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7.2. Subdirecciéon de Fortalecimiento Institucional Territorial
Radicado: 2-2015-020517
Bogot4 D.C., 1 de junio de 2015 15:15

Senor

ASMED ALFONSO SANTOYO ACEVEDO
Jefe Oficina Asesora de Planeacién
Alcaldia Municipal de Floridablanca
Calle 5 No. 8 — 25 Casco Antiguo
Floridablanca — Santander

Radicado entrada 1-2015-030187
No. Expediente 10574/2015/RCO

Asunto Consulta sobre predial de zonas de cesion

Cordial saludo sefior Santoyo:

Mediante escrito radicado en este Ministerio con numero del asunto consulta sobre el
impuesto Predial Unificado que recae sobre las zonas de cesion publica obligatoria cuando
se trata de asentamientos objeto de legalizacién o predios con licencia de urbanismo pero
sin escrituracion al municipio.

Sea lo primero anotar que si bien dentro de las funciones asignadas a esta Direccion por el
Decreto 4712 de 2008, se encuentra la de prestar asesoria a las entidades territoriales, ésta
no se extienden a la solucién directa de problemas especificos. De tal manera,
atenderemos su solicitud en los términos y con los estrictos alcances del articulo 25 del
Cédigo Contencioso Administrativo, por lo que la respuesta sera general, no tendra efectos
obligatorios ni vinculantes, y no comprometera la responsabilidad de este Ministerio.

Adicionalmente, es importante sefialar que las funciones asignadas por el mencionado Decreto
no se extienden a la interpretacidbn respecto del alcance y aplicacibn de los actos
administrativos expedidos por sus autoridades administrativas, pues ello implicaria una
intromision en la autonomia que les reconoce el articulo 287 superior, ya que al decir de la
Corte Constitucional, “un espacio propio y normal de dicha autonomia lo constituyen la libertad y
la facultad de dichas autoridades para ejecutar y aplicar la ley y las normas que produzcan
los organos de aquéllas dotados de competencia normativa, sin la injerencia o
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intervencion de los organos de la administracién centralizada.”’. En ese orden de ideas, no
somos competentes para absolver su consulta en lo que se refiere al Cédigo de Urbanismo del
Area Metropolitana de Bucaramanga ni el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio, pues
esto sélo compete a la propia administracion municipal por ser ésta quien conoce de primera
mano los fundamentos de hecho y de derecho que dichos actos administrativos y sus alcances.

No obstante, a continuacién efectuamos un pequeno andlisis sobre el momento en que se
entienden incorporadas las areas publicas producto de los procesos de urbanizacion y
construccion, para efectos de poder considerarlos bienes de propiedad de los municipios.

Para estos efectos debemos remitirnos al contenido del articulo 117 de la ley 388 de 1997 que
adicioné el articulo 5 de la Ley 9 de 1989 con el siguiente paragrafo, bajo el entendido que se
trata de la norma general en materia de incorporacién del espacio publico:

“Pardagrafo. El espacio publico resultante de los procesos de urbanizacion y construccion se
incorporara con el solo procedimiento de registro de la escritura de constitucion de la
urbanizacion en la Oficina de Instrumentos Publicos, en la cual se determinen las areas publicas
objeto de cesion y las areas privadas, por su localizacion y linderos. La escritura correspondiente
debera otorgarse y registrarse antes de la iniciacion de las ventas del proyecto respectivo.”

Ahora bien, el Decreto 1469 de 2010, que al reglamentar las disposiciones sobre licencias
urbanisticas regula la determinacion de las areas, la incorporacion y las obligaciones de los
urbanizadores y de la entidad territorial en los siguientes términos:

“Articulo 57. Determinacion de las areas de cesion. Sin perjuicio de las normas nacionales que
regulan la materia, los Planes de Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o
complementen determinaran las especificaciones para la conformaciéon y dotacion de las
cesiones gratuitas destinadas a vias, equipamientos colectivos y espacio publico en general.
Cuando las zonas de cesion presenten areas interiores a las minimas exigidas, o cuando su
ubicacion sea inconveniente para el municipio o distrito, se podran compensar en dinero o en
otros inmuebles, en los términos que reglamente el Concejo municipal o distrital. Estas
previsiones se consignaran en las respectivas licencias de urbanizacion o parcelacion.

Si la compensacion es en dinero, se destinara su valor para la adquisicion de los predios
requeridos para la conformacion del sistema de espacio publico, y si es en inmuebles, los mismos
deberan estar destinados a la provision de espacio publico en los lugares apropiados, segun lo
determine el Plan de Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o
complementen.

En todo caso, por lo menos el cincuenta por ciento (50%) de las zonas de cesién con destino a
parques, zonas verdes o equipamientos se distribuiran espacialmente en un sdlo globo de terreno
y cumpliran con las siguientes caracteristicas:

! Corte Constitucional de Colombia Sentencia C-877 de 2000, M.P. Antonio Barrera Carbonell.
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1. Garantizar el acceso a las cesiones publicas para parques y equipamientos desde una via
publica vehicular.

2. Proyectar las zonas de cesion en forma continua hacia el espacio publico sin interrupcion por
dreas privadas.

3. No localizar las cesiones en predios inundables ni en zonas de alto riesgo.

Paragrafo. Los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las edificaciones no podran
ser compensados en dinero, ni canjeado por otros inmuebles.

Articulo 58. Incorporacion de areas publicas. El espacio publico resultante de los procesos de
urbanizacion, parcelacion y construccion se incorporara con el solo procedimiento de registro de
la escritura de constitucion de la urbanizacion en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos,
en la cual se determinen las areas publicas objeto de cesion y las areas privadas, por su
localizacion y linderos. La escritura correspondiente debera otorgarse y registrarse antes de la
iniciacion de las ventas del proyecto respectivo.

En la escritura publica de constitucion de la urbanizacion se incluira una clausula en la cual se
expresara que este acto implica cesion gratuita de las zonas publicas objeto de cesion obligatoria
al municipio o distrito. Igualmente se incluira una clausula en la que se manifieste que el acto de
cesion esta sujeto a condicion resolutoria, en el evento en que las obras y/o dotacion de las
zonas de cesion no se ejecuten en su totalidad durante el término de vigencia de la licencia o su
revalidacion. Para acreditar la ocurrencia de tal condicion bastara la certificacion expedida por la
entidad municipal o distrital responsable de la administracién y mantenimiento del espacio publico
acerca de la no ejecucion de las obras y/o dotaciones correspondientes. En este caso se
entendera incumplida la obligacion de entrega de la zona de cesion y, por tanto, no se tendra por
urbanizado el predio.

La condicion resolutoria se hara efectiva una vez verificado el procedimiento previsto en el
articulo 59 del presente decreto.

El urbanizador tendra la obligacion de avisar a la entidad municipal o distrital responsable de la
administracion y mantenimiento del espacio publico acerca del otorgamiento de la escritura de
constitucion de la urbanizacion. El Registrador de Instrumentos Publicos abrira los folios de
matricula que correspondan a la cesion en los que figure el municipio o distrito como titular del
dominio.

Correspondera a los municipios y distritos determinar las demas condiciones y procedimientos
para garantizar que a través de la correspondiente escritura publica las areas de terreno
determinadas como espacio publico objeto de cesion obligatoria ingresen al inventario
inmobiliario municipal o distrital.

Articulo 59. Entrega material de las areas de cesion. La entrega material de las zonas objeto
de cesion obligatoria, asi como la ejecucion de las obras y dotaciones a cargo del urbanizador
sobre dichas zonas, se verificara mediante inspeccion realizada por la entidad municipal o distrital
responsable de la administraciéon y mantenimiento del espacio publico.

La diligencia de inspeccion se realizara en la fecha que fije la entidad municipal o distrital
responsable de la administracion y mantenimiento del espacio publico, levantando un acta de la
inspeccion suscrita por el urbanizador y la entidad municipal o distrital competente. La solicitud
escrita debera presentarse por el urbanizador y/o el titular de la licencia a mas tardar, dentro de
los seis (6) meses siguientes al vencimiento del término de vigencia de la licencia o de su
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revalidacion, y se sefialard y comunicara al solicitante la fecha de la diligencia, dentro de los cinco
(5) dias siguientes a partir de la fecha de radicacion de la solicitud.

El acta de inspeccion equivaldra al recibo material de las zonas cedidas, y sera el medio
probatorio para verificar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del urbanizador establecidas
en la respectiva licencia. En el evento de verificarse un incumplimiento de las citadas
obligaciones, en el acta se debera dejar constancia de las razones del incumplimiento y del
término que se concede al urbanizador para ejecutar las obras o actividades que le den solucion,
el que en todo caso no podra ser inferior a quince (15) dias habiles. Igualmente se sefalara la
fecha en que se llevara a cabo la segunda visita, la que tendra como finalidad verificar que las
obras y dotaciones se adecuaron a lo establecido en la licencia, caso en el cual, en la misma acta
se indicara que es procedente el recibo de las zonas de cesion.

Si efectuada la segunda visita el incumplimiento persiste, se hara efectiva la condicion resolutoria
de que trata el articulo anterior y se dara traslado a la entidad competente, dentro de los tres (3)
dias habiles siguientes, para iniciar las acciones tendientes a sancionar la infraccion en los
términos de la Ley 810 de 2003 o la norma que la adicione, modifique o sustituya.

Paragrafo 1°. En el acto que otorgue la licencia se dejara manifestacion expresa de la obligacion
que tiene el titular de la licencia de solicitar la diligencia de inspeccion de que trata este articulo.

Paragrafo 2°. En las urbanizaciones por etapas, la ejecucion de las obras y dotaciones a cargo
del urbanizador se hara de manera proporcional al avance del proyecto urbanistico. Los
municipios y distritos estableceran los mecanismos y procedimientos para asegurar el
cumplimiento de las obras y dotaciones a cargo del urbanizador.

Articulo 60. Entrega anticipada de cesiones. Los propietarios de predios sin urbanizar podran
proponer a los municipios o distritos, o estos a aquellos, la cesién de porcion o porciones de
dichos predios que se recibiran a titulo de zonas de cesion de desarrollos urbanisticos futuros,
siempre y cuando, resulten convenientes para proyectos de interés general o utilidad publica
contemplados en el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen o
complementen.

En este evento, la entidad municipal o distrital responsable de la administracion y mantenimiento
del espacio publico efectuara el recibo del drea o las dreas cedidas, indicando su destino, y
procedera a efectuar, con el propietario, el otorgamiento de la escritura publica de cesion
anticipada y su correspondiente inscripcion en el registro.”

De acuerdo con la normatividad transcrita se infiere que:

el espacio publico objeto de la cesién, se incorpora con el sélo procedimiento de
inscripcion de la escritura;

dentro de dicha escritura, se deben delimitar las zonas de cesion obligatoria;

la escritura debe otorgarse y registrarse previo a la venta del proyecto, y

dentro de la escritura debe incluirse una clausula en la que se exprese que la cesidén que
se hace a favor del municipio es a titulo gratuito;

la entidad territorial cuenta con un procedimiento que haga efectiva la entrega e
incorporacién de las areas de cesion al espacio publico del municipio.
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En otras palabras, consideramos que a partir del aio en que, a primero de enero, la zona
cedida se encuentre incorporada al espacio publico, de acuerdo con la inscripcién en el registro
antes mencionada, el predio pasa a ser propiedad del municipio y en tales condiciones estara
excluido del impuesto de acuerdo con el articulo 170 del Decreto Ley 1333 de 1986.

Ahora bien, si se trata de predios que han sido destinados al uso publico pero que aun son de
propiedad de una persona natural o juridica o sociedad de hecho, como son los predios que no
han sido escriturados o que se son producto de un asentamiento irregular, consideramos que
no podria aplicarse la exencion mencionada para los bienes publicos, pues en los términos del
articulo 674 del Codigo Civil los bienes publicos son aquellos cuyo dominio pertenece a la
Republica y en este caso, de acuerdo con lo sefialado en su consulta, nos encontramos frente a
predios que pertenecen a propietarios privados, caso en el cual seran predios gravados con el
impuesto Predial Unificado hasta tanto se efectle su titulacion.

Por ultimo, las figuras de exencion o exclusidén consisten en tratamientos preferenciales de no
pago del impuesto que pueden ser aprobados en ejercicio de la autonomia de las entidades
territoriales, otorgados mediante Acuerdo del concejo municipal, el cual debe cumplir con los
términos de exenciones de la Ley 14 de 1983 y la estimacién del impacto fiscal de la medida
conforme el articulo 7 de la Ley 819 de 2003. En todo caso de ser aprobados tales tratamientos
no pueden tener efectos retroactivos, es decir, sobre periodos ya causados.

Cordialmente

LUIS FERNANDO VILLOTA QUINONES
Subdirector de Fortalecimiento Institucional Territorial
Direccién General de Apoyo Fiscal

Elaboré: Claudia Helena Otalora C.

Firmado digitalmente por:LUIS VILLOTA QUINONES
SUBDIRECTOR DE FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL TERRITORIAL
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