ubicacién y Normas Minimas) es informativo, puede ser
solicitado por cualquier interesado, no genera derechos, ni autoriza la ejecucién de obras.

¢ El Certificado de Compatibilidad de Uso se constituye en documento idéneo para refrendar
lo sefialado en la licencia de construccion (en cualquiera de sus modalidades) previamente
expedida y el derecho a destinar el inmueble a los usos que alli estan autorizados.

PUBLIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE

n

Dado en Ibagué a los, 2 1 MAY 2018

Lol

HECTOR EUGENIO CERVERA BOTERO
SECRETARIO DE PLANEACION MUNICIPAL

ISMAEL IO MOLINA G
D. ORDENAMJENTQ JERRITORIAL SOSTENIBLE

Proyecto:
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