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PROCESOS Y PROCEDIMIENTOS NECESARIOS PARA LA BUENA GESTIÓN, 


ADMINISTRACIÓN Y DEFENSA DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO DEL MUNICIPIO 
Agosto 2024 


 
 
En cumplimiento de lo previsto en el contrato de prestación de servicios No. BIM-CD-006-
2024, se presenta propuesta del contenido para la elaboración de los procesos y 
procedimientos para la gestión inmobiliaria que adelantaría el BIM, desde la recepción de 
los bienes inmuebles, pasando por su saneamiento, administración, gestión y defensa. 
 
1. Elaboración de los procesos y procedimientos necesarios para la buena gestión, 


administración y defensa del patrimonio inmobiliario del municipio, entre otros: 
 
1.1. Recepción de inmuebles y zonas de cesión 
1.2. Escrituración de inmuebles y zonas de cesión 
1.3. Inventario de inmuebles y zonas de cesión 
1.4. Georeferenciación de los bienes inmuebles y las zonas de cesión 
1.5. Saneamiento jurídico del patrimonio inmobiliario 


1.5.1. Escrituración 
1.5.2. Registro 


1.6. Saneamiento técnico del patrimonio inmobiliario 
1.6.1. Licenciamiento 
1.6.2. Cartografía 
1.6.3. Catastro 
1.6.4. Actas 


1.7. Saneamiento contable del patrimonio inmobiliario 
1.7.1. Avalúos 
1.7.2. Actualización de inventarios 


1.8. Saneamiento administrativo del patrimonio inmobiliario 
1.8.1. Administración propia de los bienes inmuebles 
1.8.2. Administración delegada o de terceros de los bienes inmuebles 


1.9. Gestión inmobiliaria 
1.9.1. Adquisición de bienes inmuebles 
1.9.2. Venta de bienes inmuebles 
1.9.3. Arrendamiento de bienes inmuebles 
1.9.4. Comodato de bienes inmuebles 
1.9.5. Registro y seguimiento de pólizas del patrimonio inmobiliario 







1.10. Compensación de zonas de cesión y espacio público 
1.11. Cobro coactivo por compensación de cesiones de espacio público 
1.12. Defensa del patrimonio inmobiliario 


1.12.1. De bienes fiscales 
1.12.2. De bienes de uso público 
1.12.3. Defensa judicial 
1.12.4. Defensa policivo administrativa 


 
2. Toma de posesión y declaratoria de propiedad pública. 
 
También se hace necesario contar con un proceso y procedimiento administrativo especial 
para el saneamiento de las zonas de cesión obligatorias que no han sido entregadas a la 
entidad territorial y sobre las cuales se requiere acudir a un procedimiento especial, que se 
realiza a través de las denominadas tomas de posesión y posterior escrituración unilateral, 
que permite el saneamiento y tenencia de bienes inmuebles que desde su origen 
urbanístico son bienes afectos al espacio público como ha dicho el Consejo de Estado y, 
por tanto, debe adelantarse el saneamiento para que ingresen a la propiedad del municipio 
a través de BIM. 
 
El BIM también debe contar con procesos y procedimientos que le permitan prestar 
asesoría y acompañamiento a las demás entidades del municipio en el proceso de 
adquisición predial para los proyectos establecidos en el Plan de Desarrollo y el POT, 
especialmente en los proyectos viales, de generación de espacio público y de construcción 
de equipamientos y dotacionales, establecidos por el municipio, procesos donde se puede 
estar requiriendo las cesiones de los urbanizadores que están en proceso de ejecución o 
de urbanizadores incumplidos, además de poder iniciar cobros coactivos. 
 
Cordialmente, 
 
 
 
CARLOS ANDRÉS TARQUINO BUITRAGO 
Abogado Especialista en Derecho Urbanístico 
Asesor Banco de Suelos e Inmobiliario de Montería 
Contrato de prestación de servicios No. BIM-CD-006-2024 
 
 
 








 


 
Declaratoria de la primera APPA en Colombia 


 
Agosto 2024 


 
 
¿Qué son las APPA y cuáles son sus objetivos? 


Las Áreas de Protección para la Producción de Alimentos (APPA), definidas como áreas 
destinadas a garantizar la producción de alimentos, tienen como objetivo principal, entre 
otros, asegurar la protección de suelos aptos para tal fin en los procesos de ordenamiento 
territorial; por ello, fueron elevadas a determinantes de superior jerarquía que deben ser 
consideradas en los Planes de Ordenamiento Territorial (POT). 


Un primer ejercicio de aproximación fueron las Zonas de Protección para Producción de 
Alimentos (ZPPA), delimitadas en La Guajira y la Sabana Centro de Cundinamarca, que 
serían la base para posteriores declaratorias. Así, el pasado 20 de junio el Ministerio de 
Agricultura y Desarrollo Rural expidió la Resolución 161 de 2024, declarando la APPA 
correspondiente a 8 municipios de La Guajira. 


Declaratoria de APPA en La Guajira: Aspectos Clave 


De esta primera declaratoria, frente a los instrumentos de ordenamiento territorial, se 
destacan dos aspectos: 


1. Participación y Derechos en la Declaratoria de APPA 


El primero, la escasa participación de quienes ostentan derechos sobre los predios 
afectados. Aunque los considerandos de la Resolución abordan las concertaciones 
adelantadas con los municipios y otras entidades para armonizar el APPA con áreas de 
protección ambiental, títulos mineros y áreas de comunidades étnicas, no se refleja un 
ejercicio que justifique la inclusión de la totalidad de los suelos sin excluir áreas que, por 
tener distinta vocación, puedan destinarse a otros usos permitidos por los POT. En 
consecuencia, este proceso deberá hacerse en la fase de implementación, determinando 
caso a caso la existencia derechos adquiridos y situaciones jurídicas consolidadas, como 
lo ordena la Constitución Política. Recordemos que, en materia de ordenamiento 
territorial, en términos generales, se consideran como tal las licencias urbanísticas 
expedidas conforme a las leyes, que se encuentren vigentes o hayan sido ejecutadas 
totalmente. 


No obstante, es desafortunado que no se haya establecido un régimen de transición para, 
por ejemplo, solicitudes en trámite radicadas en legal y debida forma, o con viabilidad y 
pendientes de expedición; esto para limitar la interpretación de las autoridades a cargo 
de la expedición de licencias. Tampoco se considera la incorporación al perímetro de 







expansión urbana de suelos ya concertados con las autoridades ambientales en las 
modificaciones en curso de los POT. 


2. Régimen de Usos y Vacíos en la Implementación 


El segundo, los vacíos en el régimen de usos de cara a la implementación inmediata de 
la determinante. Se destaca que se puedan desarrollar usos complementarios a la 
producción de alimentos, como el comercio de bienes y servicios asociados, o el 
desarrollo de equipamientos y de vivienda rural dispersa, esta última correspondiente a 
vivienda campesina fuera de centros poblados y de parcelaciones de vivienda campestre.  


Sin embargo, no establece ciertas características de los usos específicos, como la 
escala de los equipamientos, ni las reglas de edificabilidad o de obligaciones 
urbanísticas, como el potencial de construcción, las cesiones o la densidad para la 
vivienda rural, aspectos que no es claro si dependerán de las normas contempladas en 
los planes de ordenamiento territorial vigentes, o si será necesario hacer una modificación 
de estos para poder tramitar las correspondientes licencias. 


En conclusión, esta primera declaratoria de APPA da una idea de lo que podemos esperar 
en materia de ordenamiento territorial en cuanto a la implementación de esta 
determinante de superior jerarquía, pero adolece de vacíos que abren lugar a 
interpretaciones, las cuales seguramente dificultarán su ejecución en la práctica, pero 
que a la vez llaman la atención sobre los puntos que debería reconsiderar el ministerio 
en las próximas declaratorias. 


 


Los efectos en el desarrollo y ordenamiento del suelo pueden conflictivos con las 
apuestas que las entidades territoriales tienen en sus planes de ordenamiento territorial, 
al terminar siendo una determinante SOBREVINIENTE a la vigencia que tienen los POT 
en Colombia y puede atentar contra el suelo de expansión que requieren los municipios. 


 


Cordialmente, 


 


 
Carlos Andrés Tarquino Buitrago 
Abogado Especialista en Derecho Urbanístico 
Asesor Banco de Suelos e Inmobiliario de Montería 
 








 


 
LA FACULTAD INTERPRETATIVA DE LAS NORMAS URBANÍSTICAS 


CONTENIDA EN EL ARTÍCULO 102 DE LA LEY 388 DE 1997 
Agosto 2024 


 
 
 
Por petición de la Gerencia del BIM y por lo debates que han surgido en diferentes entidades 
territoriales y ante las autoridades judiciales y de control, incluido el Municipio de Montería, 
se hace necesario analizar lo dispuesto en el artículo 102 de la Ley 388 de 1997, para 
precisar su alcance, en tanto que, desde la Secretaría de Planeación Municipal se han 
expedido diversas circulares interpretativas a través de las distintas administraciones 
precedentes. 


 
Para este análisis, veamos que dispone dicho artículo: 
 


“ARTICULO 102. INTERPRETACION DE LAS NORMAS. En el ejercicio de sus 
funciones, los curadores urbanos verificarán la concordancia de los proyectos de 
parcelación, urbanización, construcción y demás sometidos al trámite de licencias con 
las normas urbanísticas vigentes. En los casos de ausencias de normas 
exactamente aplicables a una situación o de contradicciones en la normativa 
urbanística, la facultad de interpretación corresponderá a las autoridades de 
planeación, las cuales emitirán sus conceptos mediante circulares que tendrán 
el carácter de doctrina para la interpretación de casos similares. “ 


 
Del artículo podemos entender lo siguiente: 
 
1. Las oficinas de planeación municipal tienen la facultad de interpretar normas 


urbanísticas, entre ellas las que regulan el uso, la ocupación y aprovechamiento del 
suelo y definen la naturaleza y las consecuencias de las actuaciones urbanísticas, 
contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial.  


 
2. Dicha facultad de interpretación de la normativa urbanística surge con ocasión de la 


revisión de proyectos urbanísticos específicos que se sometan a consideración 
de los curadores urbanos.  


 
3. Procede la interpretación normativa cuando el Curador, que es el delegado por la ley 


para aplicar la norma en los casos particulares y concretos, considere que existe: i)  
Ausencia de normas exactamente aplicables a la situación concreta o ii) 
Contradicciones en la normativa urbanística aplicable al caso concreto. 


 







4. Así las cosas, en el ejercicio de sus funciones, los curadores urbanos deben verificar la 
concordancia de los proyectos urbanísticos objeto de licencia con las normas 
urbanísticas vigentes y en los casos previstos en la disposición que se analiza, 
solicitar a la Oficina de Planeación Municipal su pronunciamiento. 


 
5. Se considera en la norma que las circulares que expida dicha oficina son de obligatorio 


cumplimiento para los casos en los que haya identidad en los fundamentos fácticos. 
 
6. Sin perjuicio de lo anterior, los curadores urbanos podrán solicitar a las oficinas de 


planeación que precise el alcance de las circulares que emita y su aplicación en casos 
similares. 


 
 
ANÁLISIS DE LA NORMA 
 
1. Ahora, lo más relevante de lo contenido en la norma es que, la facultad otorgada a las 


oficinas de planeación municipal en desarrollo de lo establecido en el artículo 102 de la 
Ley 388 de 1997, NO LAS AUTORIZA PARA CREAR NORMAS URBANÍSTICAS, sino 
que la autorización es para definir la que se aplica al caso particular y concreto, a través 
de los principios de interpretación de las normas que existen dentro del ordenamiento 
jurídico nacional y la jurisprudencia. 


 
2. Llegar a crear norma, al amparo de una facultad de interpretación, terminará siendo una 


extralimitación en el ejercicio de sus funciones del Secretario de Planeación, que le 
traerá, por denuncia o por investigación de oficio, posibles consecuencias disciplinarias 
gravísimas que serían causal de destitución. 


 
3. Así mismo, al amparo del Código Penal, se pueden estar tipificando conductas punibles 


por el posible cometimiento del delito de prevaricato por acción agravado por la 
calidad del funcionario público que es el Secretario de Planeación (experto en los temas 
de su competencia) de la entidad territorial. 


 
4. La única autoridad competente para crear norma urbanística es el Concejo Municipal, 


al amparo del artículo 313, numeral 7, de la Constitución Política que prevé que los 
concejos municipales y distritales son los competentes para la aprobación, a iniciativa 
exclusiva del Alcalde, de la regulación de los usos del suelo. 


 
5. Ni siquiera, a través de la facultad reglamentaria que tienen los alcaldes municipales, 


bajo lo previsto en las Leyes 136 de 1994 y 1551 de 2012, puede crearse norma 
urbanística en los decretos municipales, solo se podrá, a través de ellos, reglamentar y 
desarrollar el POT, conforme la Ley 388 de 1997 y demás normar complementarias, por 
lo que pensar en que una circular interpretativa suscrita por el Secretario de Planeación 
de la entidad territorial tiene ese alcance, sale de toda órbita jurídica de aplicación 
plausible y sensata de la norma. 







 
CONCLUSIÓN 
 
LA FACULTAD INTERPRETATIVA, que se concreta a través de la expedición de circulares 
del Secretario de Planeación de la entidad territorial, en los términos del artículo 102 de la 
Ley 388 de 1997, para resolver los casos de ausencias de normas exactamente 
aplicables a una situación o de contradicciones en la normativa urbanística, se surte 
SOLAMENTE A LA LUZ DE LA NORMATIVA URBANÍSTICA VIGENTE, a solicitud de los 
curadores urbanos para los casos particulares y concretos en los que no se puedas aplicar 
las normas vigentes y NO TIENE EL ALCANCE LEGAL para que, a través de ello, se 
cree una nueva norma urbanística. 
 
 
FUENTE JURÍDICA: 
 
Ley 136 de 1994 
Ley 388 de 1997 
Ley 1551 de 2012 
Decreto 1077 de 2015 
 
 
Cordialmente, 


 


 
CARLOS ANDRÉS TARQUINO BUITRAGO 
Abogado Especialista en Derecho Urbanístico 
Asesor Banco de Suelos e Inmobiliario de Montería 
Contrato de prestación de servicios No. BIM-CD-006-2024 
 








 
PROPUESTA DE ARTICULADO SOBRE ESPACIO PÚBLICO, PATRIMONIO 


DEL BIM, ENAJENACIÓN DE ACTIVOS Y GENERACIÓN SUELOS PARA 
DOTACIONALES Y VIS/VIP 


 
Versión 2 


 
 
FACULTADES PARA TEMAS EN ESPACIO PÚBLICO, AEEP Y SANEAMIENTO PREDIAL 
 
Artículo XXX. Adiciónese a las funciones y facultades del Banco de Suelos e Inmobiliario prevista en 
el artículo 444 del Acuerdo No. 003 de 2021, las siguientes: 
 
1. La elaboración del inventario del espacio público y de los bienes inmuebles propiedad del 


municipio y sus entidades descentralizadas, mediante contratos o convenios suscritos con ellas. 
2. El saneamiento integral de los bienes inmuebles del municipio que pertenezcan al sector central 


y descentralizado. 
3. La definición de políticas y estrategias del espacio público. 
 
Parágrafo. Por la prestación de estos servicios el Banco de Suelos e Inmobiliario de Montería podrá 
cobrar, conforme sus estatutos y podrá celebrar contratos o convenios interadministrativos para lograr 
su cometido, conforme lo prevé la Ley 489 de 1998. 
 
PARA EL PATRIMONIO DEL BANCO DE SUELOS E INMOBILIARIO 
 
Artículo XXX. Harán parte del patrimonio del Banco de Suelos e Inmobiliario de Montería, además de 
lo previsto en el artículo 446 del Acuerdo No. 003 de 2021: 
 
1. Las utilidades obtenidas en la venta de los bienes inmuebles que le sean cedidos onerosa o 


gratuitamente o de aquellos bienes inmuebles obtenidos como fruto de la prestación de sus 
servicios. 


2. Los bienes inmuebles obtenidos como reparto de las cargas y beneficios en la aplicación de los 
distintos instrumentos de planificación y gestión del suelo. 


3. Las utilidades provenientes de la explotación comercial de sus bienes inmuebles y sus recursos 
de capital. 


4. Los ingresos obtenidos como pago compensatorio de las cargas urbanísticas de cesión de espacio 
público (zonas verdes, suelo para dotacionales, parqueaderos) y/o por el aumento de 
edificabilidad, en los procesos de licenciamiento urbanístico y/o de aprobación de cualquiera de 
los instrumentos de planificación urbana previsto en la ley y en el POT. 


5. Los ingresos provenientes del impuesto de delineación urbana, cuando así se establezca en el 
estatuto de bienes y rentas del municipio (o estatuto tributario). 







6. Los ingresos provenientes del impuesto de plusvalía, destinados a la ejecución de proyectos de 
vivienda social y al mejoramiento de sectores subnormales y que se encuentren en tratamiento de 
mejoramiento, conforme lo permite la ley y como se establezca en el estatuto de bienes y rentas 
del municipio (o estatuto tributario). 


7. Los demás ingresos que le sean reconocidos por leyes, decretos, acuerdos o contratos. 
 
ENAJENACIÓN DE ACTIVOS PARA LA GENERACIÓN DE ESPACIO PÚBLICO Y SUELO PARA 
DOTACIONALES EN ZONAS DEFICITARIAS DEL MUNICIPIO Y SUELO PARA PROYECTOS DE 
VIS Y VIP 
 
Artículo XXX. Los bienes de uso público de cesión urbanística, existentes en el inventario municipal, 
destinados a suelo para dotacionales, podrán ser trasladados de aquellas zonas superavitarias a 
zonas deficitarias del municipio, previo estudio técnico elaborado entre el Banco de Suelos e 
Inmobiliario y la Secretaria de Planeación Municipal. 
 
El traslado podrá hacerse cambiando el destino de los bienes de uso público de cesión urbanística 
existentes, destinados a suelo para dotacionales, identificados como superavitarios, permitiendo su 
enajenación, permuta, aporte o cualquier otra figura de las previstas en el ordenamiento jurídico. 
 
Cuando esté probada la situación superavitaria de suelo para dotacionales, conforme el estudio 
realizado, también podrá variarse el destino de dichos bienes de uso público de cesión para que sean 
predios fiscales disponibles para los programas y proyectos de vivienda (VIS – VIP) que impulse la 
administración municipal, según lo decida la Junta Directiva del Banco de Suelos e Inmobiliario o para 
que se enajenen con el fin de obtener recursos para la provisión del suelo para dichos programas y 
proyectos de vivienda y/o para ampliar la oferta de suelo para facilitar la ejecución de los proyectos 
integrales asociados al hábitat. 
 
Parágrafo. Otórguese por el término de veinticuatro (24) meses, contados a partir de la aprobación 
del presente acuerdo, precisas facultades al Alcalde Municipal para que varié el destino de los bienes 
de uso público de cesión urbanística existentes, destinados a suelo para dotacionales, que sean 
superavitarios conforme el estudio realizado y, se trasladen a título gratuito al Banco de Suelos e 
Inmobiliario, con el fin de destinarlos a los proyectos de vivienda social (VIS/VIP) y/o para ampliar la 
oferta de suelo para facilitar la ejecución de los proyectos integrales asociados al hábitat que promueva 
la administración municipal, o si fuere necesario, se enajenen para obtener los recursos necesarios, 
para el mismo propósito antes señalado. 
 
 








 
PROPUESTA DE ARTICULADO SOBRE ESPACIO PÚBLICO, PATRIMONIO 


DEL BIM, ENAJENACIÓN DE ACTIVOS Y GENERACIÓN SUELOS PARA 
DOTACIONALES Y VIS/VIP 


 
 
 
FACULTADES PARA TEMAS EN ESPACIO PÚBLICO, AEEP Y SANEAMIENTO PREDIAL 
 
Artículo XXX. Adiciónese a las funciones y facultades del Banco de Suelos e Inmobiliario prevista en 
el artículo 444 del Acuerdo No. 003 de 2021, las de la administración, desarrollo, mantenimiento y 
apoyo financiero del espacio público y de los bienes inmuebles de Montería, dentro de las cuales 
tendrá, entre otras: 
 
1. La elaboración del inventario del espacio público y de los bienes inmuebles propiedad del 


municipio y sus entidades descentralizadas, mediante contratos o convenios suscritos con ellas. 
2. El saneamiento integral de los bienes inmuebles del municipio que pertenezcan al sector central 


y descentralizado. 
3. La definición de políticas y estrategias del espacio público. 
4. La elaboración, dirección y gestión del aprovechamiento económico del espacio público del 


municipio. 
5. La articulación entre las distintas entidades cuya gestión involucra directa o indirectamente la 


planeación, diseño, construcción, mantenimiento, conservación restitución, financiación y 
regulación del espacio público. 


6. La elaboración y coordinación del sistema general de espacio público como parte del plan de 
ordenamiento territorial. 


7. El diseño de los subsistemas, enlaces y elementos del espacio público. 
8. La definición de escalas y criterios de intervención en el espacio público. 
9. El desarrollo de la normatización y estandarización de los elementos del espacio público. 
 
Parágrafo. Por la prestación de estos servicios el Banco de Suelos e Inmobiliario de Montería podrá 
cobrar, conforme sus estatutos y podrá celebrar contratos o convenios interadministrativos para lograr 
su cometido, conforme lo prevé la Ley 489 de 1998. 
 
PARA EL PATRIMONIO DEL BANCO DE SUELOS E INMOBILIARIO 
 
Artículo XXX. Harán parte del patrimonio del Banco de Suelos e Inmobiliario de Montería, además de 
lo previsto en el artículo 446 del Acuerdo No. 003 de 2021: 
 
1. Las utilidades obtenidas en la venta de los bienes inmuebles que le sean cedidos onerosa o 


gratuitamente o de aquellos bienes inmuebles obtenidos como fruto de la prestación de sus 
servicios. 







2. Los bienes inmuebles obtenidos como reparto de las cargas y beneficios en la aplicación de los 
distintos instrumentos de planificación y gestión del suelo. 


3. Las utilidades provenientes de la explotación comercial de sus bienes inmuebles y sus recursos 
de capital. 


4. Las utilidades obtenidas por el aprovechamiento económico del espacio público. 
5. Los ingresos obtenidos como pago compensatorio de las cargas urbanísticas de cesión de espacio 


público (zonas verdes, suelo para dotacionales, parqueaderos) y/o por el aumento de 
edificabilidad, en los procesos de licenciamiento urbanístico y/o de aprobación de cualquiera de 
los instrumentos de planificación urbana previsto en la ley y en el POT. 


6. Los ingresos provenientes del impuesto de delineación urbana, cuando así se establezca en el 
estatuto de bienes y rentas del municipio (o estatuto tributario).  


7. Los demás ingresos que le sean reconocidos por leyes, decretos, acuerdos o contratos. 
 
ENAJENACIÓN DE ACTIVOS PARA LA GENERACIÓN DE ESPACIO PÚBLICO Y SUELO PARA 
DOTACIONALES EN ZONAS DEFICITARIAS DEL MUNICIPIO Y SUELO PARA PROYECTOS DE 
VIS Y VIP 
 
Artículo XXX. Los bienes de uso público de cesión urbanística, existentes en el inventario municipal, 
destinados a suelo para dotacionales, podrán ser trasladados de aquellas zonas superavitarias a 
zonas deficitarias del municipio, previo estudio técnico elaborado entre el Banco de Suelos e 
Inmobiliario y la Secretaria de Planeación Municipal. 
 
El traslado podrá hacerse cambiando el destino de los bienes de uso público de cesión urbanística 
existentes, destinados a suelo para dotacionales, identificados como superavitarios, permitiendo su 
enajenación, permuta, aporte o cualquier otra figura de las previstas en el ordenamiento jurídico. 
 
Cuando esté probada la situación superavitaria de suelo para dotacionales, conforme el estudio 
realizado, también podrá variarse el destino de dichos bienes de uso público de cesión para que sean 
predios fiscales disponibles para los programas y proyectos de vivienda (VIS – VIP) que impulse la 
administración municipal, según lo decida la Junta Directiva del Banco de Suelos e Inmobiliario o para 
que se enajenen con el fin de obtener recursos con destinación específica para la provisión del suelo 
para dichos programas y proyectos de vivienda. 
 
Parágrafo. Otórguese por el término de doce (12) meses, contados a partir de la aprobación del 
presente acuerdo, precisas facultades al Alcalde Municipal para que varié el destino de los bienes de 
uso público de cesión urbanística existentes, destinados a suelo para dotacionales, que sean 
superavitarios conforme el estudio realizado y, si fuere necesario, se enajenen para obtener los 
recursos necesarios, con destinación específica, para adquirir suelo para los programas y proyectos 
de vivienda que promueva la administración municipal. 








 


 


PROYECTO DE DECRETO XXX DE 2024 


(XXXXX de 2024) 


Por medio del cual se modifica el Decreto 0347 de 2017 y 0261 de 2021 y se 
reglamenta la compensación y el traslado de cargas urbanísticas para el desarrollo 


de las actuaciones urbanísticas en el Municipio de Montería 


EL ALCALDE MUNICIPAL DE MONTERIA 


En uso de sus atribuciones constitucionales y legales, especialmente las 
conferidas en los artículos 1, 2, 209, 315 numerales 1 y 3 de la Constitución 
Política; artículos 29 de la Ley 1551 de 2012, la Ley 388 de 1997, el Decreto 


Nacional 1077 de 2015, el Acuerdo 003 de 2021, 


CONSIDERANDO 


Qué la Ley 9 de 1989 por medio de la cual se dictan normas sobre planes de 
desarrollo municipal, compraventa y expropiación de bienes y se dictan otras 
disposiciones señala que: 
 


“…Cuando las áreas de cesión para las zonas verdes y servicios comunales sean 
inferiores a las mínimas exigidas por las normas urbanísticas, o cuando su ubicación 
sea inconveniente para la ciudad, se podrá compensar la obligación de cesión, en 
dinero o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten los concejos 
municipales. Si la compensación es en dinero, se deberá asignar su valor a los 
mismos fines en lugares apropiados, según lo determinen el plan de ordenamiento 
territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. Si la compensación 
se satisface mediante otro inmueble, también deberá estar ubicado en un lugar 
apropiado según lo determine el mismo plan…” 


 
Qué la Ley 388 de 1997 establece como principio rector del ordenamiento territorial 
el equilibrio en el reparto de cargas y beneficios dentro del procesos de desarrollo 
territorial que se surtan a través de las acciones y actuaciones urbanísticas que se 
ejecuten en el municipio. 
 
Que la Ley 388 de 1997 en su artículo 3 identifica los fines de la función pública de 
urbanismo la de facilitar y promover el acceso a la infraestructura vial, al respecto 
establece lo siguiente: 
 


“(…) 1. Posibilitar a los habitantes el acceso a las vías públicas, infraestructuras de 
transporte y demás espacios públicos, y su destinación al uso común, y hacer 
efectivos los derechos constitucionales de la vivienda y los servicios públicos 
domiciliarios. 
 


Que el artículo 117 de la Ley 388 de 1997 establece: “Incorporación de áreas 
públicas. Adicionase el artículo 5 de la Ley 9 de 1989, con el siguiente parágrafo:  


 
“Parágrafo. - El espacio público resultante de los procesos de urbanización y 
construcción se incorporará con el solo procedimiento de registro de la escritura de 
constitución de la urbanización en la Oficina de Instrumentos Públicos, en la cual se 
determinen las áreas públicas objeto de cesión y las áreas privadas, por su 
localización y linderos. La escritura correspondiente deberá otorgarse y registrarse 
antes de la iniciación de las ventas del proyecto respectivo." 


 
Que la dentro de las normas correspondientes al sistema de espacio público 
contenidas en el acuerdo 003 de 2021, se definió como estrategia “reorientar el 
cumplimiento de obligaciones urbanísticas de espacio público, asegurando un 
porcentaje para la generación en sitio, asignación de cargas para espacio público 
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por aprovechamientos adicionales y mecanismos para su compensación o 
traslado. 
 
Que el decreto 1420 de 1998, señaló las normas, procedimientos y criterios para la 
realización de los avalúos dentro de los trámites administrativos de las entidades 
públicas, y definió con respecto a los avalúos, la determinación de las zonas 
homogéneas y en qué consisten, al respecto dijo: 
 


“Artículo 6.- Como zona o subzona geoeconómica homogénea se entiende el 
espacio que tiene características físicas y económicas similares, en cuanto a: 
1. Topografía 
2. Normas urbanísticas 
3. Servicios públicos domiciliarios 
4. Redes de infraestructura vial 
5. Tipología de las construcciones 
6. Valor por unidad de área de terreno 
7. Áreas Morfológicas Homogéneas 
8. La estratificación socioeconómica 
 
Parágrafo 1.- Para efectos de la determinación de la compensación de que trata el 
Decreto-ley 151 de 1998, para el cálculo del reparto equitativo de cargas y beneficios 
y para la delimitación de las unidades de actuación urbanística, se entienden como 
áreas morfológicas homogéneas las zonas que tienen características análogas en 
cuanto a tipologías de terreno, edificación o construcción, usos e índices derivados 
de su trama urbana original…” 


 
Que la Resolución 620 de 2008 del IGAC, determinó las normas metodológicas para 
la realización de avalúos y en su artículo 28 definió el tipo de avalúo aplicable para 
la compensación de las zonas de cesión, estableció: 
 


“Artículo 28º.- Avalúo de áreas de cesión. Cuando sea necesario avaluar las áreas 
de cesión, para efectos de compensación, según lo autorizado en el artículo 7º de la 
Ley 9a. de 1989, el avalúo debe realizarse a valores comerciales del terreno 
urbanizado, así el terreno al momento del avalúo se encuentre en bruto.” 


 
Que el artículo 1 del Decreto Nacional 1504 de 1998 “Por el cual se reglamenta el 
manejo del espacio público en los planes de ordenamiento territorial” compilado en 
el artículo 2.2.3.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 establece que:  
 


“Es deber del Estado velar por la protección de la integridad del espacio público y por 
su destinación al uso común, el cual prevalece sobre el interés particular. En el 
cumplimiento de la función pública del urbanismo, los municipios y distritos deberán 
dar prelación a la planeación, construcción, mantenimiento y protección del espacio 
público sobre los demás usos del suelo”. 


 
Que el artículo 2.2.6.1.1.4 del Decreto Nacional 1077 de 2015 que fue modificado 
por el artículo 7 del decreto 1783 de 2021, establece el contenido de las licencias 
de urbanismo, incluyendo en estas las cargas urbanísticas que se refieren a las 
áreas de cesión de suelo para espacio público, al respecto dice: 
 


“Las licencias de urbanización concretan el marco normativo general sobre usos, 
edificabilidad, volumetría, accesibilidad y demás aspectos técnicos con base en el 
cual se expedirán las licencias de construcción para obra nueva en los predios 
resultantes de la urbanización. Con la licencia de urbanización se aprobará el plano 
urbanístico, el cuál contendrá la representación gráfica de la urbanización, 
identificando todos los elementos que la componen para facilitar su comprensión, 
tales como: afectaciones, suelo de protección en los términos del artículo 35  de la 
Ley 388 de 1997, cesiones públicas para parques, equipamientos y vías locales, 
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áreas útiles y el cuadro de áreas en el que se cuantifique las dimensiones de cada 
uno de los anteriores elementos y se haga su amojonamiento.” 


 
Qué en el Decreto Único Reglamentario 1077 de 2015, en su artículo 2.2.6.1.4.5 
determinó condiciones para la conformación de las áreas de cesión, al respecto dijo: 
 


“… ARTICULO 2.2.6.1.4.5 Determinación de las áreas de cesión. Sin perjuicio de 
los instrumentos que lo desarrollen o complementen determinarán las 
especificaciones para la conformación y dotación de las cesiones gratuitas destinadas 
a vías, equipamientos colectivos y espacio público en general. Cuando las zonas de 
cesión presenten áreas inferiores a las mínimas exigidas, o cuando su ubicación sea 
inconveniente para el municipio o distrito, se podrán compensar en dinero o en otros 
inmuebles, en los términos que reglamente el Concejo municipal o distrital.  
 
Estas previsiones se consignarán en las respectivas licencias de urbanización o 
parcelación. Si la compensación es en dinero, se destinará su valor para la 
adquisición de los predios requeridos para la conformación del sistema de espacio 
público, y si es en inmuebles, los mismos deberán estar destinados a la provisión de 
espacio público en los lugares apropiados, según 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 cesión con 
destino a parques, zonas verdes o equipamientos se distribuirán espacialmente en un 
sólo globo de terreno y cumplirán con las siguientes características:  
 
1. Garantizar el acceso a las cesiones públicas para parques y equipamientos desde 
una vía pública vehicular.  
2. Proyectar las zonas de cesión en forma continua hacia el espacio público sin 
interrupción por áreas privadas.  
3. No localizar las cesiones en predios inundables ni en zonas de alto riesgo. 
 
Parágrafo. Los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las edificaciones 
no podrán ser compensados en dinero, ni canjeado por otros inmuebles.” 


 
Que dentro de Plan de ordenamiento territorial Acuerdo 003 de 2021 el artículo 429 
que regula el mecanismo de compensación el cual establece: 
 


Artículo 429. Mecanismos de traslado o compensación de obligaciones 
urbanísticas. Los traslados y compensaciones de obligaciones son mecanismos 
mediante los que la Administración podrá establecer alternativas para cumplir las 
siguientes obligaciones urbanísticas:  
 
1. Espacio público  
2. Parqueaderos  
3. Vivienda de interés social y de interés social prioritario  
4. Todas aquellas obligaciones que se autorice en el presente Plan y pueden ser 
susceptibles de estos mecanismos. 
 
Parágrafo 1. Los traslados y compensaciones estarán sujetos a la reglamentación 
que se expida por parte de la administración municipal. Dentro de esta reglamentación 
se podrán incluir los estímulos y/o compensaciones para las zonas contiguas a las 
franjas del derecho de vía y zonas contiguas a los suelos de protección, de 
conformidad con lo establecido en el presente Acuerdo y lo definido por la Ley 388 de 
1997 y demás normas vigentes sobre la materia.  
 
Parágrafo 2. En actuaciones urbanísticas que comporten gestión asociada, bien sea 
a través de planes parciales o de actuaciones urbanas integrales, el traslado y/o 
compensación se permitirá en los porcentajes previstos en la norma nacional que rige 
la materia y lo dispuesto en el presente Plan, y en todo caso siempre bajo el criterio 
de no fomentar traslados o compensaciones que generen déficit de soportes urbanos 
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en el ámbito de origen de la obligación para la población actual y la esperada en dicho 
ámbito.  
 
Parágrafo 3. Los traslados o compensaciones en inmuebles que no estén sometidos 
a la gestión asociada obligatoria solo podrán darse en las condiciones que defina el 
Decreto reglamentario correspondiente.  
 
Parágrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a título de compensación 
urbanística ingresarán al fondo creado para tal fin. La administración podrá modificar 
y/o fusionar los fondos existentes. 


 
Qué el Concejo Municipal, a través del Acuerdo 013 de 2017, autoriza al Alcalde 
para que cree el fondo de compensación por espacio público y así mismo establece 
en su artículo 3 que este será reglamentado por Decreto. 
 
Este mismo Acuerdo define, en su artículo 2º, la fórmula para aplicar a la 
compensación de espacio público como carga por mayor aprovechamiento, 
definiendo como requisito para acceder al beneficio de mayor altura, la siguiente 
formula: 
 


C = A*EP*$CH*BE 
 
Qué la administración municipal creó y reglamentó el fondo de compensación para 
espacio público de que trata el Acuerdo 013 de 2017,  mediante el Decreto 347 de 
2019 modificado por el Decreto 146 de 2021, dentro de los cuales se reglamentó 
exclusivamente la compensación para las cargas adicionales para calcular las 
cargas urbanísticas adicionales en los desarrollos que pretenda acceder a 
edificabilidad y aprovechamientos adicionales, dejando sin reglamentación el 
procedimiento para el cálculo y liquidación de las cargas urbanísticas conforme a lo 
dispuesto en el artículo 7 de la Ley 9 de 1989. 
 
Que el Acuerdo 003 de 2021 por medio del cual se aprueba la revisión ordinaria del 
plan de ordenamiento territorial, estableció en su artículo 247 qué “La administración 
municipal podrá modificar reglamentación del Fondo de Compensación de Cargas 
Urbanísticas establecido en el Acuerdo 013 de 2017.”  
 
Así mismo estableció en el artículo 245 del Acuerdo 003 de 2021, se define la 
asignación de cargas urbanísticas para el tratamiento de desarrollo, incluyendo 
dentro de estas como formas de cumplimiento de estas obligaciones la generación 
en sitio o la posibilidad de compensar y/o trasladar dichas cargas. Esta posibilidad 
fue claramente definida tanto para las cargas urbanísticas obligatorias, dentro del 
índice básico como para las cargas urbanísticas obligatorias para el índice adicional. 
 
Que con el fin de garantizar la generación del espacio público necesario y de calidad 
en el territorio y que cada urbanizador genere como contraprestación al 
aprovechamiento urbanístico autorizado, el suelo y la dotación para el espacio 
público requerido para el bienestar de los habitantes de la ciudad, así como la 
financiación de proyectos estratégicos de escala urbana a través del pago de 
recursos económicos al fondo creado para ello. 
 
Qué el Acuerdo 003 de 2021, establece como carga urbanística obligatoria, en 
concordancia con la norma nacional artículo 2.2.2.1.5.1.1 del DUR 1077 de 2015, la 
obligación de destinar suelo para el desarrollo de proyectos de vivienda VIP o VIS, 
al respecto reza: 
 


Artículo 250. Exigencia de Vivienda de Interés Prioritario. En los planes parciales 
de desarrollo tanto en suelo urbano como de expansión urbana, o en proyectos 
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urbanísticos en predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano, se establece 
la destinación del 20% del suelo útil residencial o comercio y servicios para el 
desarrollo de Vivienda de Interés Prioritario. 
 
El suelo útil residencial para el desarrollo de VIP podrá disponerse en otras zonas de 
la ciudad mediante mecanismos de compensación a través de los patrimonios 
autónomos o fondos que creará el Municipio con la finalidad de desarrollar proyectos 
de Vivienda de Interés Social o de Interés Prioritario.  
 
Cuando el suelo destinado para el desarrollo de proyectos VIP se localice en el mismo 
proyecto, deberá quedar expresamente señalado y determinado en la escritura 
pública de constitución de la urbanización, la cual deberá inscribirse en el folio de 
matrícula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles. Si el suelo destinado para el 
desarrollo de proyectos VIP se localiza en otra zona de la ciudad, esta situación 
deberá inscribirse en el folio de matrícula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles.  
 
En todo caso, las áreas correspondientes sólo podrán ser destinadas a este tipo de 
vivienda y deberán desarrollarse de conformidad con ese uso por sus propietarios o 
por el Municipio.  
 
Los proyectos de iniciativa pública o público - privada cuya área construida destinada 
al uso dotacional corresponda a más del 80% del área total construida y los que en 
su totalidad se destinen al uso industrial y los proyectos cuya área construida sea 
destinada en un 70% a VIS, no están sujetos al cumplimiento de la obligación de VIP. 


 
Qué el artículo 429 del Acuerdo Municipal 003 de 2021, define las cargas 
urbanísticas que pueden ser objeto de la aplicación de los mecanismos de 
compensación y traslado, de igual manera en su parágrafo 1 dice: 
 


Parágrafo 1. Los traslados y compensaciones estarán sujetos a la reglamentación 
que se expida por parte de la administración municipal. Dentro de esta reglamentación 
se podrán incluir los estímulos y/o compensaciones para las zonas contiguas a las 
franjas del derecho de vía y zonas contiguas a los suelos de protección, de 
conformidad con lo establecido en el presente Acuerdo y lo definido por la Ley 388 de 
1997 y demás normas vigentes sobre la materia. 


 
De igual manera, la norma enunciada faculta a la administración municipal para que 
cree el fondo, fusione o modifique los existentes. 
 


“Parágrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a título de compensación 
urbanística ingresarán al fondo creado para tal fin. La administración podrá modificar 
y/o fusionar los fondos existentes.” 


 
Que dado lo anterior, se hace necesario establecer el procedimiento y aplicación de 
los mecanismos de compensación y traslados previamente contemplados en los 
Acuerdos 013 de 2017 y 003 de 2021. 


DECRETA 


ARTÍCULO 1° OBJETO. El presente Decreto tiene por objeto reglamentar el 
mecanismo de compensación para las cargas urbanísticas dentro de las 
actuaciones y desarrollos que se adelanten dentro del suelo municipal de que trata 
en el artículo 429 del Acuerdo 003 de 2021, así como la creación y reglamentación 
del fondo para compensación de carga urbanísticas para proyectos de vivienda VIS 
y VIP conforme a lo establecido en el decreto 1077 de 2015 y en el Acuerdo 003 de 
2021.  


CAPITULO I. 
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DEFINICIONES 


ARTÍCULO 2° DEFINICIONES: Para efectos de interpretación y comprensión 
de la aplicación de los mecanismos de compensación y traslados regulados 
mediante el presente decreto, se determinan las siguientes definiciones: 
 
Cargas urbanísticas obligatoria: corresponde a las cargas urbanísticas locales, 
establecidas para cada tratamiento urbanístico conforme a los lineamientos 
establecidos en el POT, son obligaciones a cargo del urbanizador o desarrollador 
de las actuaciones urbanísticas como contraprestación de los derechos básicos de 
desarrollo y de construcción previamente autorizados en la norma general. 
 
Índice de aprovechamiento básico: se entiende como el número mínimo de 
metros cuadrados construidos a los que tiene derecho a acceder el constructor o el 
desarrollador asumiendo las cargas urbanísticas básicas sin que se requiera asumir 
por ello cargas adicionales.  Es el Índice de Construcción Básico, y se establece 
como el total de área neta construida dividido entre el área neta urbanizable objeto 
del plan parcial o licencia de urbanización. El índice de aprovechamiento básico se 
calcula así: 
 
ICB = ATC / ANU = 1.5 
 
 Donde:  
ICB: Índice de Construcción Básico  
ATC: Área total construida (neta incorporando todos los usos previstos)  
ANU: Área neta urbanizable 
 
Cargas urbanísticas básicas: corresponde a las cargas mínimas que deben 
asumir los desarrolladores y constructores como contraprestación a los derechos 
básicos de aprovechamiento y conforme a lo dispuesto para cada tipo de 
tratamiento urbanístico en concordancia con lo establecido en los artículos 245, 250 
y 265 del Acuerdo 003 de 2021 
 
Índice de aprovechamiento adicional:  se entiende como el número de metros 
cuadrados construidos a los podría acceder el desarrollador y constructor 
asumiendo las cargas urbanísticas adicionales aplicables a cada tratamiento 
conforme a lo dispuestos en los artículos 245, 250 y 265 del Acuerdo 003 de 2021 
y las normas que lo complementen.  
 
Es el resultante de aplicar el Índice de Construcción Adicional, y se establece como 
el total de área neta adicional construida, dividido entre el área neta urbanizable 
objeto del plan parcial o licencia de urbanización Se determina de la siguiente 
manera: 
 
ICA = AAC / ANU  
 
Donde:  
 
ICA: Índice de Construcción Adicional 
AAC: Área adicional construida (neta incorporando todos los usos previstos, 
descontando el área construida dentro del índice básico)  
ANU: Área neta urbanizable 
 
Cargas urbanísticas adicionales: corresponden a las obligaciones urbanísticas 
adicionales a las obligaciones básicas, que deben ser asumidas por el desarrollador 
y constructor como contraprestación a los derechos de desarrollo y edificabilidad 
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adicionales a los que pretenda acceder el desarrollador y constructor dentro de la 
ejecución de su proyecto urbanístico. Estas se encuentran plenamente descritas y 
definidas para cada tratamiento urbanístico aplicable en los artículos 245, 255 y 260 
del Acuerdo Municipal 003 de 2021, así como en las normas que lo complementen 
y desarrollen. 
 
CUA= AAC* 0.03/0.04/0.05 (rangos de edificabilidad) 
 
Compensación: suma en dinero que debe pagarse al fondo previstos para ello, por 
parte del promotor y/o titular de la licencia de urbanismo. 
 
Traslado: mecanismo de gestión de suelo por medio del cual se da cumplimiento a 
las cargas urbanísticas a través de la cesión gratuita en suelos distintos 
generadores de la carga. 
 


CAPITULO II 
MECANISMO DE COMPENSACIÓN Y TRASLADOS. 


TITULO I 
FONDO DE COMPENSACIÓN PARA CARGA URBANISTICA DE ESPACIO 


PUBLICOY EQUIPAMIENTO. 
 
ARTÍCULO 3° CONDICIONES PARA APROBACIÓN DE LA COMPENSACIÓN: 
Los desarrollos y actuaciones urbanísticas que pretendan ser objeto de la aplicación 
de los mecanismos de que trata el artículo 247 del Acuerdo 003 de 2021 deberán 
garantizar: 
 
- Qué el cálculo de las cargas para áreas de cesión dentro del proyecto 


urbanístico, sea inferior al mínimo establecido en el POT. 
- Que la compensación o traslados no conlleven a la generación de nuevos 


sectores de la ciudad con déficit de espacios públicos efectivo que afecte el 
cumplimiento de los índices de espacio público. 


- para los proyectos sometidos al tratamiento de renovación, deberá evaluarse 
que las propuestas de redesarrollo urbano garanticen que se genere los 
espacios públicos y soportes urbanos necesarios para su desarrollo. 


- Que en los proyectos en los que se permitan la aplicación de estos mecanismos 
cuenten con la infraestructura urbana y de servicios públicos domiciliarios que 
soporten la clases e intensidad de usos y condiciones urbanísticas necesaria 
para el correcto funcionamiento de las actividades que se proponen implantar 
en el sector. 


- Que los traslados y compensaciones del suelo que se propongan por carga 
urbanística promuevan la gestión del suelo para el desarrollo de los proyectos 
estratégicos de espacio público definidos en el POT y para la adquisición de los 
suelos de protección en el suelo urbano o de expansión. 


 
ARTTICULO 4º. AMBITO DE APLICACIÓN: Las fórmulas y disposiciones del 
presente decreto, podrán ser aplicados a los proyectos urbanísticos que se 
desarrollen dentro de los tratamientos de desarrollo, de renovación y de 
consolidación en las modalidades de densificación moderada y en sectores urbanos 
especiales, en los casos que aplique conforme a los criterios definidos el Acuerdo 
003 de 2021, acorde a lo siguiente: 
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TRATAMIENTO 
URBANÍSTICO 


Acuerdo 003 de 2021 


OBLIGACIONES URBANÍSTICA BASICAS/ ADICIONALES 
 OBJETO DE PAGO COMPENSATORIO 


GENERALES LOCALES 


Tratamiento de Desarrollo Artículos 245 numeral 2 y 285 


Espacio público: 
Artículos 156, 245 numeral 1 


Equipamientos: 
Artículos 156, 290 y 291 


Tratamientos de: 
Renovación Urbana y 
Consolidación con 
densificación moderada 


Artículos 156 numeral 2 


Espacio público: 
Artículos 156, 317, 318, 327, 
330 y 331 


Servicios Públicos 
Domiciliarios: Artículos 320 y 
321 


Tratamiento de 
Mejoramiento integral N/A 


Servicios Públicos 
Domiciliarios: según UDP 
Espacio público: según UDP 


Tratamiento de 
Conservación N/A 


Espacio Público: 
conforme a lo definido en la 
UDP 


  
Parágrafo 1. La Secretaría de Planeación Municipal - SPM será la competente para 
la aplicación y determinación de las sumas a pagar por el promotor o titular de la 
licencia urbanística por concepto de compensación por espacio público, está la 
resolverá a través de Resolución y las obligaciones en ellas consignadas deberán 
quedar incorporadas en el acto administrativo de aprobación de la licencia 
urbanística que apruebe la ejecución del proyecto por el cual se causa la carga 
urbanística a compensar.  
  
Parágrafo 2.- Sin perjuicio de los anterior, la Secretaría de Hacienda Municipal, será 
la encargada de emitir la liquidación y recibo de pago por concepto de la 
compensación por espacio público conforme a lo dispuesto en los Acuerdos 
Municipales 003 de 2021 y 013 de 2017.  
 
Parágrafo 3. Cuando el municipio lo requiera por motivos de utilidad pública o de 
interés general, por iniciativa publica el municipio podrá requerir al privado para la 
implementación del mecanismo de compensación de cargas en proyectos que 
cuenten con licencias vigentes y en procesos de ejecución, siempre y cuando dichas 
cargas estén pendientes de entrega material. 
 
ARTICULO 5º. Fórmula para la determinación de la compensación de cesión 
de zonas de espacio público- parques y zona verdes:  La fórmula que se aplicará 
para determinar la compensación por cargas urbanística por concepto espacio 
público (parques-zonas verdes) será la siguiente:  
 


C= AC* (ACS + VOEP) 
 
Donde, 
  
C = Compensación en dinero a pagar al fondo. 
AC = Área expresada en metros cuadrado a compensar. 
Acs = Avalúo comercial por metro cuadrado de suelo del predio de acuerdo a los 
precios de los avalúos de referencia anexos del presente decreto. Valores vigentes 
y disponibles en el momento de la radicación en legal y debida forma del proyecto 
a licenciar ante el curador urbano. 
VOEP = Valor de obra del metro cuadrado para el espacio publico (incluye 
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urbanismo y dotación). 
 
Parágrafo 1: Sin perjuicio de lo establecido en el artículo 450 del Acuerdo Municipal 
003 de 2021, La liquidación de la compensación de cargas de urbanística de cesión 
y dotación de suelo para espacio público, para proyectos que pretenda desarrollarse 
dentro del rango del índice adicional de edificabilidad, deberán cumplir con 
porcentajes de carga adicional definidos en los cuadros de aprovechamientos para 
cada tratamiento y conforme a lo dispuesto en las UDP que reglamenta el sector. 
 
Parágrafo 2. Esta fórmula podrá aplicarse dentro de los proyectos de renovación 
urbana, de Re urbanismo y demás que correspondan a los instrumentos de 
planificación complementaria conforme a lo definido en el artículo 417 del Acuerdo 
003 de 2021 y que pretendan sustituir zonas de espacio público preexistente 
conforme a lo dispuesto en el artículo 160 del Acuerdo 003 de 2021, para su 
autorización deberá garantizarse el cumplimiento de los criterios establecidos en el 
artículo 3 del presente decreto y deberá contar con un documento técnico de 
justificación para dicha sustitución 
 
ARTICULO 6º. Fórmula para la determinación de la compensación de zonas de 
cesión para dotacional público. De acuerdo con el artículo 429 del Acuerdo 003 
de 2021, la carga urbanística de cesión para equipamiento público dentro de las 
áreas de desarrollo o renovación en modalidad redesarrollo podrá ser compensada, 
si esto no supera los 500 m2, para liquidar el valor a pagar por concepto de 
compensación de zonas de cesión para dotacional público en tratamiento de 
desarrollo, la Secretaría de Planeación Municipal- SPM utilizará la siguiente fórmula: 
  


C = ACDP * ACt 
 
C = Compensación en dinero. 
ACDP= Área expresada en número de metros cuadrados a ceder para dotacional 
público conforme a lo dispuesto en el artículo 156 del Acuerdo 003 de 2021. 
ACt= Avalúo comercial por metro cuadrado, de acuerdo a lo establecido en los 
avalúos de referencia anexos en el presente acuerdo, los cuales deberán ser 
actualizados anualmente. Valores vigentes y disponibles en el momento de la 
radicación en legal y debida forma del proyecto a licenciar ante el curador urbano. 
En caso de no contar con avalúos actualizados por zonas homogéneas en el 
municipio deberá determinarse el avalúo comercial para los predios objeto del 
desarrollo, avalúo estos que deben ser realizados por la Lonjas de propiedad raíz 
ubicadas en el departamento. 
 
ARTÍCULO 7º.- Valores de referencia del costo promedio asociado al 
desarrollo de parque para la liquidación por parte de la Secretaría Municipal 
de Planeación del pago compensatorio de obligaciones urbanísticas en el 
tratamiento de desarrollo, renovación, consolidación. En cumplimiento de lo 
establecido en los artículos 146 y 156 del Acuerdo Municipal 003 de 2021, la 
liquidación del pago compensatorio de la obligación urbanística de espacio público 
en el tratamiento de desarrollo que efectúe la Secretaría de Planeación Municipal - 
SPM, tendrá en cuenta el costo promedio asociado al desarrollo de parque por 
metro cuadrado (m2) para la vigencia 2023 según corresponda, definido por el 
Secretaría de Infraestructura Municipal y que se diferencia por tipo de parque como 
se muestra en la siguiente tabla: 
 


Tipo de Espacio Público Ítem 
Costo Promedio 


Asociado al Desarrollo 
de Parque (M2) 


Parques del grupo recreación Urbanismo (CUpq) $ 185.690 



Zaida Nassif

APORTES URBANISTICOS POR EDIFICABILIDAD



Zaida Nassif

IDENTIFICA EL TIPO DE CARGA QUE PUEDE SER COMPESADA




Zaida Nassif

TODOS LOS TRATAMIENTOS
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Tipo de Espacio Público Ítem 
Costo Promedio 


Asociado al Desarrollo 
de Parque (M2) 


y encuentro vecinal y barrial 
(mayor a 500 m2 y menor a 5 
ha) 


Dotación (CDpq) $661.511 


Costo Promedio Total asociado al desarrollo del 
parque de Proximidad (CTpq) $ 847.201 


Parque de recreación y 
encuentro urbana y zonal 
(mayor a cinco (5) hectárea) 


Urbanismo 
(CUpq) $ 


Dotación (CDpq) $ 
Costo Promedio Total asociado al desarrollo del 
parque de la Red Estructurante (CTpq) $ 


  
La Secretaría de Infraestructura emitirá anualmente un acto administrativo 
actualizando los valores de la anterior tabla. 
 
Parágrafo 1. Cuando la liquidación de la compensación deba hacer sobre varios 
predios con distinto avaluó comercial, se determinará con la ponderación de los 
valores de suelo de cada predio conforme a la representatividad de cada uno en el 
área total del desarrollo.  
 
Artículo 8º. Fórmula para la determinación del cumplimiento de cargas 
urbanísticas por traslado. De conformidad con lo definido en el artículo 429 del 
Acuerdo 003 de 2021, las cargas urbanísticas de cesión de suelo para espacio 
público, podrá cumplirse a través del traslado de suelos a predios distinto de los que 
se genera la carga, siempre y cuando no se promueva el surgimiento de nuevos 
sectores con déficit de espacio público y soportes urbanos. Para la aprobación del 
traslado de cargas urbanísticas de suelo para espacio público deberá atenderse 
criterios definidos en el artículo 2 de este decreto y que promuevan la consecución 
de las políticas de espacio público del POT. El cálculo de la carga urbanísticas a 
trasladar será en relación con los avalúos comerciales o de referencia si se cuentan 
con estos.  
 
El cumplimiento de las cargas urbanísticas para espacio público, en el rango de 
índice de construcción adicional, para los predios sujetos de tratamiento de 
desarrollo, renovación y consolidación donde aplique, cuando no cumplan con las 
condiciones definidas en el plan de ordenamiento territorial en cuanto a la 
asignación de cargas urbanísticas para los rangos de edificabilidad adicional, se 
deberá asumir prioritariamente a través del traslado de suelos a las zonas definidas 
como proyectos estratégicos de espacio público conforme a lo dispuesto en el 
numeral 2 del artículo 245 del acuerdo 003 de 2021. 
 
Parágrafo 1. Para la aplicación de los mecanismos de compensación y traslado de 
cargas urbanísticas dentro de los desarrollos que se encuentren dentro de los 
límites del aprovechamiento básico, dentro del tratamiento de desarrollo, se podrá 
compensar o trasladar hasta el 60% de la carga de espacio público y el 100% de la 
carga dotacional. La aplicación de los porcentajes enunciados será acorde a la 
revisión del cumplimiento de los criterios de que trata el articulo 2 por parte de la 
secretaría de planeación municipal. 
 
Parágrafo 2. Para la aplicación de los mecanismos de compensación y traslado de 
cargas urbanísticas adicionales en ocasión a la mayor edificabilidad dentro de los 
límites del aprovechamiento adicional, podrá ser compensado en su totalidad las 
cargas adicionales de espacio público y dotacional. 
 



Carlos A. Tarquino

Esto con el paso del tiempo no se vuelve a hacer y es mejor decir que se actualiza automáticamente contra el IPC, por ejemplo



Zaida Nassif

VERIFIAR AREA MINIMA DE PREDIOS PARA COMPENSACIÓN DEL 100 CARGA BASICA
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Parágrafo 3. Las zonas de cesión que se generen tanto como carga básica o 
adicional, en sitio o en una zona receptora del traslado, deberá cumplir con las 
determinaciones del artículo 2.2.6.1.4.5 de Decreto 1077 de 2015. 
 
Parágrafo 4. Cuando el traslado se realice a zonas correspondientes a los 
proyectos estratégicos de espacio público definidos en el POT se aplicará a la 
fórmula de traslado en relación de 1 a 1.5 para la determinación de la carga a 
trasladar, si el valor comercial de la zona receptora es mayor o menor al valor 
comercial de la zona generadora, deberá aplicarse estrategias de ajustes que 
garantice el equilibrio económico del mecanismo de traslado. 
 
Artículo 9º.- Documentos e información requerida para la solicitud de 
liquidación de pago compensatorio de obligaciones urbanísticas. Para el pago 
compensatorio en dinero de las obligaciones urbanísticas de carácter general o local 
de que trata el presente decreto, el solicitante de la licencia de urbanización o de 
construcción, a través del curador urbano, deberá remitir en medio físico o digital a 
la Secretaría de Planeación Municipal - SPM, la información y documentación que 
se señala a continuación para que esta realice la respectiva liquidación del pago 
compensatorio de obligaciones urbanísticas: 
  
1. Copia del Formulario Único Nacional para la solicitud de licencias urbanísticas, 


debidamente diligenciado para el proyecto objeto de solicitud de la licencia de 
urbanización o de construcción, con sus respectivos anexos. 


  
2. Información del proyecto con la propuesta de compensación donde indique las 


razones por la cual es conveniente implementar el mecanismo de 
compensación, para aplicar las fórmulas contenidas en el presente Decreto, 
donde identifique plenamente los predios objeto del trámite de licencia 
urbanística, si se encuentra en el ámbito de un plan parcial o no, norma 
urbanística especificas aplicables, de acuerdo con los formatos que para el 
efecto establezca la Secretaría Municipal de Planeación. 


 
3. Cuando el mecanismo a implementar sea el de traslado de cargas, además de 


los requisitos enunciados deberá aportar la documentación de los predios a los 
cuales se afectará el traslado de la carga urbanística, los cuales deberán quedar 
plenamente identificado, delimitados e incorporadas en la resolución por medio 
de la cual se aprueba la licencia urbanística. 


 
Parágrafo. El medio para el envío de los documentos necesarios para la liquidación 
será a través de cualquiera de los canales de radicación virtual o física de 
documentos de la Secretaría Municipal de Planeación - SPM, hasta tanto no se 
defina mediante acto administrativo de la entidad otro mecanismo para este 
propósito. 
  
Artículo 10º. – Verificación de la documentación e información requerida para 
la liquidación de pago compensatorio de obligaciones urbanísticas. La 
Secretaría Planeación Municipal- SPM, verificará que la documentación e 
información de que trata el artículo anterior se haya remitido en forma completa. En 
el evento de constatarse que la documentación e información radicada está 
incompleta, de manera inmediata se informará al solicitante, para que complete la 
solicitud, so pena de que opere el desistimiento. 
 
Artículo 11º.- Liquidación del pago de compensación de obligaciones 
urbanísticas. Una vez sea radicada de manera completa la documentación de que 
trata el artículo anterior, la Secretaría de Planeación Municipal – SPM dentro de los 
diez (10) días hábiles siguientes, emitirá la resolución de liquidación del pago 
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compensatorio de las obligaciones urbanísticas la cual será remitida a la secretaría 
de hacienda y a la curaduría urbana que conozca del trámite de licencia, en el 
término de tres (3) días hábiles contados a partir de que quede en firme el acto, para 
que la secretaría de hacienda al termino de tres (3) días hábiles proceda emitir los 
correspondientes recibos de pago, que se comunicarán al interesado conforme a 
las reglas de notificación de los actos administrativos. 
  
La liquidación para pago junto con los correspondientes recibos de pago o 
documentos similares se expedirá en medio físico o digital, los cuales se remitirán 
como anexo en la comunicación dirigida al titular de la solicitud de licencia a la 
dirección aportada o a través de correo electrónico o cualquier otro mecanismo 
digital que sea autorizado, la cual se entenderá surtida al recibo de la misma. Estos 
recibos de pago indicarán como mínimo el valor total a pagar, el tipo o concepto de 
obligación urbanística y carácter de la misma (local y general), el código de barras 
o su mecanismo equivalente, la información del solicitante de la licencia de 
urbanización o de construcción y por ende responsable del pago con su número de 
identificación, la identificación de la norma urbanística que permite o autoriza la 
compensación, la identificación espacial y jurídica del (los) inmueble (s) objeto de 
obligación urbanística (Chip, Cedula Catastral, Dirección y Folio de Matrícula). 
  
Sin perjuicio de la vigencia de los recibos de pago, el solicitante de la licencia deberá 
efectuar el pago dentro los diez (10) días siguientes, y en todo caso, dichos pagos 
deberán acreditarse ante secretaría de Hacienda y Planeación. 
 
Parágrafo 1: Para efectos de asegurar el cumplimiento del pago de la 
compensación de obligaciones urbanísticas por parte de los titulares de las 
respectivas licencias de urbanismos y construcción cuando fuere el caso, los 
Curadores Urbanos solo podrán expedir las licencias que dan lugar a la aplicación 
de la figura de compensación de dichas obligaciones en otro sitio o en dinero, 
cuando se presente el comprobante de pago  conforme al acto de liquidación y 
recibos de pago de la compensación al Municipio de Montería, o cuando se presente 
el certificado de tradición y libertad a nombre del Municipio de Montería del inmueble 
cedido a título gratuito en compensación de la obligación que corresponda, previo 
el cumplimiento de los procedimientos y demás disposiciones establecidas en las 
normas vigentes. 
 
Parágrafo 2. Los Curadores Urbanos deberán consignar tanto en los planos como 
en la parte resolutiva de la resolución que otorgue la Licencia Urbanística 
correspondiente, de manera clara y precisa, tanto las cargas urbanísticas 
generadas como los aprovechamientos aprobados, indicando cuando se aplique la 
figura de la compensación en dinero o cuando se cumplen las cesiones en metros 
cuadrados de espacio público o equipamiento público, de acuerdo con los criterios 
y condiciones ya establecidos por las normas que regulan la materia.  
  
Artículo 12º. – Procedimiento para el pago compensatorio de obligaciones 
urbanísticas previo a la expedición de licencia urbanística. El pago 
compensatorio en dinero de las obligaciones urbanísticas de carácter general o local 
de espacio público, equipamientos y servicios públicos domiciliarios, deberá 
realizarse a través del mecanismo denominado “Cuenta bancaria fondo compensa 
torio del Acuerdo 003 de 2021”, el cual estará a cargo de la Tesorería de la 
Secretaría Municipal de Hacienda - SPM para el recaudo, administración y gestión 
de los rendimientos financieros y recursos dinerarios provenientes del pago 
compensatorio en dinero. 
 
Parágrafo: como requisito previo para le expedición de la licencia urbanística, el 
titular de ella y responsable de la licencia en el caso de la compensación deberá 



Zaida Nassif

dos pagos del 50% restantes en 25% y 25%



Zaida Nassif

la liquidación por una única vez su exigibilidad no puede extenderse a prorrogas y revalidaciones
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pagar al fondo compensatorio como mínimo el 50% de la carga liquidada y el saldo 
restante podrá ser cancelado durante la vigencia de la licencia urbanística o su 
revalidación cuando fuera el caso. 
 
Artículo 13º. Destinación de los recursos recaudados por concepto de 
compensación de espacio público. Los recursos recaudados por concepto de 
compensación por carga urbanística de espacio público, serán destinados a los 
proyectos de generación de espacio público conforme al programa de ejecución del 
Acuerdo 003 de 2021 y los que haya definido las unidades de planeamiento- UDP 
y el Plan de Desarrollo Municipal- PDM 
 
La destinación de los recursos recaudados por concepto de cargas urbanísticas en 
general, deberán atender los siguientes criterios: (i) la naturaleza de cada obligación 
urbanística que dio origen al recaudo, (ii) zonas o proyectos priorizadas por el plan 
de ordenamiento territorial y (iii) los demás criterios que la SPM determine con base 
en el Sistema de Seguimiento, Monitoreo y Evaluación del POT y que sean 
necesarios para la concreción del Modelo de Ordenamiento Territorial contenido en 
el Plan de Ordenamiento Territorial vigente. 
 


TITULO II 
COMPENSACIÓN PARA CARGA URBANISTICA VIP/VIS 


 
Artículo 14º. Creación del Fondo: De acuerdo a lo establecido en el artículo 145 
y 429 del Acuerdo 003 de 2021, crease el fondo de compensación por concepto de 
carga urbanística de destinación de suelo para vivienda VIP y VIS para el desarrollo 
de actuaciones urbanísticas dentro de predios sometidos a tratamientos de 
desarrollo y de renovación y que desarrollen como uso principal el uso residencial, 
de comercios y servicios. 
 
Artículo 15º. Destinación de los recursos del fondo: los recursos que ingresen 
al fondo por concepto de compensación de las cargas urbanísticas de destinación 
del suelo para vivienda VIS/VIP, serán destinados a financiar la ejecución de 
proyectos de vivienda y/o subsidios municipales para adquisición o mejoramiento 
de vivienda urbana y rural, o para reasentamiento.  
 
Artículo 16º. Liquidación de la compensación: La secretaría de planeación 
municipal será la competente para autorizar la compensación y liquidarla en 
aplicación de la fórmula de que trata el presente decreto. La secretaría de hacienda 
será la encargada del recaudo y administración, estos recursos y sus rendimientos 
financieros deberán destinarse a la realización de las acciones correspondientes a 
los mecanismos para la generación y cualificación de vivienda conforme a los 
dispuesto en el artículo 145 y 146 del Acuerdo 003 de 2021.  
 
Artículo 17º. La fórmula para la liquidación de la carga urbanística de VIP o 
VIS. La fórmula para la determinación de la compensación por concepto de carga 
urbanística de destinación de suelo para vivienda VIS y VIP será la siguiente: 
 
CVIS/VIP= ACsvis* VACsvis, 
 
Donde: 
 
CVIS/VIP= compensación de carga de destinación de suelo VIS y VIP 
ACsvis = Área expresada en metro cuadrados correspondiente al 20 % del área útil del 
suelo residencial de comercio y servicios dentro del proyecto urbanístico. 
VACsvis = Valor del metro cuadrado para vivienda VIS 
 


TITULO III 
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COMPENSACIÓN DE ESTACIONAMIENTOS 
ARTICULO 18º. De acuerdo a lo establecido en el artículo 429 del Acuerdo 003 de 
2021, crease el fondo de compensación por concepto de carga urbanística de 
destinación de estacionamientos privados y públicos de propiedad privada dentro 
de las actuaciones urbanísticas en el Municipio. 
 
ARTICULO 19º. Casos en los que procede la compensación para 
estacionamiento: La aplicación del mecanismo de compensación procede en los 
siguientes casos: 
 
1. Edificaciones de uso residencial, comercial y de servicios que no puedan cumplir 


con la carga mínima de estacionamientos definidas dentro de los medidas, 
directrices y planes de mitigación de impactos urbanísticos, ya sea de 
implantación o regularización, siempre y cuando dicha compensación no afecte 
las medidas correctivas y de mitigación a aplicar conforme a los estudios de 
movilidad y de tránsito que hagan parte de ellos. 


2. En los casos que de acuerdo a lo definido en parágrafo 2 del artículo 314 y en el 
artículo 315 del acuerdo 003 de 2021, deban cumplir con una cuota de 
estacionamiento adicional, siempre y cuando se garantice técnicamente la 
efectividad de las medidas de mitigación a asumir como carga urbanística. 


3. las cuotas de estacionamientos obligatorio conforme a la norma nacional no 
podrán ser compensadas, tales como la establecido en el Decreto 1538 de 2005 
por medio de la cual se reglamenta la Ley 361 de 1997 compilado en el decreto 
1077 de 2015. 
 


ARTICULO 20º. Fórmula para la liquidación de la compensación de 
estacionamientos…. 


 
 


TITULO IV 
MECANISMO DE COMPENSACIÓN POR CARGAS URBANÍSTICAS 


CONTENIDAS EN PLANES PARCIALES Y LICENCIAS DE URBANISMO 
VIGENTES 


 
ARTICULO 21º. Compensación por cargas urbanísticas contenidas en planes 
parciales y licencias de urbanismo vigentes. el municipio podrá asumir la 
ejecución de cargas urbanísticas que correspondan al sistema de movilidad que se 
encuentren contempladas como cargas en planes parciales y licencias de 
urbanismo a cargo del urbanizador, cuando por motivos de necesidad y urgencia, 
estas deban ser priorizadas y ejecutadas de manera inmediata, la liquidación del 
concepto de los valores de la carga asumida por el municipio y a compensar 
conforme a la resolución que apruebe deberá ser cancelada al fondo de cargas 
urbanísticas de que trata este decreto. 
 
La destinación de los recursos que ingresen al fondo deberá hacerse atendiendo la 
naturaleza de la carga que da origen a la compensación. 
 
ARTICULO 22º. Procedimiento para la aplicación de la compensación en 
proyectos de infraestructura vial o asociados al sistema de movilidad dentro 
de los planes parciales. En los proyectos que sea necesaria la aplicación de la 
compensación de carga urbanística para proyectos de infraestructura vial asociados 
al sistema de Movilidad que se encuentren definidas como cargas urbanísticas a 
cargo de el o los propietario(s) dentro del ámbito del plan parcial, será necesario la 
realización y seguimiento del siguiente procedimiento: 
 
1. La secretaría de planeación municipal en coordinación con la secretaría de 
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transito mediante comité definirá la necesidad y urgencia de intervención de 
proyectos para la realización de obras de infraestructura vial arterial y 
excepcionalmente colectora u otras obras asociadas al sistema de movilidad. 


2. La administración municipal a través de la secretaría de planeación deberá 
requerir a los propietarios, promotores y urbanizadores para que realicen la obra 
que se requiere por motivos de utilidad pública y de interés general e informará 
el plazo para la ejecución de la obra que obedecerá al grado de urgencia de 
ejecución y el cual no podrá ser superior a un plazo de tres (3) meses contados 
a partir de la aceptación por parte de los propietarios y promotores. 


3. una vez se le notifica a los privados o promotores de los proyectos y de los 
planes parciales, se les dará un término de diez 10 días hábiles, para que estos 
manifiesten la voluntad de hacer o no hacer las obras requeridas, conforme a las 
especificaciones técnicas soporte de la necesidad de intervención. 


4. Vencido el termino anterior, si el (los) propietario(s) manifiestan su desacuerdo 
o guarda silencio ante la solicitud anterior, la secretaría de planeación expedirá 
un acto administrativo donde aprueba la ejecución de la obra que será financiada 
con recursos públicos y deberá ser cobrado a los propietarios y promotores del 
plan parcial. 


5. En los casos en que se cuente con la aceptación por parte de el(los) 
propietario(s); la secretaría de planeación emitirá una resolución por medio de la 
cual autorizará la ejecución de la obra cuyo contenido mínimo será: 
5.1 El estudio y análisis técnicos que acredite el carácter de urgente y necesario 


de la realización de dichas obras asociadas al sistema de movilidad e 
infraestructura vial 


5.2 Los estudios técnicos y el plazo para la realización de dichos estudios, que 
contendrán las especificaciones técnicas de las obras a ejecutar que 
deberán estar en armonía con las definidas en el plan parcial, cualquier 
variación de especificaciones tecinas que hayan sido previamente definidas 
en el plan parcial dará lugar a la revisión posterior y ajuste de dichos 
instrumentos de planificación. 


5.3 La identificación con medidas y linderos del área a intervenir dentro del plan 
parcial y licencias de urbanismo, así como los folios de matrícula inmobiliaria 
y cedula catastral, esta información será la que contendrá la escritura 
pública que legalice la cesión por parte de los propietarios del plan parcial, 
la cual será debidamente inscrita ante la oficina de registro de instrumentos 
públicos. A este trámite le aplicaran las excepciones de que trata el 
parágrafo 3 del articulo 2.2.6.1.1.6 del Decreto 1077 de 2015. 


5.4 Las obligaciones a cargo de el (los) propietario(s) del plan parcial y la 
liquidación de los costos asociados a la ejecución de las obras y que 
deberán ser asumidas por los propietarios y promotores de los planes 
parciales y de las licencias urbanísticas; las obligaciones antes enunciadas 
son cargas obligatorias dentro de los planes parciales y deberán ser 
asumidas por los desarrolladores dentro del ámbito del plan parcial 
independiente de la titularidad de derecho de dominio. 


5.5 Los requisitos que deberá cumplir la interventoría técnica, administrativa, 
financiera, legal, social y ambiental, contratada por el(los) propietario(s), las 
obligaciones de la interventoría en la elaboración de los estudios y diseños 
y la ejecución de las obras, así como las condiciones de idoneidad y calidad 
que debe cumplir el personal a cargo de la interventoría. 


5.6 Los amparos, montos y vigencias de las garantías que debe constituir el(los) 
propietario(s) a favor de las entidades públicas, en aspectos relativos al 
cumplimiento, la responsabilidad civil extracontractual, calidad de los 
estudios y diseños, de materiales y procedimientos constructivos, de 
estabilidad de las obras y en general las que sean requeridas por la entidad 
pública. 


5.7 Constancia expresa que, ante incumplimientos en la ejecución total o parcial 
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en la elaboración de los estudios y diseños, así como de la ejecución de las 
obras, el municipio a través de la secretaría de Infraestructura podrá 
adelantar la ejecución de las obras y proceder al cobro de las mismas 
siguiendo las condiciones establecidas en este decreto. 


5.8 Cuando el valor de las obras sea mayor al previsto en el reparto de cargas, 
se dejará constancia expresa de que el(los) propietario(s) asumirá(n) de 
manera voluntaria los valores adicionales y la ejecución integral de la misma, 
sin que tal situación conlleve el reconocimiento de saldos o valores a favor 
del(los) propietario(s) o lo exima del cumplimiento en dinero de la carga 
urbanística dispuesta en los términos del presente decreto. 


5.9 La ejecución de las cargas urbanísticas asociadas al sistema de movilidad 
e infraestructura vial deberá incluir la ejecución de obras de redes de 
servicios públicos que corresponden al sector o etapa de desarrollo 


 
Parágrafo. En caso de que el propietario no ejecute las obras en el plazo señalado 
en el acto administrativo, la secretaría de planeación adelantará los procedimientos 
a que haya lugar para hacer efectivas las garantías y comunicará a la inspección de 
policía para que adelante las respectivas actuaciones. Igualmente, procederá a 
expedir el acto administrativo de cobro de la compensación por las obras ejecutadas 
a cargo del desarrollador, propietarios y promotor.  
 
ARTICULO 23º. Acto administrativo de cobro. cuando los propietarios y 
promotores del plan parcial se nieguen a la realización de las obras correspondiente 
al sistema de movilidad e infraestructura vial y la administración municipal por 
motivos de necesidad y urgencia asume la ejecución de estas, procederá a la 
emisión de un acto administrativo de cobro de las cargas que deberá sustentarse 
en el acto administrativo de que trata el artículo anterior y su contenido mínimo será: 
 
1. El área objeto de la intervención y la descripción de las cargas urbanísticas, de 


acuerdo a lo definido en el decreto de adopción del plan parcial. 
2. La relación de los predios objeto de intervención, con su respectivo CHIP y folio 


de matrícula inmobiliaria. 
3. El valor a pagar por la ejecución de las cargas urbanísticas, teniendo en cuenta 


los valores certificados por la Secretaría de Infraestructura en el documento al 
que se refiere artículo 20 de este decreto, indexado al momento de la firma del 
acto administrativo al que hace referencia este artículo. En todo caso, si se han 
adelantado ejecuciones parciales de las cargas urbanísticas, al valor al que se 
refiere este numeral se deberá descontar el valor de las cargas ejecutadas y 
recibidas a satisfacción. 


4. Se dejará constancia que la obligación de pago recae sobre los predios del plan 
parcial indistintamente de los cambios de titulares de derechos reales. 


5. Se dejará constancia del plazo máximo para efectuar el pago correspondiente, 
así como de que deberá pagar la obligación en dinero mediante pago 
compensatorio al Fondo de cargas urbanísticas de que trata el presente decreto. 


 
Parágrafo 1. El valor a pagar por la ejecución de las cargas no podrá ser superior 
al monto establecido por la Secretaría de infraestructura municipal en la certificación 
a que se refiere el artículo 20 de este decreto. 
 
En todo caso, la secretaría de infraestructura actualizará este valor siguiendo las 
metodologías o condiciones establecidas en el respectivo reparto de cargas y 
beneficios. Si el reparto no establece estás condiciones, el valor será actualizado 
considerando las variaciones presentadas en los índices de costos de la 
construcción pesada (ICCP) desde la fecha de adopción el decreto del plan parcial 
hasta la fecha de expedición del acto que autoriza el cobro. Posterior a la expedición 
del acto de cobro, el monto al que se refiere este artículo se ajustará por secretaria 
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de hacienda de acuerdo con la variación de los índices de precios al consumidor 
(IPC), a partir del momento en que quede en firme el acto hasta la fecha de pago 
efectivo. 
 
Parágrafo 2. Sin perjuicio de las condiciones establecidas en los decretos de 
adopción de los planes parciales, los usos licenciados o autorizados en los planes 
parciales solo podrán entrar en operación siempre que los propietarios realicen el 
pago de los valores correspondientes a la carga urbanística y la Secretaría de 
Transito verifique la viabilidad de la entrada en funcionamiento, en términos de 
movilidad y seguridad vial. 
 
  
ARTÍCULO 24º. Plazo para el pago. Para la determinación del plazo máximo para 
el pago al que se refiere el artículo 21 del presente decreto, la secretaría de 
planeación municipal considerará las etapas o fases establecidas en el estudio de 
tránsito o en el cronograma de ejecución del plan parcial. 
 
En caso de incumplimiento en el pago de la obligación dentro de los plazos a los 
que se refiere este artículo, la Secretaría de Planeación iniciará las acciones 
tendientes a su cobro coactivo. 


 
TITULO V 


 
DISPOSICIONES COMUNES 


 
ARTÍCULO 25º. – Valores de referencia para la liquidación de obligaciones 
urbanísticas. Para la aplicación de las fórmulas de liquidación del pago 
compensatorio de las obligaciones urbanísticas que contengan las variables valor 
de referencia o valor comercial, se tomará el valor definido por los avalúos de 
referencias por zonas homogéneas realizados y entregados por la Lonja y que se 
encuentre vigente al momento de la radicación en legal y debida forma de la solicitud 
de licencia urbanística. De no contar con avalúos de referencia oficiales vigentes, 
se podrá realizar con avalúos predio a predio, siempre y cuando sean realizados 
por profesionales idóneos acorde a lo definido en el decreto 1420 de 1998 o la 
norma que lo modifique o sustituya. 
  
En virtud de lo establecido en los artículos 245 y 247 del Acuerdo 003 de 2021, la 
liquidación del pago compensatorio de las obligaciones urbanísticas de carácter 
general, local de espacio público y local de dotacional público que efectúe la 
Secretaría Planeación Municipal - SPM, tendrá en cuenta el valor tope de metro 
cuadrado (m2) fijado por la misma Secretaría, con sustento en información de los 
valores de referencias de las zonas Geoeconómicas Homogéneas para cada 
vigencia. La Secretaría de Planeación Municipal - SPM actualizará, mediante 
resolución, el valor tope a partir del 1° de febrero de cada vigencia. 
  
ARTÍCULO 26º. – notificación de la ejecutoria de la licencia. Dentro de los diez 
(10) días hábiles siguientes a la firmeza de la licencia urbanística que dio lugar al 
pago compensatorio de obligaciones urbanísticas, la curaduría urbana informará a 
la Secretaría de Planeación Municipal, de la expedición de la licencia urbanística y 
de su firmeza. 
  
ARTÍCULO 27º.- Modificaciones de licencias urbanísticas. Toda modificación de 
las licencias urbanísticas que implique un cambio en alguna de las variables 
contenidas en la liquidación de obligaciones urbanísticas deberá cumplir con las 
obligaciones resultantes. 
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La liquidación y pago compensatorio de las obligaciones urbanísticas se realizarán 
conforme al procedimiento indicado en este decreto para cada obligación 
urbanística y se tendrá en cuenta lo liquidado y pagado en la licencia, de manera 
que solo será exigible el pago diferencial producto de lo autorizado en la 
modificación de la licencia. 
  
Será responsabilidad del curador urbano ante el cual se tramite la licencia, verificar 
que toda modificación de licencia urbanística cuente con la liquidación y pago 
compensatorio de las obligaciones urbanísticas a que haya lugar. 
  
Parágrafo 1. La presente disposición aplica para todas las obligaciones 
urbanísticas previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial, con independencia de 
la entidad que resulte competente para su liquidación y recaudo. 
  
Parágrafo 2. La modificación de licencia urbanística podrá dar lugar a la devolución 
de las sumas pagadas en exceso si ocurre dentro de los dos (2) años siguientes al 
pago de la liquidación compensatoria de obligaciones urbanísticas. 
 
ARTÍCULO 28º. Pérdida de fuerza ejecutoria de licencias urbanísticas por 
incumplimiento en el pago de obligaciones urbanísticas. Conforme a la causal 
prevista en el numeral 2 del artículo 91 de la Ley 1437 de 2011, operará la pérdida 
de fuerza ejecutoria para las licencias urbanísticas respecto de las cuales no se 
verifique el pago efectivo compensatorio de las obligaciones urbanísticas dentro de 
los plazos previsto en este decreto; para lo cual el curador urbano deberá emitir el 
correspondiente acto administrativo que declare dicha situación, en consecuencias 
a los predios comprendidos dentro del ámbito de la licencia de urbanismo,  sobre la 
que se declare el decaimiento y se encuentren bajo el tratamiento de desarrollo,  se 
entenderán como no urbanizados en concordancia con la condición resolutoria de 
que trata el artículo 2.2.6.1.4.6 Decreto Nacional 1077 de 2015. 
 
ARTÍCULO 29º. – Devoluciones.  Una vez que se consigne el valor de la 
compensación en los mecanismos respectivos, los titulares de la licencia 
únicamente tendrán derecho a reclamar el reembolso de lo que hubieren cancelado 
por este concepto en los casos en que renuncien ante el curador urbano a la 
totalidad de los derechos concedidos en las licencias urbanísticas, siempre que la 
renuncia se realice y sea reconocida por el curador urbano dentro de los cinco (5) 
años siguientes a la expedición de la respectiva licencia urbanística, y esta no se 
haya ejecutado ni siquiera parcialmente. Cuando se cumplan las condiciones 
anteriores, se podrá efectuar la devolución. 
  
Parágrafo 1. Igualmente procederá la devolución de los recursos recaudados como 
consecuencia de la liquidación y pago compensatorio previo a la expedición de 
licencia urbanística, cuando se demuestre que la solicitud de licencia que le dio 
origen no se concretó en la expedición de una licencia urbanística o la misma fue 
revocada en sede administrativa. 
 
 
ARTICULO 30º. FONDO DE APORTES URBANISTICOS POR EDIFICABILIDAD. 
La administración municipal deberá adoptar la respectiva reglamentación y las 
condiciones de su aplicabilidad, del fondo de aportes urbanísticos por edificabilidad 
adicional de que trata el artículo 450 del acuerdo 003 de 2023 


Secretario de Planeación Municipal 


Proyectó: Zaida Nassif 


Reviso. Freddy Vasquez 
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             Luis Carlos Raciny Alemán 








 


 


PROYECTO DE DECRETO XXX DE 2024 


(XXXXX de 2024) 


Por medio del cual se modifica el Decreto 0347 de 2017 y 0261 de 2021 y se 
reglamenta la compensación y el traslado de cargas urbanísticas para el desarrollo 


de las actuaciones urbanísticas en el Municipio de Montería 


EL ALCALDE MUNICIPAL DE MONTERIA 


En uso de sus atribuciones constitucionales y legales, especialmente las 
conferidas en los artículos 1, 2, 209, 315 numerales 1 y 3 de la Constitución 
Política; artículos 29 de la Ley 1551 de 2012, la Ley 388 de 1997, el Decreto 


Nacional 1077 de 2015, el Acuerdo 003 de 2021, 


CONSIDERANDO 


Qué la Ley 9 de 1989 por medio de la cual se dictan normas sobre planes de 
desarrollo municipal, compraventa y expropiación de bienes y se dictan otras 
disposiciones “…Cuando las áreas de cesión para las zonas verdes y servicios comunales 
sean inferiores a las mínimas exigidas por las normas urbanísticas, o cuando su ubicación 
sea inconveniente para la ciudad, se podrá compensar la obligación de cesión, en dinero o 
en otros inmuebles, en los términos que reglamenten los concejos municipales. Si la 
compensación es en dinero, se deberá asignar su valor a los mismos fines en lugares 
apropiados, según lo determinen el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que 
lo desarrollen o complementen. Si la compensación se satisface mediante otro inmueble, 
también deberá estar ubicado en un lugar apropiado según lo determine el mismo plan…” 
 
Qué la Ley 388 de 1997 establece como principio rector del ordenamiento territorial 
el equilibrio en el reparto de cargas y beneficios dentro del procesos de desarrollo 
territorial que se surtan a través de las acciones y actuaciones urbanísticas que se 
ejecuten en el municipio. 
 
Que la Ley 388 de 1997 en su articulo 3 identifica los fines de la función pública de 
urbanismo la de facilitar y promover el acceso a la infraestructura vial, al respecto 
establece lo siguiente: 
 
1. Posibilitar a los habitantes el acceso a las vías públicas, infraestructuras de transporte y 
demás espacios públicos, y su destinación al uso común, y hacer efectivos los derechos 
constitucionales de la vivienda y los servicios públicos domiciliarios. 
 
Que el artículo 117 de la Ley 388 de 1997 establece: “Incorporación de áreas 
públicas. Adicionase el artículo 5 de la Ley 9 de 1989, con el siguiente parágrafo:  
 
“Parágrafo.- El espacio público resultante de los procesos de urbanización y construcción 
se incorporará con el solo procedimiento de registro de la escritura de constitución de la 
urbanización en la Oficina de Instrumentos Públicos, en la cual se determinen las áreas 
públicas objeto de cesión y las áreas privadas, por su localización y linderos. La escritura 
correspondiente deberá otorgarse y registrarse antes de la iniciación de las ventas del 
proyecto respectivo." 
 
Que la dentro de las normas correspondientes al sistema de espacio público 
contenidas en el acuerdo 003 de 2021, se definió como estrategia “reorientar el 
cumplimiento de obligaciones urbanísticas de espacio público, asegurando un 
porcentaje para la generación en sitio, asignación de cargas para espacio público 
por aprovechamientos adicionales y mecanismos para su compensación o 
traslado. 
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Que el decreto 1420 de 1998, señaló las normas, procedimientos y criterios para la 
realización de los avalúos dentro de los trámites administrativos de las entidades 
públicas, y definió con respecto a los avalúos, la determinación de las zonas 
homogéneas y en que consisten, al respecto dijo: 
 
“Artículo 6.- Como zona o subzona geoeconómica homogénea se entiende el espacio que 
tiene características físicas y económicas similares, en cuanto a: 
1. Topografía 
2. Normas urbanísticas 
3. Servicios públicos domiciliarios 
4. Redes de infraestructura vial 
5. Tipología de las construcciones 
6. Valor por unidad de área de terreno 
7. Áreas Morfológicas Homogéneas 
8. La estratificación socioeconómica 
Parágrafo 1.- Para efectos de la determinación de la compensación de que trata el Decreto-
ley 151 de 1998, para el cálculo del reparto equitativo de cargas y beneficios y para la 
delimitación de las unidades de actuación urbanística, se entienden como áreas 
morfológicas homogéneas las zonas que tienen características análogas en cuanto a 
tipologías de terreno, edificación o construcción, usos e índices derivados de su trama 
urbana original…” 
 
Que la Resolución 620 de 2008 del IGAC, determinó las normas metodológicas para 
la realización de avalúos y en su artículo 28 definió el tipo de avalúo aplicable para 
la compensación de las zonas de cesión, estableció: 
 
Artículo 28º.- Avalúo de áreas de cesión. Cuando sea necesario avaluar las áreas de 
cesión, para efectos de compensación, según lo autorizado en el artículo 7º de la Ley 9a. 
de 1989, el avalúo debe realizarse a valores comerciales del terreno urbanizado, así el 
terreno al momento del avalúo se encuentre en bruto 
 
Que el artículo 1 del Decreto Nacional 1504 de 1998 “Por el cual se reglamenta el 
manejo del espacio público en los planes de ordenamiento territorial” compilado en 
el artículo 2.2.3.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 establece que:  
 
“Es deber del Estado velar por la protección de la integridad del espacio público y por su 
destinación al uso común, el cual prevalece sobre el interés particular. En el cumplimiento 
de la función pública del urbanismo, los municipios y distritos deberán dar prelación a la 
planeación, construcción, mantenimiento y protección del espacio público sobre los demás 
usos del suelo”. 
 
Que el artículo 2.2.6.1.1.4 del Decreto Nacional 1077 de 2015 que fue modificado 
por el artículo 7 del decreto 1783 de 2021, establece el contenido de las licencias 
de urbanismo, incluyendo en estas las cargas urbanísticas que se refieren a las 
áreas de cesión de suelo para espacio público, al respecto dice: 
 
“Las licencias de urbanización concretan el marco normativo general sobre usos, 
edificabilidad, volumetría, accesibilidad y demás aspectos técnicos con base en el cual se 
expedirán las licencias de construcción para obra nueva en los predios resultantes de la 
urbanización. Con la licencia de urbanización se aprobará el plano urbanístico, el cuál 
contendrá la representación gráfica de la urbanización, identificando todos los elementos 
que la componen para facilitar su comprensión, tales como: afectaciones, suelo de 
protección en los términos del artículo 35 de la Ley 388 de 1997, cesiones públicas para 
parques, equipamientos y vías locales, áreas útiles y el cuadro de áreas en el que se 
cuantifique las dimensiones de cada uno de los anteriores elementos y se haga su 
amojonamiento.” 
 
Qué en el Decreto Único Reglamentario 1077 de 2015, en su artículo 2.2.6.1.4.5 
determinó condiciones para la conformación de las áreas de cesión, al respecto dijo: 



https://www.funcionpublica.gov.co/sisjur/home/Norma1.jsp?i=339#35
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“… ARTICULO 2.2.6.1.4.5 Determinación de las áreas de cesión. Sin perjuicio de los 
instrumentos que lo desarrollen o complementen determinarán las especificaciones para la 
conformación y dotación de las cesiones gratuitas destinadas a vías, equipamientos 
colectivos y espacio público en general. Cuando las zonas de cesión presenten áreas 
inferiores a las mínimas exigidas, o cuando su ubicación sea inconveniente para el 
municipio o distrito, se podrán compensar en dinero o en otros inmuebles, en los términos 
que reglamente el Concejo municipal o distrital.  
Estas previsiones se consignarán en las respectivas licencias de urbanización o 
parcelación. Si la compensación es en dinero, se destinará su valor para la adquisición de 
los predios requeridos para la conformación del sistema de espacio público, y si es en 
inmuebles, los mismos deberán estar destinados a la provisión de espacio público en los 
lugares apropiados, según 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 cesión con destino 
a parques, zonas verdes o equipamientos se distribuirán espacialmente en un sólo globo 
de terreno y cumplirán con las siguientes características:  
1. Garantizar el acceso a las cesiones públicas para parques y equipamientos desde una 
vía pública vehicular.  
2. Proyectar las zonas de cesión en forma continua hacia el espacio público sin interrupción 
por áreas privadas.  
3. No localizar las cesiones en predios inundables ni en zonas de alto riesgo. 
 
Parágrafo. Los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las edificaciones no 
podrán ser compensados en dinero, ni canjeado por otros inmuebles.” 
 
Que dentro de Plan de ordenamiento territorial Acuerdo 003 de 2021 el artículo 429 
que regula el mecanismo de compensación el cual establece: 
 
Artículo 429. Mecanismos de traslado o compensación de obligaciones urbanísticas. 
Los traslados y compensaciones de obligaciones son mecanismos mediante los que la 
Administración podrá establecer alternativas para cumplir las siguientes obligaciones 
urbanísticas:  
 
1. Espacio público  
2. Parqueaderos  
3. Vivienda de interés social y de interés social prioritario  
4. Todas aquellas obligaciones que se autorice en el presente Plan y pueden ser 
susceptibles de estos mecanismos. 
 
Parágrafo 1. Los traslados y compensaciones estarán sujetos a la reglamentación que se 
expida por parte de la administración municipal. Dentro de esta reglamentación se podrán 
incluir los estímulos y/o compensaciones para las zonas contiguas a las franjas del derecho 
de vía y zonas contiguas a los suelos de protección, de conformidad con lo establecido en 
el presente Acuerdo y lo definido por la Ley 388 de 1997 y demás normas vigentes sobre 
la materia.  
Parágrafo 2. En actuaciones urbanísticas que comporten gestión asociada, bien sea a 
través de planes parciales o de actuaciones urbanas integrales, el traslado y/o 
compensación se permitirá en los porcentajes previstos en la norma nacional que rige la 
materia y lo dispuesto en el presente Plan, y en todo caso siempre bajo el criterio de no 
fomentar traslados o compensaciones que generen déficit de soportes urbanos en el ámbito 
de origen de la obligación para la población actual y la esperada en dicho ámbito.  
Parágrafo 3. Los traslados o compensaciones en inmuebles que no estén sometidos a la 
gestión asociada obligatoria solo podrán darse en las condiciones que defina el Decreto 
reglamentario correspondiente.  
Parágrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a título de compensación 
urbanística ingresarán al fondo creado para tal fin. La administración podrá modificar y/o 
fusionar los fondos existentes. 
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Qué el concejo municipal a través del acuerdo 013 de 2017, autoriza al señor alcalde 
para que cree el fondo de compensación por espacio público y así mismo establece 
en su artículo 3 que este será reglamentado por Decreto. 
 
Este mismo Acuerdo se define en su artículo 2 la formula a aplicar para 
compensación de espacio público como carga por mayor aprovechamiento, 
definiendo como requisito para acceder al beneficio de mayor altura, la siguiente 
formula: 
 


C = A*EP*$CH*BE 
 
Qué la administración municipal creó y reglamentó el fondo de compensación para 
espacio público de que trata el Acuerdo 013 de 2017,  mediante el Decreto 347 de 
2019 modificado por el Decreto 146 de 2021, dentro de los cuales se reglamentó 
exclusivamente la compensación para las cargas adicionales para calcular las 
cargas urbanísticas adicionales en los desarrollos que pretenda acceder a 
edificabilidad y aprovechamientos adicionales, dejando sin reglamentación el 
procedimiento para el cálculo y liquidación de las cargas urbanísticas conforme a lo 
dispuesto en el artículo 7 de la Ley 9 de 1989. 
 
Que el acuerdo 003 de 2021 por medio del cual se aprueba la revisión ordinaria del 
plan de ordenamiento territorial, estableció en su artículo 247 qué “La administración 
municipal podrá modificar reglamentación del Fondo de Compensación de Cargas 
Urbanísticas establecido en el Acuerdo 013 de 2017.”  
 
Así mismo estableció en el artículo 245 del Acuerdo 003 de 2021, se define la 
asignación de cargas urbanísticas para el tratamiento de desarrollo, incluyendo 
dentro de estas como formas de cumplimiento de estas obligaciones la generación 
en sitio o la posibilidad de compensar y/o trasladar dichas cargas. Esta posibilidad 
fue claramente definida tanto para las cargas urbanísticas obligatorias, dentro del 
índice básico como para las cargas urbanísticas obligatorias para el índice adicional. 
 
Que con el fin de garantizar la generación del espacio público necesario y de calidad 
en el territorio y que cada urbanizador genere como contraprestación al 
aprovechamiento urbanístico autorizado, el suelo y la dotación para el espacio 
público requerido para el bienestar de los habitantes de la ciudad, así como la 
financiación de proyectos estratégicos de escala urbana a través del pago de 
recursos económicos al fondo creado para ello. 
 
Qué el Acuerdo 003 de 2021, establece como carga urbanística obligatoria, en 
concordancia con la norma nacional artículo 2.2.2.1.5.1.1 del DUR 1077 de 2015, la 
obligación de destinar suelo para el desarrollo de proyectos de vivienda VIP o VIS, 
al respecto reza: 
 
Artículo 250. Exigencia de Vivienda de Interés Prioritario. En los planes parciales de 
desarrollo tanto en suelo urbano como de expansión urbana, o en proyectos urbanísticos 
en predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano, se establece la destinación del 
20% del suelo útil residencial o comercio y servicios para el desarrollo de Vivienda de 
Interés Prioritario. 
El suelo útil residencial para el desarrollo de VIP podrá disponerse en otras zonas de la 
ciudad mediante mecanismos de compensación a través de los patrimonios autónomos o 
fondos que creará el Municipio con la finalidad de desarrollar proyectos de Vivienda de 
Interés Social o de Interés Prioritario.  
Cuando el suelo destinado para el desarrollo de proyectos VIP se localice en el mismo 
proyecto, deberá quedar expresamente señalado y determinado en la escritura pública de 
constitución de la urbanización, la cual deberá inscribirse en el folio de matrícula inmobiliaria 
de cada uno de los inmuebles. Si el suelo destinado para el desarrollo de proyectos VIP se 
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localiza en otra zona de la ciudad, esta situación deberá inscribirse en el folio de matrícula 
inmobiliaria de cada uno de los inmuebles.  
En todo caso, las áreas correspondientes sólo podrán ser destinadas a este tipo de vivienda 
y deberán desarrollarse de conformidad con ese uso por sus propietarios o por el Municipio.  
Los proyectos de iniciativa pública o público - privada cuya área construida destinada al uso 
dotacional corresponda a más del 80% del área total construida y los que en su totalidad se 
destinen al uso industrial y los proyectos cuya área construida sea destinada en un 70% a 
VIS, no están sujetos al cumplimiento de la obligación de VIP. 
 
Qué el artículo 429 del Acuerdo Municipal 003 de 2021, define las cargas 
urbanísticas que pueden ser objeto de la aplicación de los mecanismos de 
compensación y traslado, de igual manera en su parágrafo 1 dice: 
 
Parágrafo 1. Los traslados y compensaciones estarán sujetos a la reglamentación que se 
expida por parte de la administración municipal. Dentro de esta reglamentación se podrán 
incluir los estímulos y/o compensaciones para las zonas contiguas a las franjas del derecho 
de vía y zonas contiguas a los suelos de protección, de conformidad con lo establecido en 
el presente Acuerdo y lo definido por la Ley 388 de 1997 y demás normas vigentes sobre 
la materia. 
 
De igual manera, la norma enunciada faculta a la administración municipal para que 
cree el fondo, fusione o modifique los existentes. 
 
“Parágrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a título de compensación 
urbanística ingresarán al fondo creado para tal fin. La administración podrá modificar y/o 
fusionar los fondos existentes.” 
 
Que dado lo anterior, se hace necesario establecer el procedimiento y aplicación de 
los mecanismos de compensación y traslados previamente contemplados en los 
Acuerdos 013 de 2017 y 003 de 2021. 


DECRETA 


ARTÍCULO 1° OBJETO. El presente Decreto tiene por objeto reglamentar el 
mecanismo de compensación para las cargas urbanísticas dentro de las 
actuaciones y desarrollos que se adelanten dentro del suelo municipal de que trata 
en el artículo 429 del Acuerdo 003 de 2021, así como la creación y reglamentación 
del fondo para compensación de carga urbanísticas para proyectos de vivienda VIS 
y VIP conforme a lo establecido en el decreto 1077 de 2015 y en el Acuerdo 003 de 
2021.  


CAPITULO I. 


DEFINICIONES 


ARTÍCULO 2° DEFINICIONES: Para efectos de interpretación y comprensión 
de la aplicación de los mecanismos de compensación y traslados regulados 
mediante el presente decreto, se determinan las siguientes definiciones: 
 
Cargas urbanísticas obligatoria: corresponde a las cargas urbanísticas locales, 
establecidas para cada tratamiento urbanístico conforme a los lineamientos 
establecidos en el POT, son obligaciones a cargo del urbanizador o desarrollador 
de las actuaciones urbanísticas como contraprestación de los derechos básicos de 
desarrollo y de construcción previamente autorizados en la norma general. 
 
Índice de aprovechamiento básico: se entiende como el número mínimo de 
metros cuadrados construidos a los que tiene derecho a acceder el constructor o el 
desarrollador asumiendo las cargas urbanísticas básicas sin que se requiera asumir 
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por ello cargas adicionales.  Es el Índice de Construcción Básico, y se establece 
como el total de área neta construida dividido entre el área neta urbanizable objeto 
del plan parcial o licencia de urbanización. El índice de aprovechamiento básico se 
calcula así: 
 
ICB = ATC / ANU = 1.5 
 
 Donde:  
ICB: Índice de Construcción Básico  
ATC: Área total construida (neta incorporando todos los usos previstos)  
ANU: Área neta urbanizable 
 
Cargas urbanísticas básicas: corresponde a las cargas mínimas que deben 
asumir los desarrolladores y constructores como contraprestación a los derechos 
básicos de aprovechamiento y conforme a lo dispuesto para cada tipo de 
tratamiento urbanístico en concordancia con lo establecido en los artículos 245, 250 
y 265 del Acuerdo 003 de 2021 
 
Índice de aprovechamiento adicional:  se entiende como el número de metros 
cuadrados construidos a los podría acceder el desarrollador y constructor 
asumiendo las cargas urbanísticas adicionales aplicables a cada tratamiento 
conforme a lo dispuestos en los artículos 245, 250 y 265 del Acuerdo 003 de 2021 
y las normas que lo complementen.  
 
Es el resultante de aplicar el Índice de Construcción Adicional, y se establece como 
el total de área neta adicional construida, dividido entre el área neta urbanizable 
objeto del plan parcial o licencia de urbanización Se determina de la siguiente 
manera: 
 
ICA = AAC / ANU  
 
Donde:  
 
ICA: Índice de Construcción Adicional 
AAC: Área adicional construida (neta incorporando todos los usos previstos, 
descontando el área construida dentro del índice básico)  
ANU: Área neta urbanizable 
 
Cargas urbanísticas adicionales: corresponden a las obligaciones urbanísticas 
adicionales a las obligaciones básicas, que deben ser asumidas por el desarrollador 
y constructor como contraprestación a los derechos de desarrollo y edificabilidad 
adicionales a los que pretenda acceder el desarrollador y constructor dentro de la 
ejecución de su proyecto urbanístico. Estas se encuentran plenamente descritas y 
definidas para cada tratamiento urbanístico aplicable en los artículos 245, 255 y 260 
del Acuerdo Municipal 003 de 2021, así como en las normas que lo complementen 
y desarrollen. 
 
CUA= AAC* 0.03/0.04/0.05 (rangos de edificabilidad) 
 
Compensación: suma en dinero que debe pagarse al fondo previstos para ello, por 
parte del promotor y/o titular de la licencia de urbanismo. 
 
Traslado: mecanismo de gestión de suelo por medio del cual se da cumplimiento a 
las cargas urbanísticas a través de la cesión gratuita en suelos distintos 
generadores de la carga. 
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                                                CAPITULO II 
MECANISMO DE COMPENSACIÓN Y TRASLADOS. 


                                                   TITULO I 
FONDO DE COMPENSACIÓN PARA CARGA URBANISTICA DE  ESPACIO 


PUBLICOY EQUIPAMIENTO. 
 
 
ARTÍCULO 3° CONDICIONES PARA APROBACIÓN DE LA COMPENSACIÓN: 
Los desarrollos y actuaciones urbanísticas que pretendan ser objeto de la aplicación 
de los mecanismos de que trata el artículo 247 del Acuerdo 003 de 2021 deberán 
garantizar: 
 


- Qué el cálculo de las cargas para áreas de cesión dentro del proyecto 
urbanístico, sea inferior al mínimo establecido en el POT. 


- Que la compensación o traslados no conlleven a la generación de nuevos 
sectores de la ciudad con déficit de espacios públicos efectivo que afecte 
el cumplimiento de los índices de espacio público. 


- para los proyectos sometidos al tratamiento de renovación, deberá 
evaluarse que las propuestas de redesarrollo urbano garanticen que se 
genere los espacios públicos y soportes urbanos necesarios para su 
desarrollo. 


- Que en los proyectos en los que se permitan la aplicación de estos 
mecanismos cuenten con la infraestructura urbana y  de servicios públicos 
domiciliarios que soporten la clases e intensidad de usos y condiciones 
urbanísticas necesaria para el correcto funcionamiento de las actividades 
que se proponen implantar en el sector. 


- Que los traslados y compensaciones del suelo que se propongan  por 
carga urbanística promuevan la gestión del suelo para el desarrollo de los 
proyectos estratégicos de espacio público definidos en el POT y para la 
adquisición de los suelos de protección en el suelo urbano o de 
expansión. 


 
ARTTICULO 4. AMBITO DE APLICACIÓN: Las fórmulas y disposiciones del 
presente decreto, podrán ser aplicados a los proyectos urbanísticos que se 
desarrollen dentro de los tratamientos de desarrollo, de renovación y de 
consolidación en las modalidades de densificación moderada y en sectores urbanos 
especiales, en los casos que aplique conforme a los criterios definidos el Acuerdo 
003 de 2021, acorde a lo siguiente: 
 


TRATAMIENTO 
URBANÍSTICO 
Acuerdo 003 de 2021 


OBLIGACIONES URBANÍSTICA BASICAS/ ADICIONALES 
 OBJETO DE PAGO COMPENSATORIO 


GENERALES LOCALES 


Tratamiento de Desarrollo Artículos 245 numeral 2 y 285 


Espacio público: 
Artículos 156, 245 numeral 1 


Equipamientos: 
 Artículos 156, 290 y 291 


Tratamientos de: 
Renovación Urbana y 
Consolidación con 
densificación moderada 


Artículos 156 numeral 2 


Espacio público: 
Artículos 156, 317, 318, 327, 
330 y 331 


Servicios Públicos 
Domiciliarios: Artículos 320 y 
321 


Tratamiento de 
Mejoramiento integral N/A Servicios Públicos 


Domiciliarios: según UDP 
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TRATAMIENTO 
URBANÍSTICO 
Acuerdo 003 de 2021 


OBLIGACIONES URBANÍSTICA BASICAS/ ADICIONALES 
 OBJETO DE PAGO COMPENSATORIO 


GENERALES LOCALES 


Espacio público: según UDP 


Tratamiento de 
Conservación N/A Espacio Público: 


conforme a lo definido en la UDP 


  
Parágrafo 1. La Secretaría de Planeación Municipal - SPM será la competente para 
la aplicación y determinación de las sumas a pagar por el promotor o titular de la 
licencia urbanística por concepto de compensación por espacio público, está la 
resolverá a través de Resolución y las obligaciones en ellas consignadas deberán 
quedar incorporadas en el acto administrativo de aprobación de la licencia 
urbanística que apruebe la ejecución del proyecto por el cual se causa la carga 
urbanística a compensar.  
  
Parágrafo 2.- Sin perjuicio de los anterior, la Secretaría de Hacienda Municipal, 
será la encargada de emitir la liquidación y recibo de pago por concepto de la 
compensación por espacio público conforme a lo dispuesto en los Acuerdos 
Municipales 003 de 2021 y 013 de 2017.  
 
Parágrafo 3. Cuando el municipio lo requiera por motivos de utilidad pública o de 
interés general, por iniciativa publica el municipio podrá requerir al privado para la 
implementación del mecanismo de compensación de cargas en proyectos que 
cuenten con licencias vigentes y en procesos de ejecución, siempre y cuando dichas 
cargas estén pendiente de entrega material. 
 
ARTICULO 4. Fórmula para la determinación de la compensación de cesión de 
zonas de espacio público- parques y zona verdes:  La fórmula que se aplicará 
para determinar la compensación por cargas urbanística por concepto espacio 
público (parques-zonas verdes) será la siguiente:  
 


C= AC* (ACS + VOEP) 
 
Donde, 
  
C = Compensación en dinero a pagar al fondo. 
AC = Área expresada en metros cuadrado a compensar. 
ACs = Avalúo comercial por metro cuadrado de suelo del predio de acuerdo a los 
precios de los avalúos de referencia anexos del presente decreto. Valores vigentes 
y disponibles en el momento de la radicación en legal y debida forma del proyecto 
a licenciar ante el curador urbano. 
VOEP = Valor de obra del metro cuadrado para el espacio publico (incluye 
urbanismo y dotación). 
 
Parágrafo 1: Sin perjuicio de lo establecido en el artículo 450 del Acuerdo Municipal 
003 de 2021, La liquidación de la compensación de cargas de urbanística de cesión 
y dotación de suelo para espacio público, para proyectos que pretenda desarrollarse 
dentro del rango del índice adicional de edificabilidad, deberán cumplir con 
porcentajes de carga adicional definidos en los cuadros de aprovechamientos para 
cada tratamiento y conforme a lo dispuesto en las UDP que reglamenta el sector. 
 
Parágrafo 2.  Esta formula podrá aplicarse dentro de los proyectos de renovación 
urbana, de Re urbanismo y demás que correspondan a los instrumentos de 
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planificación complementaria conforme a lo definido en el artículo 417 del Acuerdo 
003 de 2021 y que pretendan sustituir zonas de espacio publico preexistente 
conforme a lo dispuesto en el articulo 160 del Acuerdo 003 de 2021, para su 
autorización deberá garantizarse el cumplimiento de los criterios establecidos en el 
articulo 3 del presente decreto y deberá contar con un documento técnico de 
justificación para dicha sustitución 
 
ARTICULO 5. Fórmula para la determinación de la compensación de zonas de 
cesión para dotacional público. De acuerdo con el artículo 429 del Acuerdo 003 
de 2021, la carga urbanística de cesión para equipamiento público dentro de las 
áreas de desarrollo o renovación en modalidad redesarrollo podrá ser compensada, 
si esto no supera los 500 m2, para liquidar el valor a pagar por concepto de 
compensación de zonas de cesión para dotacional público en tratamiento de 
desarrollo, la Secretaría de Planeación Municipal- SPM utilizará la siguiente fórmula: 
  


C = ACDP * ACt 
 
C = Compensación en dinero. 
ACDP= Área expresada en número de metros cuadrados a ceder para dotacional 
público conforme a lo dispuesto en el artículo 156 del Acuerdo 003 de 2021. 
ACt= Avalúo comercial por metro cuadrado, de acuerdo a lo establecido en los 
avalúos de referencia anexos en el presente acuerdo, los cuales deberán ser 
actualizados anualmente. Valores vigentes y disponibles en el momento de la 
radicación en legal y debida forma del proyecto a licenciar ante el curador urbano. 
En caso de no contar con avalúos actualizados por zonas homogéneas en el 
municipio deberá determinarse el avalúo comercial para los predios objeto del 
desarrollo, avalúo estos que deben ser realizados por la Lonjas de propiedad raíz 
ubicadas en el departamento. 
 
 Artículo 4.- Valores de referencia del costo promedio asociado al desarrollo 
de parque para la liquidación por parte de la Secretaría Municipal de 
Planeación del pago compensatorio de obligaciones urbanísticas en el 
tratamiento de desarrollo, renovación, consolidación. En cumplimiento de lo 
establecido en los artículos 146 y 156 del Acuerdo Municipal 003 de 2021, la 
liquidación del pago compensatorio de la obligación urbanística de espacio público 
en el tratamiento de desarrollo que efectúe la Secretaría de Planeación Municipal - 
SPM, tendrá en cuenta el costo promedio asociado al desarrollo de parque por 
metro cuadrado (m2) para la vigencia 2023 según corresponda, definido por el 
Secretaría de Infraestructura Municipal y que se diferencia por tipo de parque como 
se muestra en la siguiente tabla: 
 


Tipo de Espacio Público Ítem 
Costo Promedio 
Asociado al Desarrollo de 
Parque (M2) 


Parques del grupo recreación 
y encuentro vecinal y barrial 
(mayor a 500 m2 y menor a 5 
ha) 


Urbanismo (CUpq) $ 185.690 


Dotación 
(CDpq) $661.511 


Costo Promedio Total asociado al desarrollo del 
parque de Proximidad (CTpq) $ 847.201 


Parque de recreación y 
encuentro urbana y zonal 
(mayor a cinco (5) hectárea) 


Urbanismo 
(CUpq) $  
Dotación (CDpq) $  


Costo Promedio Total asociado al desarrollo del 
parque de la Red Estructurante (CTpq) $  
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La Secretaría de Infraestructura anualmente emitirá un acto administrativo 
actualizando los valores de la anterior tabla. 
 
Parágrafo 1. Cuando la liquidación de la compensación deba hacer sobre varios 
predios con distinto avaluó comercial, se determinará con la ponderación de los 
valores de suelo de cada predio conforme a la representatividad de cada uno en el 
área total del desarrollo.  
 
Artículo 7. Fórmula para la determinación del cumplimiento de cargas 
urbanísticas por traslado. De conformidad con lo definido en el artículo 429 del 
Acuerdo 003 de 2021, las cargas urbanísticas de cesión de suelo para espacio 
público, podrá cumplirse a través del traslado de suelos a predios distinto de los que 
se genera la carga, siempre y cuando no se promueva el surgimiento de nuevos 
sectores con déficit de espacio público y soportes urbanos. Para la aprobación del 
traslado de cargas urbanísticas de suelo para espacio público deberá atenderse 
criterios definidos en el artículo 2 de este decreto y que promuevan la consecución 
de las políticas de espacio público del POT. El cálculo de la carga urbanísticas a 
trasladar será en relación con los avalúos comerciales o de referencia si se cuentan 
con estos.  
 
El cumplimiento de las cargas urbanísticas para espacio público, en el rango de 


índice de construcción adicional, para los predios sujetos de 
tratamiento de desarrollo, renovación y consolidación donde aplique, 
cuando no cumplan con las condiciones definidas en el plan de 
ordenamiento territorial en cuanto a la asignación de cargas 
urbanísticas para los rangos de edificabilidad adicional, se deberá 
asumir prioritariamente a través del traslado de suelos a las zonas 
definidas como proyectos estratégicos de espacio público conforme a 
lo dispuesto en el numeral 2 del artículo 245 del acuerdo 003 de 2021. 


 
Parágrafo 1. Para la aplicación de los mecanismos de compensación y traslado de 
cargas urbanísticas dentro de los desarrollos que se encuentren dentro de los 
límites del aprovechamiento básico, dentro del tratamiento de desarrollo, se podrá 
compensar o trasladar hasta el 60% de la carga de espacio público y el 100% de la 
carga dotacional. La aplicación de los porcentajes enunciados será acorde a la 
revisión del cumplimiento de los criterios de que trata el articulo 2 por parte de la 
secretaría de planeación municipal. 
 
Parágrafo 2. Para la aplicación de los mecanismos de compensación y traslado de 
cargas urbanísticas adicionales en ocasión a la mayor edificabilidad dentro de los 
límites del aprovechamiento adicional, podrá ser compensado en su totalidad las 
cargas adicionales de espacio público y dotacional. 
 
Parágrafo 3. Las zonas de cesión que se generen tanto como carga básica o 
adicional, en sitio o en una zona receptora del traslado, deberá cumplir con las 
determinaciones del artículo 2.2.6.1.4.5 de Decreto 1077 de 2015. 
 
Parágrafo 4. Cuando el traslado se realice a zonas correspondientes a los 
proyectos estratégicos de espacio público definidos en el POT se aplicará a la 
fórmula de traslado en relación de 1 a 1.5 para la determinación de la carga a 
trasladar, si el valor comercial de la zona receptora es mayor o menor al valor 
comercial de la zona generadora, deberá aplicarse estrategias de ajustes que 
garantice el equilibrio económico del mecanismo de traslado. 
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Artículo 8.- Documentos e información requerida para la solicitud de 
liquidación de pago compensatorio de obligaciones urbanísticas. Para el pago 
compensatorio en dinero de las obligaciones urbanísticas de carácter general o local 
de que trata el presente decreto, el solicitante de la licencia de urbanización o de 
construcción, a través del curador urbano, deberá remitir en medio físico o digital a 
la Secretaría de Planeación Municipal - SPM, la información y documentación que 
se señala a continuación para que esta realice la respectiva liquidación del pago 
compensatorio de obligaciones urbanísticas: 
  
1. Copia del Formulario Único Nacional para la solicitud de licencias urbanísticas, 
debidamente diligenciado para el proyecto objeto de solicitud de la licencia de 
urbanización o de construcción, con sus respectivos anexos. 
  
2. Información del proyecto con la propuesta de compensación donde indique las 
razones por la cual es conveniente implementar el mecanismo de compensación, 
para aplicar las fórmulas contenidas en el presente Decreto, donde identifique 
plenamente los predios objeto del trámite de licencia urbanística, si se encuentra en 
el ámbito de un plan parcial o no, norma urbanística especificas aplicables, de 
acuerdo con los formatos que para el efecto establezca la Secretaría Municipal de 
Planeación. 
 
3. Cuando el mecanismo a implementar sea el de traslado de cargas, además de 
los requisitos enunciados deberá aportar la documentación de los predios a los 
cuales se afectará el traslado de la carga urbanística, los cuales deberán quedar 
plenamente identificado, delimitados e incorporadas en la resolución por medio de 
la cual se aprueba la licencia urbanística. 
 
Parágrafo. El medio para el envío de los documentos necesarios para la liquidación 
será a través de cualquiera de los canales de radicación virtual o física de 
documentos de la Secretaría Municipal de Planeación - SPM, hasta tanto no se 
defina mediante acto administrativo de la entidad otro mecanismo para este 
propósito. 
  
Artículo 9. – Verificación de la documentación e información requerida para la 
liquidación de pago compensatorio de obligaciones urbanísticas. La 
Secretaría Planeación Municipal- SPM, verificará que la documentación e 
información de que trata el artículo anterior se haya remitido en forma completa. En 
el evento de constatarse que la documentación e información radicada está 
incompleta, de manera inmediata se informará al solicitante, para que complete la 
solicitud, so pena de que opere el desistimiento. 
 
Artículo 10.- Liquidación del pago de compensación de obligaciones 
urbanísticas. Una vez sea radicada de manera completa la documentación de que 
trata el artículo anterior, la Secretaría de Planeación Municipal – SPM dentro de los 
diez (10) días hábiles siguientes, emitirá la resolución de liquidación del pago 
compensatorio de las obligaciones urbanísticas la cual será remitida a la secretaría 
de hacienda y a la curaduría urbana que conozca del trámite de licencia, en el 
término de tres (3) días hábiles contados a partir de que quede en firme el acto, para 
que la secretaría de hacienda al termino de tres (3) días hábiles proceda emitir los 
correspondientes recibos de pago, que se comunicarán al interesado conforme a 
las reglas de notificación de los actos administrativos. 
  
La liquidación para pago junto con los correspondientes recibos de pago o 
documentos similares se expedirá en medio físico o digital, los cuales se remitirán 
como anexo en la comunicación dirigida al titular de la solicitud de licencia a la 
dirección aportada o a través de correo electrónico o cualquier otro mecanismo 
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digital que sea autorizado, la cual se entenderá surtida al recibo de la misma. Estos 
recibos de pago indicarán como mínimo el valor total a pagar, el tipo o concepto de 
obligación urbanística y carácter de la misma (local y general), el código de barras 
o su mecanismo equivalente, la información del solicitante de la licencia de 
urbanización o de construcción y por ende responsable del pago con su número de 
identificación, la identificación de la norma urbanística que permite o autoriza la 
compensación, la identificación espacial y jurídica del (los) inmueble (s) objeto de 
obligación urbanística (Chip, Cedula Catastral, Dirección y Folio de Matrícula). 
  
Sin perjuicio de la vigencia de los recibos de pago, el solicitante de la licencia deberá 
efectuar el pago dentro los diez (10) días siguientes, y en todo caso, dichos pagos 
deberán acreditarse ante secretaría de Hacienda y Planeación. 
 
Parágrafo 1: Para efectos de asegurar el cumplimiento del pago de la 
compensación de obligaciones urbanísticas por parte de los titulares de las 
respectivas licencias de urbanismos y construcción cuando fuere el caso, los 
Curadores Urbanos solo podrán expedir las licencias que dan lugar a la aplicación 
de la figura de compensación de dichas obligaciones en otro sitio o en dinero, 
cuando se presente el comprobante de pago  conforme al acto de liquidación y 
recibos de pago de la compensación al Municipio de Montería, o cuando se presente 
el certificado de tradición y libertad a nombre del Municipio de Montería del inmueble 
cedido a título gratuito en compensación de la obligación que corresponda, previo 
el cumplimiento de los procedimientos y demás disposiciones establecidas en las 
normas vigentes. 
 
Parágrafo 2. Los Curadores Urbanos deberán consignar tanto en los planos como 
en la parte resolutiva de la resolución que otorgue la Licencia Urbanística 
correspondiente, de manera clara y precisa, tanto las cargas urbanísticas 
generadas como los aprovechamientos aprobados, indicando cuando se aplique la 
figura de la compensación en dinero o cuando se cumplen las cesiones en metros 
cuadrados de espacio público o equipamiento público, de acuerdo con los criterios 
y condiciones ya establecidos por las normas que regulan la materia.  
  
Artículo 9. – Procedimiento para el pago compensatorio de obligaciones 
urbanísticas previo a la expedición de licencia urbanística. El pago 
compensatorio en dinero de las obligaciones urbanísticas de carácter general o local 
de espacio público, equipamientos y servicios públicos domiciliarios, deberá 
realizarse a través del mecanismo denominado “Cuenta bancaria fondo compensa 
torio del Acuerdo 003 de 2021”, el cual estará a cargo de la Tesorería de la 


Secretaría Municipal de Hacienda - SPM para el recaudo, administración y 
gestión de los rendimientos financieros y recursos dinerarios provenientes 
del pago compensatorio en dinero. 


 
Parágrafo: como requisito previo para le expedición de la licencia urbanística, el 


titular de ella y responsable de la licencia en el caso de la compensación 
deberá pagar al fondo compensatorio como mínimo el 50% de la carga 
liquidada y el saldo restante podrá ser cancelado durante la vigencia de la 
licencia urbanística o su revalidación cuando fuera el caso. 


 
 
Artículo 10. Destinación de los recursos recaudados por concepto de 
compensación de espacio público. Los recursos recaudados por concepto de 
compensación por carga urbanística de espacio público, serán destinados a los 
proyectos de generación de espacio público conforme al programa de ejecución del 
Acuerdo 003 de 2021 y los que haya definido las unidades de planeamiento- UDP 
y el Plan de Desarrollo Municipal- PDM 



Zaida Nassif

dos pagos del 50% restantes en 25% y 25%



Zaida Nassif

la liquidación por una única vez su exigibilidad no puede extenderse a prorrogas y revalidaciones
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La destinación de los recursos recaudados por concepto de cargas urbanísticas en 
general, deberán atender los siguientes criterios: (i) la naturaleza de cada obligación 
urbanística que dio origen al recaudo, (ii) zonas o proyectos priorizadas por el plan 
de ordenamiento territorial y (iii) los demás criterios que la SPM determine con base 
en el Sistema de Seguimiento, Monitoreo y Evaluación del POT y que sean 
necesarios para la concreción del Modelo de Ordenamiento Territorial contenido en 
el Plan de Ordenamiento Territorial vigente. 
 
 
 


TITULO II 
COMPENSACIÓN PARA CARGA URBANISTICA VIP/VIS 


 
Artículo 11. Creación del Fondo: De acuerdo a lo establecido en el artículo 145 y 
429 del Acuerdo 003 de 2021, crease el fondo de compensación por concepto de 
carga urbanística de destinación de suelo para vivienda VIP y VIS para el desarrollo 
de actuaciones urbanísticas dentro de predios sometidos a tratamientos de 
desarrollo y de renovación y que desarrollen como uso principal el uso residencial, 
de comercios y servicios. 
 
Artículo 12. Destinación de los recursos del fondo: los recursos que ingresen al 
fondo por concepto de compensación de las cargas urbanísticas de destinación del 
suelo para vivienda VIS/VIP, serán destinados a financiar la ejecución de proyectos 
de vivienda y/o subsidios municipales para adquisición o mejoramiento de vivienda 
urbana y rural, o para reasentamiento.  
 
Artículo 13. Liquidación de la compensación: La secretaría de planeación 
municipal será la competente para autorizar la compensación y liquidarla en 
aplicación de la fórmula de que trata el presente decreto. La secretaría de hacienda 
será la encargada del recaudo y administración, estos recursos y sus rendimientos 
financieros deberán destinarse a la realización de las acciones correspondientes a 
los mecanismos para la generación y cualificación de vivienda conforme a los 
dispuesto en el artículo 145 y 146 del Acuerdo 003 de 2021.  
 
Artículo 14. La fórmula para la liquidación de la carga urbanística de VIP o VIS. 
La fórmula para la determinación de la compensación por concepto de carga 
urbanística de destinación de suelo para vivienda VIS y VIP será la siguiente: 
 
CVIS/VIP= ACsvis* VACsvis, 
 
Donde: 
 
CVIS/VIP= compensación de carga de destinación de suelo VIS y VIP 
ACsvis = Área expresada en metro cuadrados correspondiente al 20 % del área útil del 
suelo residencial de comercio y servicios dentro del proyecto urbanístico. 
VACsvis = Valor del metro cuadrado para vivienda VIS 
 


TITULO III 
COMPENSACIÓN DE ESTACIONAMIENTOS 


ARTICULO 15:  De acuerdo a lo establecido en el artículo 429 del Acuerdo 003 de 
2021, crease el fondo de compensación por concepto de carga urbanística de 
destinación de estacionamientos privados y públicos de propiedad privada dentro 
de las actuaciones urbanísticas en el Municipio. 
 
Articulo 16. Casos en los que procede la compensación para estacionamiento:  
la aplicación del mecanismo de compensación procede en los siguientes casos: 
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1. Edificaciones de uso residencial, comercial y de servicios que no puedan 


cumplir con la carga mínima de estacionamientos definidas dentro de los 
medidas, directrices y planes de mitigación de impactos urbanísticos, ya sea 
de implantación o regularización, siempre y cuando dicha compensación no 
afecte las medidas correctivas y de mitigación a aplicar conforme a los 
estudios de movilidad y de tránsito que hagan parte de ellos. 


2. En los casos que de acuerdo a lo definido en parágrafo 2 del articulo 314 y 
en el articulo 315 del acuerdo 003 de 2021, deban cumplir con una cuota de 
estacionamiento adicional, siempre y cuando se garantice técnicamente la 
efectividad de las medidas de mitigación a asumir como carga urbanística. 


3. las cuotas de estacionamientos obligatorio conforme a la norma nacional no 
podrán ser compensadas, tales como la establecido en el Decreto 1538 de 
2005 por medio de la cual se reglamenta la Ley 361 de 1997 compilado en el 
decreto 1077 de 2015. 


 
ARTICULO 17. Formula para la liquidación de la compensación de 
estacionamientos…. 


 
TITULO IV 


MECANISMO DE COMPENSACIÓN POR CARGAS URBANÍSTICAS 
CONTENIDAS EN PLANES PARCIALES Y LICENCIAS DE URBANISMO 


VIGENTES 
 
ARTICULO 18.  Compensación por cargas urbanísticas contenidas en planes 
parciales y licencias de urbanismo vigentes. el municipio podrá asumir la 
ejecución de cargas urbanísticas que correspondan al sistema de movilidad que se 
encuentren contempladas como cargas en planes parciales y licencias de 
urbanismo a cargo del urbanizador, cuando por motivos de necesidad y urgencia, 
estas deban ser priorizadas y ejecutadas de manera inmediata, la liquidación del 
concepto de los valores de la carga asumida por el municipio y a compensar 
conforme a la resolución que apruebe deberá ser cancelada al fondo de cargas 
urbanísticas de que trata este decreto. 
 
La destinación de los recursos que ingresen al fondo deberá hacerse atendiendo la 
naturaleza de la carga que da origen a la compensación. 
 
ARTICULO 19. Procedimiento para la aplicación de la compensación en 
proyectos de infraestructura vial o asociados al sistema de movilidad dentro 
de los planes parciales. En los proyectos que sea necesaria la aplicación de la 
compensación de carga urbanística para proyectos de infraestructura vial asociados 
al sistema de Movilidad que se encuentren definidas como cargas urbanística a 
cargo de el o los propietario (s) dentro del ámbito del plan parcial, será necesario la 
realización y seguimiento del siguiente procedimiento: 


1. La secretaría de planeación municipal en coordinación con la secretaría de 
transito mediante comité definirá la necesidad y urgencia de intervención de 
proyectos para la realización de obras de infraestructura vial arterial y 
excepcionalmente colectora u otras obras asociadas al sistema de movilidad. 


2. La administración municipal a través de la secretaría de planeación deberá 
requerir a los propietarios, promotores y urbanizadores para que realicen la 
obra que se requiere por motivos de utilidad pública y de interés general e 
informará el plazo para la ejecución de la obra que obedecerá al grado de 
urgencia de ejecución y el cual no podrá ser superior a un plazo de tres (3) 
meses contados a partir de la aceptación por parte de los propietarios y 
promotores. 


3. una vez se le notifica a los privados o promotores de los proyectos y de los 
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planes parciales, se les dará un término de diez 10 días hábiles, para que 
estos manifiesten la voluntad de hacer o no hacer las obras requeridas, 
conforme a las especificaciones técnicas soporte de la necesidad de 
intervención. 


4. Vencido el termino anterior, si el (los) propietario(s) manifiestan su 
desacuerdo o guarda silencio ante la solicitud anterior, la secretaría de 
planeación expedirá un acto administrativo donde aprueba la ejecución de la 
obra que será financiada con recursos públicos y deberá ser cobrado a los 
propietarios y promotores del plan parcial. 


5. En los casos en que se cuente con la aceptación por parte de el(los) 
propietario(s); la secretaría de planeación emitirá una resolución por medio 
de la cual autorizará la ejecución de la obra cuyo contenido mínimo será: 
5.1 El estudio y análisis técnicos que acredite el carácter de urgente y 


necesario de la realización de dichas obras asociadas al sistema de 
movilidad e infraestructura vial 


5.2 Los estudios técnicos y el plazo para la realización de dichos estudios, 
que contendrán las especificaciones técnicas de las obras a ejecutar que 
deberán estar en armonía con las definidas en el plan parcial, cualquier 
variación de especificaciones tecinas que hayan sido previamente 
definidas en el plan parcial dará lugar a la revisión posterior y ajuste de 
dichos instrumentos de planificación. 


5.3 La identificación con medidas y linderos del área a intervenir dentro del 
plan parcial y licencias de urbanismo, así como los folios de matrícula 
inmobiliaria y cedula catastral, esta información será la que contendrá la 
escritura pública que legalice la cesión por parte de los propietarios del 
plan parcial, la cual será debidamente inscrita ante la oficina de registro 
de instrumentos públicos. A este trámite le aplicaran las excepciones de 
que trata el parágrafo 3 del articulo 2.2.6.1.1.6 del Decreto 1077 de 2015. 


5.4 Las obligaciones a cargo de el (los) propietario (s) del plan parcial y la 
liquidación de los costos asociados a la ejecución de las obras y que 
deberán ser asumidas por los propietarios y promotores de los planes 
parciales y de las licencias urbanísticas; las obligaciones antes 
enunciadas son cargas obligatorias dentro de los planes parciales y 
deberán ser asumidas por los desarrolladores dentro del ámbito del plan 
parcial independiente de la titularidad de derecho de dominio. 


5.5 Los requisitos que deberá cumplir la interventoría técnica, administrativa, 
financiera, legal, social y ambiental, contratada por el(los) propietario(s), 
las obligaciones de la interventoría en la elaboración de los estudios y 
diseños y la ejecución de las obras, así como las condiciones de 
idoneidad y calidad que debe cumplir el personal a cargo de la 
interventoría. 


5.6 Los amparos, montos y vigencias de las garantías que debe constituir 
el(los) propietario(s) a favor de las entidades públicas, en aspectos 
relativos al cumplimiento, la responsabilidad civil extracontractual, 
calidad de los estudios y diseños, de materiales y procedimientos 
constructivos, de estabilidad de las obras y en general las que sean 
requeridas por la entidad pública. 


5.7 Constancia expresa que, ante incumplimientos en la ejecución total o 
parcial en la elaboración de los estudios y diseños, así como de la 
ejecución de las obras, el municipio a través de la secretaría de 
Infraestructura podrá adelantar la ejecución de las obras y proceder al 
cobro de las mismas siguiendo las condiciones establecidas en este 
decreto. 


5.8 Cuando el valor de las obras sea mayor al previsto en el reparto de 
cargas, se dejará constancia expresa de que el(los) propietario(s) 
asumirá(n) de manera voluntaria los valores adicionales y la ejecución 
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integral de la misma, sin que tal situación conlleve el reconocimiento de 
saldos o valores a favor del(los) propietario(s) o lo exima del 
cumplimiento en dinero de la carga urbanística dispuesta en los términos 
del presente decreto. 


5.9 La ejecución de las cargas urbanísticas asociadas al sistema de 
movilidad e infraestructura vial deberá incluir la ejecución de obras de 
redes de servicios públicos que corresponden al sector o etapa de 
desarrollo 


 
Parágrafo. En caso de que el propietario no ejecute las obras en el plazo señalado 
en el acto administrativo, la secretaría de planeación adelantará los procedimientos 
a que haya lugar para hacer efectivas las garantías y comunicará a la inspección de 
policía para que adelante las respectivas actuaciones. Igualmente, procederá a 
expedir el acto administrativo de cobro de la compensación por las obras ejecutadas 
a cargo del desarrollador, propietarios y promotor.  
 
ARTICULO 20. Acto administrativo de cobro. cuando los propietarios y 
promotores del plan parcial se nieguen a la realización de las obras correspondiente 
al sistema de movilidad e infraestructura vial y la administración municipal por 
motivos de necesidad y urgencia asume la ejecución de estas, procederá a la 
emisión de un acto administrativo de cobro de las cargas que deberá sustentarse 
en el acto administrativo de que trata el artículo anterior y su contenido mínimo será: 


- El área objeto de la intervención y la descripción de las cargas 
urbanísticas, de acuerdo a lo definido en el decreto de adopción del plan 
parcial. 


- La relación de los predios objeto de intervención, con su respectivo CHIP 
y folio de matrícula inmobiliaria. 


- El valor a pagar por la ejecución de las cargas urbanísticas, teniendo en 
cuenta los valores certificados por la Secretaría de Infraestructura en el 
documento al que se refiere artículo 20 de este decreto, indexado al 
momento de la firma del acto administrativo al que hace referencia este 
artículo. En todo caso, si se han adelantado ejecuciones parciales de las 
cargas urbanísticas, al valor al que se refiere este numeral se deberá 
descontar el valor de las cargas ejecutadas y recibidas a satisfacción. 


- Se dejará constancia que la obligación de pago recae sobre los predios 
del plan parcial indistintamente de los cambios de titulares de derechos 
reales. 


- Se dejará constancia del plazo máximo para efectuar el pago 
correspondiente, así como de que deberá pagar la obligación en dinero 
mediante pago compensatorio al Fondo de cargas urbanísticas de que 
trata el presente decreto. 


  
 
Parágrafo 1. El valor a pagar por la ejecución de las cargas no podrá ser superior 
al monto establecido por la Secretaría de infraestructura municipal en la certificación 
a que se refiere el artículo 20 de este decreto. 
 
En todo caso, la secretaría de infraestructura actualizará este valor siguiendo las 
metodologías o condiciones establecidas en el respectivo reparto de cargas y 
beneficios. Si el reparto no establece estás condiciones, el valor será actualizado 
considerando las variaciones presentadas en los índices de costos de la 
construcción pesada (ICCP) desde la fecha de adopción el decreto del plan parcial 
hasta la fecha de expedición del acto que autoriza el cobro. Posterior a la expedición 
del acto de cobro, el monto al que se refiere este artículo se ajustará por secretaria 
de hacienda de acuerdo con la variación de los índices de precios al consumidor 
(IPC), a partir del momento en que quede en firme el acto hasta la fecha de pago 
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efectivo. 
 
Parágrafo 2. Sin perjuicio de las condiciones establecidas en los decretos de 
adopción de los planes parciales, los usos licenciados o autorizados en los planes 
parciales solo podrán entrar en operación siempre que los propietarios realicen el 
pago de los valores correspondientes a la carga urbanística y la Secretaría de 
Transito verifique la viabilidad de la entrada en funcionamiento, en términos de 
movilidad y seguridad vial. 
 
  
Artículo 21. Plazo para el pago. Para la determinación del plazo máximo para el 
pago al que se refiere el artículo 21 del presente decreto, la secretaría de planeación 
municipal considerará las etapas o fases establecidas en el estudio de tránsito o en 
el cronograma de ejecución del plan parcial. 
 
En caso de incumplimiento en el pago de la obligación dentro de los plazos a los 
que se refiere este artículo, la Secretaría de Planeación iniciará las acciones 
tendientes a su cobro coactivo. 


 
TITULO V 


 
DISPOSICIONES COMUNES 


 
Artículo 22. – Valores de referencia para la liquidación de obligaciones 
urbanísticas. Para la aplicación de las fórmulas de liquidación del pago 
compensatorio de las obligaciones urbanísticas que contengan las variables valor 
de referencia o valor comercial, se tomará el valor definido por los avalúos de 
referencias por zonas homogéneas realizados y entregados por la Lonja y que se 
encuentre vigente al momento de la radicación en legal y debida forma de la solicitud 
de licencia urbanística. De no contar con Avalúos de referencia oficiales vigentes, 
se podrá realizar con avalúos predio a predio, siempre y cuando sean realizados 
por profesionales idóneos acorde a lo definido en el decreto 1420 de 1998 o la 
norma que lo modifique o sustituya. 
  
En virtud de lo establecido en los artículos 245 y 247 del Acuerdo 003 de 2021, la 
liquidación del pago compensatorio de las obligaciones urbanísticas de carácter 
general, local de espacio público y local de dotacional público que efectúe la 
Secretaría Planeación Municipal - SPM, tendrá en cuenta el valor tope de metro 
cuadrado (m2) fijado por la misma Secretaría, con sustento en información de los 
valores de referencias de las zonas Geoeconómicas Homogéneas para cada 
vigencia. La Secretaría de Planeación Municipal - SPM actualizará, mediante 
resolución, el valor tope a partir del 1° de febrero de cada vigencia. 
  
Artículo 23. – notificación de la ejecutoria de la licencia. Dentro de los diez (10) 
días hábiles siguientes a la firmeza de la licencia urbanística que dio lugar al pago 
compensatorio de obligaciones urbanísticas, la curaduría urbana informará a la 
Secretaría de Planeación Municipal, de la expedición de la licencia urbanística y de 
su firmeza. 
  
Artículo 24.-  Modificaciones de licencias urbanísticas. Toda modificación de las 
licencias urbanísticas que implique un cambio en alguna de las variables contenidas 
en la liquidación de obligaciones urbanísticas deberá cumplir con las obligaciones 
resultantes. 
  
La liquidación y pago compensatorio de las obligaciones urbanísticas se realizarán 
conforme al procedimiento indicado en este decreto para cada obligación 
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urbanística y se tendrá en cuenta lo liquidado y pagado en la licencia, de manera 
que solo será exigible el pago diferencial producto de lo autorizado en la 
modificación de la licencia. 
  
Será responsabilidad del curador urbano ante el cual se tramite la licencia, verificar 
que toda modificación de licencia urbanística cuente con la liquidación y pago 
compensatorio de las obligaciones urbanísticas a que haya lugar. 
  
Parágrafo 1. La presente disposición aplica para todas las obligaciones 
urbanísticas previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial, con independencia de 
la entidad que resulte competente para su liquidación y recaudo. 
  
Parágrafo 2. La modificación de licencia urbanística podrá dar lugar a la devolución 
de las sumas pagadas en exceso si ocurre dentro de los dos (2) años siguientes al 
pago de la liquidación compensatoria de obligaciones urbanísticas. 
      
Artículo 25. Pérdida de fuerza ejecutoria de licencias urbanísticas por 
incumplimiento en el pago de obligaciones urbanísticas. Conforme a la causal 
prevista en el numeral 2° del artículo 91 de la Ley 1437 de 2011, operará la pérdida 
de fuerza ejecutoria para las licencias urbanísticas respecto de las cuales no se 
verifique el pago efectivo compensatorio de las obligaciones urbanísticas dentro de 
los plazos previsto en este decreto; para lo cual el curador urbano deberá emitir el 
correspondiente acto administrativo que declare dicha situación, en consecuencias 
a los predios comprendidos dentro del ámbito de la licencia de urbanismo,  sobre la 
que se declare el decaimiento y se encuentren bajo el tratamiento de desarrollo,  se 
entenderán como no urbanizados en concordancia con la condición resolutoria de 
que trata el articulo 2.2.6.1.4.6 Decreto Nacional 1077 de 2015. 
 
Artículo 26. – Devoluciones. Una vez que se consigne el valor de la compensación 
en los mecanismos respectivos, los titulares de la licencia únicamente tendrán 
derecho a reclamar el reembolso de lo que hubieren cancelado por este concepto 
en los casos en que renuncien ante el curador urbano a la totalidad de los derechos 
concedidos en las licencias urbanísticas, siempre que la renuncia se realice y sea 
reconocida por el curador urbano dentro de los cinco (5) años siguientes a la 
expedición de la respectiva licencia urbanística, y esta no se haya ejecutado ni 
siquiera parcialmente. Cuando se cumplan las condiciones anteriores, se podrá 
efectuar la devolución. 
  
Parágrafo 1. Igualmente procederá la devolución de los recursos recaudados como 
consecuencia de la liquidación y pago compensatorio previo a la expedición de 
licencia urbanística, cuando se demuestre que la solicitud de licencia que le dio 
origen no se concretó en la expedición de una licencia urbanística o la misma fue 
revocada en sede administrativa. 
 
 
ARTICULO 27. FONDO DE APORTES URBANISTICOS POR EDIFICABILIDAD. 
La administración municipal deberá adoptar la respectiva reglamentación y las 
condiciones de su aplicabilidad, del fondo de aportes urbanísticos por edificabilidad 
adicional de que trata el artículo 450 del acuerdo 003 de 2023 


Secretario de Planeación Municipal 


Proyectó: Zaida Nassif 


Reviso. Freddy Vasquez 
             Luis Carlos Raciny Alemán 








SANEAMIENTO DE LA PROPIEDAD 
INMOBILIARIA MUNICIPAL


EL PRIMADO DE LA NORMA
Carlos Andrés Tarquino Buitrago







SANEAMIENTO


 El saneamiento de la propiedad inmobiliaria comienza con
una fase de diagnóstico técnico y jurídico que permitan
establecer el estado de los predios. (Escrituras, folios, planos,
resoluciones, etc.)


 Sanear el predio consiste en realizar las acciones tendientes a
obtener la titularidad libre de inconsistencias urbanísticas y
jurídicas por parte del Estado.


 El saneamiento implica que el predio se encuentre
debidamente identificado registral y catastralmente para
incluirlo además en las cuentas de balance y en el archivo del
patrimonio inmobiliario distrital.







OBJETIVOS DEL SANEAMIENTO


La titularidad de los predios destinados al uso público o a
la prestación de servicios públicos a favor de la
comunidad, genera seguridad jurídica, social, contable,
fiscal, entre otras y permite la realización de proyectos
de inversión sobre la propiedad.


El Estado debe 
establecer con 
certeza sus 
activos y los 
recursos con 
que cuenta para 
la realización de 
sus fines.







1. Realización de las escrituras públicas
2.  Levantamientos topográficos
3. Visitas técnicas
4.  Expedición de certificaciones y de conceptos
5. Revisión de licencias para el reconocimiento, 


construcción o ampliación de equipamiento 
comunal público 


6. contabilidad de la propiedad del distrito capital 
7. Actualización y mantenimiento de la información 


de los predios incluidos en el inventario


PRINCIPALES ACTIVIDADES DE 
SANEAMIENTO







Actas de recibo definitivo
    Actas de toma de posesión de zonas obligatorias gratuitas
    Investigación predial y catastral
    Estudio de títulos y estudio del negocio jurídico 
    en el caso de bienes fiscales.
    Elaboración de las minutas
    Trámite notarial para el otorgamiento de la escritura


     (Sea con la comparecencia del otorgante o por
       medio de declaratoria de propiedad pública)


    Registro de las escrituras públicas


EL SANEAMIENTO SE DESARROLLA 
MEDIANTE DIVERSOS INSTRUMENTOS 


TECNICOS Y JURIDICOS







LA PROPIEDAD INMOBILIARIA


Artículo 674 del Código Civil: “Se llaman bienes 
de la unión aquellos cuyo dominio pertenece a la 
República.
Si además su uso pertenece a todos los habitantes 
de un territorio, como el de calles, plazas, puentes 
y caminos, se llaman bienes de la unión de uso 
público o bienes públicos del territorio.
Los bienes de la unión cuyo uso no pertenece 
generalmente a los habitantes, se llaman bienes de 
la unión o bienes fiscales. 


 







BIENES DE USO PÚBLICO
Sentencia C-183/03 “La vocación de los bienes de uso público es su 
utilización y disfrute colectivo en forma libre, sin perjuicio de las 
restricciones que en beneficio del grupo social mismo, puedan ser 
impuestas por parte de las autoridades competentes, de ahí su 
carácter de inalienables, imprescriptibles e inembargables que les 
otorga el artículo 63 de la Carta.


Con todo, no resulta contrario a la 
Constitución que sobre los bienes 
de uso público se permita un uso 
especial o diferente, por parte de la 
Administración, a través del 
otorgamiento de concesiones o 
permisos de ocupación temporal, 
sin que por ello se transmute el 
carácter de público de esa clase de 
bienes”. 







BIENES 
FISCALES


“Ambas clases de bienes estatales (se refiere a los bienes de uso público y 
fiscales) forman parte del mismo patrimonio y sólo tienen algunas 
diferencias de régimen legal, en razón del distinto modo de utilización. 
Pero, a la postre, por ser bienes de la hacienda pública, tienen un régimen 
de derecho público, aunque tengan modos especiales de administración. 
    No se ve, por eso, por qué están unos amparados con el privilegio 
estatal de la imprescriptibilidad y los otros no, siendo unos mismos su 
dueño e igual su destinación final, que es el del servicio de los habitantes 
del país. Su afectación, así no sea inmediata sino potencial, al servicio 
público, debe excluirlos de la acción de pertenencia, para hacer prevalecer 
el interés público o social sobre el particular” 


Corte Suprema de Justicia, sentencia de noviembre 16 de 1978, 
citada por la sentencia C-530/96 .







CARACTERÍSTICAS
BIENES DE USO 


PÚBLICO


 Inajenables. 
 Inembargables.
 Imprescriptibles.


BIENES FISCALES


 Susceptibles de ser 
enajenados y embargados


 Imprescriptibles a partir del 
art. 407 del C. P. C.







ZONAS DE CESIÓN 


Decreto Nacional 1077 de 2015 


ARTÍCULO 2.2.1.1. Definiciones. Para efecto de lo dispuesto en 
el presente decreto, se adoptan las siguientes definiciones:


(…) Áreas de cesión pública obligatoria en actuaciones de 
urbanización en suelo urbano y de expansión urbana. Son 
cargas locales de la urbanización y comprenden las áreas de terreno 
con destino a la construcción de redes secundarias y domiciliarias 
de servicios públicos, vías locales, equipamientos colectivos y 
espacio público para parques y zonas verdes que se deben transferir 
a los municipios y distritos para que se incorporen al espacio 
público, como contraprestación a los derechos de construcción y 
desarrollo que se otorgan en las licencias de urbanización.







PROCESOS JUDICIALES


 PROCESOS DE PERTENENCIA: Se 
utilizan en los casos en que el Estado no 
es el propietario del predio, pero es su 
poseedor y cumple los requisitos para 
adquirir el predio por medio de la 
prescripción adquisitiva. 


 PROCESOS REIVINDICATORIOS: Para 
recuperar la posesión de un predio de 
propiedad del Estado, que ha sido invadido 
por un particular. 







EL SANEAMIENTO CONTABLE


 De conformidad con el Concepto 056 de 2004, de 
la Contaduría General de la Nación, el 
saneamiento contable es el “proceso especial ordenado 
por la ley 716 de 2001, prorrogada por la ley 863 de 
2003 que con base en la depuración contable, se lleva a 
cabo en procura de organizar, autorizar y realizar los 
registros contables que permitan revelar en forma fidedigna 
la realidad económica financiera y patrimonial en los 
estados contables del ente público”.







 Según Carta Circular No. 043 del 24 de Septiembre de 
2003, de la Contaduría General de la Nación “Las 
entidades y organismos públicos, según  lo previsto en los 
artículos  1º y 4º de la Ley 716, deben proceder a subsanar 
las inconsistencias detectadas en la información 
financiera, económica y social, relativas a (…) la falta de 
inventarios de bienes muebles e inmuebles, entre 
otros”. (resaltado y subrayado fuera del texto)


EL SANEAMIENTO CONTABLE







LEY 716
DE 2001


Su objeto es regular las gestiones 
administrativas necesarias que 
deben realizar las entidades 
públicas para depurar la 
información contable, de manera 
que sus estados financieros 
revelen en forma fidedigna su 
realidad económica, financiera y 
patrimonial.


Esto implica establecer la 
existencia real de bienes, 
derechos y obligaciones que 
afectan el patrimonio público.


EL SANEAMIENTO CONTABLE







LEY 901 DE 
2004


ARTÍCULO 3o. TITULACIÓN DE BIENES 
INMUEBLES.
En donde las entidades públicas podrán obtener 
título de propiedad idóneo, respecto de aquellos 
bienes inmuebles que aparezcan registrados 
contablemente, y de los cuales se carezca del derecho 
de dominio, o que, teniéndolo por expresa 
disposición legal, carezcan de identidad catastral y de 
existencia jurídica en el registro inmobiliario.







LEY 901 DE 2004


CUANDO:


a)  Cuando el bien inmueble objeto de titulación se 
encuentre plenamente identificado, de acuerdo con la 
reglamentación catastral y de registro vigentes;


b) Cuando el ente público haya ejercido la ocupación o 
posesión del inmueble con ánimo de dueño por un 
período no menor a diez (10) años; 


c) Cuando el bien esté destinado a la prestación de un 
servicio público o afectado a proyectos de desarrollo 
en beneficio de la comunidad;







d) Cuando el bien ocupado o poseído esté registrado a 
nombre de otra entidad pública.


e) Cuando se trate de bienes cuyo titular sea una 
colectividad, la comunidad o un tercero público o 
privado, cuya intención es trasladar el dominio a 
título gratuito, en favor de la entidad u organismo 
público, se procederá a la suscripción del 
instrumento respectivo ante la autoridad notarial 
correspondiente;


f) Cuando el acta de liquidación del contrato de obra o 
el documento que haga sus veces baste para 
incorporar o depurar la información contable 
respecto de las construcciones que carecen de título 
de propiedad idóneo, a la fecha de entrada en 
vigencia de la presente ley.


LEY 901 DE 2004







 Declaración de propiedad pública 


 Procesos Administrativos para adjudicación de 
baldíos rurales


 Procesos Administrativos para adjudicación de 
baldíos urbanos


 Proceso ordinario de pertenencia para que 
mediante acciones posesorias se obtenga la 
titularidad del derecho de dominio.


EN SINTESIS
NORMAS COLOMBIANAS QUE PERMITEN LA 
TRANSFERENCIA Y SANEAMIENTO DE LOS 


DERECHOS DE PROPIEDAD A FAVOR DE PERSONAS 
JURÍDICAS PÚBLICAS:







 Proceso ordinario reivindicatorio para que mediante 
acciones  se restituya la titularidad.


 Transferencia de dominio mediante Resolución 
administrativa (aplicable al ICT hoy INURBE)


 Procesos de titulación en desarrollos legalizados


 Cesiones de bienes fiscales para programas de 
vivienda social


EN SINTESIS
NORMAS COLOMBIANAS QUE PERMITEN LA 
TRANSFERENCIA Y SANEAMIENTO DE LOS 


DERECHOS DE PROPIEDAD A FAVOR DE PERSONAS 
JURÍDICAS PÚBLICAS:







 Registro de actas de transferencia de la Nación a 
través del Fondo de Inmuebles Nacionales


 Régimen de Procesos concursales


 Zonas de uso público por destinación que de ellas 
hacen los propietarios o urbanizadores, cesión 
gratuita de zonas de uso público.


EN SINTESIS
NORMAS COLOMBIANAS QUE PERMITEN LA 
TRANSFERENCIA Y SANEAMIENTO DE LOS 


DERECHOS DE PROPIEDAD A FAVOR DE PERSONAS 
JURÍDICAS PÚBLICAS:
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BIENES DE DOMINIO PUBLICO – Concepto. Clasificación / BIEN FISCAL 
– Concepto. Alcance / BIEN PUBLICO – Concepto. Alcance  
 
De los artículos 63, 72, 82, 102 y 332 de la Constitución Política se deduce 
que se consideran bienes de dominio público los destinados al desarrollo o 
cumplimiento de las funciones públicas del Estado o los que están afectados 
al uso común. De conformidad con lo dispuesto en el artículo 674 del Código 
Civil se llaman “Bienes de la Unión” aquellos cuyo dominio pertenece a la 
República y se clasifican en bienes patrimoniales o fiscales y en bienes de 
uso público. Los bienes patrimoniales o fiscales, también conocidos como 
propiamente estatales, pertenecen a una persona jurídica de derecho público 
de cualquier naturaleza y de manera general están destinados a la prestación 
de las funciones públicas o de servicios públicos, su dominio corresponde al 
Estado, “pero su uso no pertenece generalmente a los habitantes”, es decir el 
Estado los posee y los administra de manera similar a como lo hacen los 
particulares con los bienes de su propiedad. Por su parte, los bienes de uso 
público universal, igualmente conocidos como bienes públicos del territorio, 
son aquellos cuyo dominio resulta también del Estado pero su uso pertenece 
a todos los habitantes del territorio y están a su servicio permanente. Como 
ejemplo de ello se relacionan las calles, plazas, parques, puentes, caminos, 
ejidos, etc. A partir de tales características se impone que ninguna entidad 
estatal tiene sobre ellos la titularidad de dominio equivalente a la de un 
particular, por estar destinados al servicio de todos los habitantes.  Sobre 
ellos el Estado ejerce básicamente derechos de administración y de policía, 
con miras a garantizar y proteger su uso y goce común, por motivos de 
interés general. 
 
FUENTE FORMAL: CONSTITUCION POLITICA – ARTICULO 63 / 
CONSTITUCION POLITICA – ARTICULO 72 / CONSTITUCION POLITICA - 
ARTICULO 82 / CONSTITUCION POLITICA – ARTICULO 102 / 
CONSTITUCION POLITICA - ARTICULO 332 / CODIGO CIVIL – ARTICULO 
674 
 
ESPACIO PUBLICO – Protección constitucional / ESPACIO PUBLICO – 
Protección por el estado / ESPACIO PUBLICO – Componentes / BIEN 
FISCAL – No constituye espacio público  
 
Al tenor de lo dispuesto en el artículo 82 de la Carta Política, es deber del 
Estado velar por la protección de la integridad del espacio público y por su 
destinación al uso común, el cual prevalece sobre el interés particular. El 
Decreto 1504 de 1998, acoge en su artículo 2° la definición antes trascrita y 
en el su artículo 3°, ibídem, precisa que comprende los siguientes aspectos: 
a) Los bienes de uso público, es decir aquellos inmuebles de dominio público 







cuyo uso pertenece a todos los habitantes del territorio nacional, destinados 
al uso o disfrute colectivo; b) Los elementos arquitectónicos, espaciales y 
naturales de los inmuebles de propiedad privada que por su naturaleza, uso 
o afectación satisfacen necesidades de uso público; c) Las áreas requeridas 
para la conformación del sistema de espacio público en los términos 
establecidos en este decreto. De conformidad con lo antes expuesto, el bien 
propiedad del Municipio de Villavicencio que constituye la inconformidad del 
actor, donde funciona una escuela de preescolar, no se reputa bien de uso 
público sino bien fiscal. Por ende, no constituye espacio público y en modo 
alguno puede estimarse conculcado el derecho colectivo previsto en el literal 
d) del artículo 4 de la Ley 472 de 1998. De otra parte el bien tampoco viene 
ocupando espacio público. 
 
FUENTE FORMAL: CONSTITUCION POLITICA – ARTICULO 82 / 
DECRETO 1504 DE 1998 – ARTICULO 2 / DECRETO 1504 DE 1998 – 
ARTICULO 3  
 
MORALIDAD ADMINISTRATIVA – Comportamiento injusto, ilegal o 
inmoral / MORALIDAD ADMINISTRATIVA – No basta la referencia de su 
vulneración, debe probarse / MORALIDAD ADMINISTRATIVA – Carga de 
la prueba /  
 
No basta con la mera referencia a ese comportamiento superlativo por lo 
injusto, ilegal y decididamente inmoral que constituye la afectación a la 
moralidad administrativa, sino que resulta indispensable la fehaciente 
acreditación de todas estas situaciones, carga que por mandato del artículo 
30 de la Ley 472 de 1998 le corresponde al actor. En el caso concreto, el 
actor afirma en su escrito de apelación que en el plenario existen pruebas 
que acreditan la vulneración del derecho colectivo a la moralidad 
administrativa, sin embargo, la Sala encuentra que no obran elementos de 
juicio que revelen de manera fehaciente y significativa la deshonestidad, la 
falta de pulcritud o la mala fe de la administración de Villavicencio, como 
tampoco la distorsión maliciosa de su comportamiento, o el ánimo subjetivo o 
torticero, al facilitar a la Diócesis uno de los salones de un bien fiscal 
propiedad del ente territorial para que se celebren oficios y tareas religiosas 
en horario distinto de las dos jornadas escolares que se vienen desarrollando 
sin interferencia alguna e incluso con el apoyo de gran parte de la 
comunidad. También cabe precisar que sobre la moralidad administrativa el 
actor en su demanda solo relaciona dicho derecho como vulnerado pero no 
explica de manera expresa y concreta las razones de su afectación, como si 
lo hace respecto del derecho al goce del espacio público.  Solo al alegar de 
conclusión menciona como causa de su afectación la permisión por parte del 







municipio de la ocupación ilegal de la iglesia católica en predios del 
preescolar sin más argumentación.  
 
FUENTE FORMAL: LEY 472 DE 1998 – ARTICULO 30 
 
NOTA DE RELATORIA: Sobre el concepto de moralidad administrativa: 
Consejo de Estado, Sección Tercera, sentencia de 21 de febrero de 2007, 
Rad. AP. 2001-00509(AP). M.P. ALIER E. HERNÁNDEZ ENRÍQUEZ  
 
PATRIMONIO PUBLICO – Concepto / PATRIMONIO PUBLICO – Noción 
amplia. Bienes y  derechos inmateriales / PATRIMONIO PUBLICO – 
Patrimonio histórico y cultural de la Nación / ACTIVIDAD PUBLICA – 
Control vía acción popular si afecta derechos colectivos 
 
Por patrimonio público se entiende la totalidad de bienes, derechos y 
obligaciones correspondientes o propiedad del Estado, que le sirven para el 
cabal cumplimiento de sus obligaciones de conformidad con lo dispuesto 
para ello en la legislación positiva. En un sentido amplio de la noción se 
estima que dentro del patrimonio público también se encuentran los bienes 
inmateriales y los derechos e intereses no susceptibles de propiedad por 
parte del Estado como el territorio nacional, el mar territorial, la plataforma 
continental, el espacio aéreo, etc. Igual criterio puede predicarse respecto del 
patrimonio histórico o cultural de la Nación a cuyo goce tiene derecho la 
colectividad. La protección del patrimonio público busca que los recursos del 
Estado sean igualmente administrados de manera eficiente y responsable, 
conforme lo disponen las normas presupuestales. La regulación legal de la 
defensa del patrimonio público tiene una finalidad garantista en pro de la 
protección normativa de los derechos e intereses colectivos. En 
consecuencia, toda actividad pública está sometida a dicho control, la cual, si 
afecta al patrimonio público o a otros derechos colectivos podrá ser objeto de 
análisis judicial por vía de acción popular. 
 
NOTA DE RELATORIA: Sobre el concepto de patrimonio público, Consejo 
de Estado, Sección Cuarta, sentencia de 31 de mayo de 2002. Rad. AP-300, 
M.P. LIGIA LÓPEZ DÍAZ 
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Bogotá, D.C. doce (12) de noviembre de dos mil nueve (2009) 


 
Radicación número: 50001-23-31-000-2005-00213-01(AP) 
 
Actor: ARNULFO PERDOMO OVIEDO 
 
Demandado: MUNICIPIO DE VILLAVICENCIO 
 
 
Procede la Sala a decidir la apelación interpuesta por el actor contra la 


sentencia proferida el 13 de septiembre de 2005 por el Tribunal 


Administrativo del Meta, que denegó las pretensiones de la demanda.  


 


I. ANTECEDENTES 


 
I.1. LA DEMANDA. 


ARNULFO PERDOMO OVIEDO, en ejercicio de la acción popular 


consagrada en el artículo 88 de la Carta Política, desarrollado por la Ley 472 


de 1998, presentó demanda ante el Tribunal Administrativo del Meta contra el 


MUNICIPIO DE VILLAVICENCIO, LA PERSONERÍA MUNICIPAL DE 


VILLAVICENCIO, LA DIOCESIS DE VILLAVICENCIO Y LA JUNTA DE 


ACCIÓN COMUNAL DEL BARRIO DOS MIL DE VILLAVICENCIO, con 


miras a obtener la protección de los derechos a la moralidad administrativa, a 


la defensa del patrimonio público, y al goce del espacio público y la utilización 


y defensa de los bienes de uso público, que estima vulnerados.   


 







I.2.  LOS HECHOS. 


1. La Junta de Acción Comunal del Barrio Dos Mil de Villavicencio, mediante 


escritura pública núm. 5173 de 4 de agosto de 1995, donó al municipio la 


edificación y el terreno que la contiene ubicados en la Carrera 18ª núm. 25ª-


09 con calle 25ª núm. 18ª-06/08 manzana D, casa 24.  


 


2. El municipio aceptó la donación del bien para destinarlo al funcionamiento 


del Centro de Enseñanza Preescolar, que actualmente desarrolla sus 


actividades en el referido inmueble, de conformidad con la cláusula cuarta de 


la escritura pública. 


   


3.  El Concejo de Villavicencio no ha cambiado esta destinación conforme el 


artículo 6° de la Ley 9 de 1989. 


4. La comunidad no ha podido ejercer su derecho de utilizar plenamente esta 


edificación, ya que gran parte de la misma ha sido ocupada de manera 


indefinida por la Diócesis de Villavicencio para desarrollar actividades 


diferentes a las pactadas, como lo es el culto religioso, rebajándose de dos a 


una la jornada escolar, y reduciendo el espacio para las reuniones de padres 


de familia a un salón insuficiente para ello. 


 


5. La Junta de Acción Comunal, mediante escrito de 28 de julio de 2004, 


solicitó a la Alcaldía Municipal de Villavicencio que procediera a la restitución 







inmediata de la parte ocupada, sin embargo, dicha petición fue negada en 


respuesta expedida el 18 de agosto del mismo año. 


 


I.2.  PRETENSIONES.  El actor persigue: 


 
“1- Que se ordene a los accionados garantizar el uso, goce y 
utilización del espacio público destinado al Centro de Enseñanza, 
restituyendo para este servicio público la parte ocupada por la 
Diócesis del Villavicencio, y se hagan las advertencias de ley para 
que no reincida en esta conducta. 
 
2- Que se ordene el pago de los incentivos correspondientes y 
contenidos en la Ley 472 de 1998. 
 
3- Que se conforme el Comité de Verificación del cumplimiento de 
la sentencia, integrado con miembros del Barrio Dos Mil de 
Villavicencio.” 


 


 
II. CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA. 


 
II.1. EL MUNICIPIO DE VILLAVICENCIO contestó la demanda y se opuso a 


sus pretensiones.   


Manifestó que el Concejo Municipal no es competente para cambiar la 


destinación otorgada por medio de escritura pública al bien inmueble objeto 


de esta acción, toda vez que la norma en que el actor fundamenta tal 


reclamo es solo aplicable a los bienes de uso público mas no a los bienes 


fiscales, calidad esta última que ostenta el inmueble objeto de la 


inconformidad del demandante. 







 


Aseveró que la cláusula cuarta de la escritura pública núm. 5173 quedó sin 


efecto en el momento que el inmueble fue donado al municipio obteniendo la 


calidad de bien fiscal y, en consecuencia, la administración municipal 


adquirió autonomía para disponer de él. 


 


Expuso que no se están vulnerando los derechos colectivos invocados por el 


actor, ya que la Diócesis del Municipio no ha avizorado pretensión alguna de 


apoderarse del inmueble con fines lucrativos; por el contrario aclaró que en el 


momento en que se requiera, el sacerdote encargado hará entrega del 


mismo.  


 


II.2. LA PERSONERÍA MUNICIPAL DE VILLAVICENCIO explicó que no 


existe violación o amenaza contra derecho colectivo alguno, toda vez que el 


inmueble en mención es un bien fiscal cuya destinación está dada para que 


se cumpla un servicio público en pro del bienestar de la comunidad, sin que 


ello represente un detrimento al patrimonio del municipio. 


 


II.3. LA ARQUIDIÓCESIS DE VILLAVICENCIO Y LA JUNTA DE ACCIÓN 


COMUNAL DEL BARRIO DOS MIL contestaron la demanda y coincidieron 


en advertir que los servicios eucarísticos aludidos por el actor se prestan en 


un salón contiguo al jardín escolar en forma independiente, de lunes a 







sábado desde las 6 de la tarde en adelante y el día domingo desde las 6 a.m. 


hasta las 7 p.m., sin interferir en las actividades educativas, ya que estas se 


realizan en horarios diferentes. 


 


Relataron que la comunidad, y particularmente el actor, de manera voluntaria 


y libre, dieron su aprobación para que mediante la escritura núm. 5491 de 9 


de octubre de 2003 se dejara sin efecto la cláusula cuarta de la escritura 


pública núm. 5173 de 4 de agosto de 1995, referente a la destinación 


exclusiva para el funcionamiento de un centro educativo. 


 


III – AUDIENCIA DE PACTO DE CUMPLIMIENTO 


 
Se declaró fallida ante la falta de una propuesta de acuerdo por las partes.  


IV.-  LAS PRUEBAS 


En el expediente obran como tales, entre otras, las siguientes: 


 
• Fotocopia de la escritura pública 5.173 del 4 de agosto de 1995 


suscrita en la Notaría Primera del Círculo de Villavicencio mediante la cual la 


Junta de Acción Comunal del Barrio Dos Mil dona al Municipio de 


Villavicencio un lote de terreno y el ente territorial se compromete a destinarlo 


única y exclusivamente para el funcionamiento del centro de enseñanza 


preescolar que allí funciona1. 


                                                 
1 Folios 8 y 9. 







• Fotocopia de diferentes quejas presentadas por el actor, la entonces 


representante de la asociación de padres de familia del Jardín Escolar 


Sueños de Aprender, años 2003-2005, a diversas autoridades, por el 


irregular funcionamiento de una iglesia católica en algunas áreas del mismo, 


y de algunas de las respuestas impartidas2. 


• Fotocopia del certificado de tradición y libertad del bien con matrícula 


inmobiliaria 230-65188, correspondiente al bien objeto de la inconformidad 


del actor, donde consta la donación del mismo realizada por la Junta de 


Acción Comunal del Barrio Dos Mil al Municipio de Villavicencio3. 


• Fotocopia el oficio 0200 del 23 de febrero de 2005 el Comandante de 


Policía de Menores de Villavicencio informa a la Personería Delegada que en 


el año 2005 se matricularon en el Jardín Infantil Sueños Aprender un total de 


81 niños quedando aproximadamente sin cupo un total de 71 debido a que 


todos los días llegan personas a solicitar más puestos de estudio4. 


• Acta de la reunión realizada el 27 de noviembre de 2002 por la 


Personería Delegada para la Vigilancia Policiva, en la que el Secretario de 


Gobierno ratificó que el preescolar no se va a acabar; y la asesora del 


despacho del alcalde no se explica como el sacerdote José Ignacio Galeano 


pudo entra a tomar un salón de clases para oficia misas y que se iniciará la 


recuperación del salón5. 


• Oficios dirigidos por al comunidad y el Personero Delegado para la 


Vigilancia Policiva al Secretario de Gobierno Municipal de Villavicencio 


solicitándole su intervención para el cumplimiento de lo ordenado en la 


reunión del 27 de noviembre de 2002 relacionado con el inicio del proceso de 


                                                 
2 Folios 10 a 29. 
3 Folio 30. 
4 Folio 32. 
5 Folio 54. 







desalojo del salón del preescolar ocupado por el sacerdote que lo ocupó para 


oficiar misas6. 


• Fotocopia del oficio del 24 de noviembre de 2004 remitido por el 


Asesor Jurídico de la Alcaldía de Villavicencio a la Personera Delegada para 


la Vigilancia Policiva en el que, respecto del procedimiento de desalojo del 


salón del preescolar, le informa que la Junta de Acción Comunal del Barrio 


Dos Mil, administradora del jardín, autorizó al párroco para que ocupara 


provisionalmente el predio mientras que se determinada el sitio donde se 


construiría su capilla.  Agregó que por el conflicto no se ha afectado la 


educación de los menores porque el preescolar esta funcionando, y que solo 


ha servido de intermediario entre las partes, solicitando al sacerdote no 


interferir en las actividades educativas7.  


• Fotocopia del Acta núm. 9 de la reunión de la Junta de Acción 


Comunal del Barrio Dos Mil celebrada el 13 de octubre de 2002 donde se 


relacionan muchos nombres, firmas, y número de cédulas de miembros, en 


pro de la anulación de la cláusula cuarta de la escritura pública de donación 


del predio en cuestión que consagra la condición de destinarlo 


exclusivamente al funcionamiento del centro de educación preescolar8. 


• Fotocopia de la escritura pública núm. 5491 del 9 de octubre de 2003 


otorgada en la Notaría Primera de Villavicencio, mediante la cual el Municipio 


de Villavicencio y la Junta de Acción Comunal del Barrio Dos Mil, a través de 


sus representantes legales, modifican la cláusula cuarta de la escritura 


pública 5173 del 4 de agosto de 1995 correspondiente a la indicación de 


destinación única y exclusiva del inmueble cedido para el funcionamiento de 


                                                 
6 Folios 55 a 57. 
7 Folios 68 y 69. 
8 Folios 98 a 105. 







un centro de enseñanza preescolar9 con su respectivo registro en el folio de 


matrícula inmobiliaria del bien10. 


• Fotocopia de la solicitud presentada al Alcalde de Villavicencio por la 


Junta de Acción Comunal del Barrio Dos Mil para que se le devuelva el 


terreno con miras ala construcción del templo católico Parroquia María Rosa 


Mística11. 


• Certificación expedida por el Obispo de Villavicencio sobre el horario 


de eucaristías realizadas de lunes a domingo en la Parroquia María Rosa 


Mística así: Lunes a sábado iniciando a las 6:00 pm, santo rosario a las 6:30 


pm, y misa a las 7:00 pm.  Los domingos a las 6:00 a.m., 10:00 a.m., 5:00 


pm, 6:00 pm, y 7:00 pm12. 


• Fotocopia del oficio 132 del 5 de febrero de 2004 mediante el cual la 


Coordinadora de Policía de Menores informa al párroco José Ignacio 


Galeano que la jornada escolar en el Jardín Infantil Sueños de Aprender se 


viene cumpliendo normalmente13. 


• Fotocopia de la constancia expedida por el Director de Jardines 


Infantiles PONAL en el sentido de que el Presbítero José Ignacio Galeano en 


ningún momento ha intervenido en las jornadas escolares del Jardín Sueños 


de Aprender14. 


• Declaración de Janeth Roncancio Toro quien manifiesta que el salón 


siempre ha sido utilizado para actividades diferentes a la enseñanza 


preescolar; que las misas se ofician en horario diferente al escolar sin 


                                                 
9 Folios 107 a 108. 
10 Folio 110. 
11 Folio 116 y siguientes. 
12 Folio 149. 
13 Folio 153. 
14 Folio 154. 







afectación del espacio público; y que en ningún momento el padre ha querido 


terminar con la enseñanza de los niños15. 


• Declaración de Eduardo Rodriguez quien manifiesta que el sacerdote 


Ignacio Galeano no está en contra del funcionamiento del preescolar y viene 


trabajando para la edificación de una iglesia en el lugar de los hechos previa 


compra al municipio del terreno16. 


• Declaración de Luis Alberto Fuentes quien manifiesta que el cura 


Galeano ha tratado de desalojar a los niños del preescolar para lo cual se ha 


tomado la mitad del predio para realizar actos litúrgicos, a demás de celebrar 


toda clase de eventos en el polideportivo, reduciendo el cupo de la escuela a 


35 niños17. 


• Declaración de Sandra Yaneth Barbosa Sanabria y Mariano Sanabria 


quienes manifiestan que el sacerdote llegó pidiendo en préstamo por seis 


meses un salón del preescolar para celebrar actos litúrgicos y ahora le dice a 


sus feligreses que necesita el predio para construir la iglesia, ocupando parte 


del terreno18. 


 


V.- LA PROVIDENCIA IMPUGNADA 


 
El a-quo inicialmente se pronunció sobre el derecho colectivo al patrimonio 


público, señalando que no se evidencia amenaza o violación sobre el mismo, 


ya que en primer lugar, se probó que los estudiantes cuentan con el espacio 


adecuado para desarrollar sus actividades, y en segundo lugar porque la 


comunidad, a través de la Junta de Acción Comunal del Barrio Dos Mil, 


                                                 
15 Folios 316 y 317. 
16 Folios 318 y 319. 
17 Folios 320 a 322. 
18 Folios 323 a 326. 







legitimó al sacerdote para el ejercicio de sus actividades religiosas en el 


predio. 


 
 
Expuso que los actos de la Alcaldía se presumen legítimos y están dentro de 


la órbita de su competencia, máxime cuando la Junta de Acción Comunal 


modificó la cláusula cuarta de la escritura pública inicial, suprimiendo la 


exigencia de destinación exclusiva del bien para un centro educativo. 


 


En relación con el goce del espacio público, su utilización y defensa, 


manifestó que el mencionado inmueble pertenecía inicialmente a una 


organización cívica, social y comunitaria, denominada Junta de Acción 


Comunal del Barrio Dos Mil, que luego pasó a ser bien de derecho público en 


la modalidad de bien fiscal o patrimonial desde el momento de la suscripción 


de la escritura pública núm. 5173 de 1995 en la que se efectuó la donación 


bajo el compromiso por parte del donatario de dedicarlo únicamente al 


funcionamiento del centro de enseñanza.  Por tal motivo, adujo que el 


referido derecho colectivo no había sido vulnerado, pues el bien ubicado en 


la Carrera 18ª 25ª-09 con calle 25ª 18ª-06/08 es un bien fiscal, mas no un 


bien de uso público. 


 







En consecuencia, mediante sentencia de 13 de septiembre de 2005, el 


Tribunal Administrativo del Meta, resolvió negar las pretensiones de la 


demanda.   


 


Uno de los magistrados integrantes de la Sala salvó su voto al considerar 


que cuando un bien fiscal se destina al servicio de una religión, se 


discriminan las demás desconociendo el artículo 13 de la Constitución 


Nacional, toda vez que con esa conducta se le otorga privilegios a dicha 


confesión religiosa, y se restringe el ejercicio de los derechos de las otras de 


manera arbitraria e injustificada. 


 


VI.- FUNDAMENTOS DE LA IMPUGNACION 


 
El actor apeló la sentencia de primera instancia al estimar que mediante ella 


se está legitimando la ocupación indiscriminada que viene haciendo una 


congregación religiosa de un predio público con destinación inicial y exclusiva 


para que funcionara como centro de educación.  Estimó que la aprobación 


suscrita por la Junta de Acción Comunal sobre la destinación del inmueble 


para actividades religiosas, no es un asunto que debe ser estudiado ni 


valorado por el Juez de la acción popular, pues se trata de la decisión de un 


pequeño grupo de personas que no puede desconocer la voluntad de la 


colectividad. 







 


VII.- CONSIDERACIONES DE LA SALA 


 
El actor le atribuye a los demandados la vulneración de los derechos 


colectivos a la moralidad administrativa, a la defensa del patrimonio público y 


al goce del espacio público y la utilización y defensa de los bienes de uso 


público, por cuanto el Municipio de Villavicencio viene permitiendo que en un 


inmueble que le fue donado por la Junta de Acción Comunal del barrio Dos 


Mil para su funcionamiento como centro de enseñanza preescolar, opere un 


culto religioso, con lo cual se reducen las jornadas educativas, se 


obstaculizan las actividades relacionadas con dicho fin, y se afecta la total 


utilización del área del bien.  


 


Frente a la negación de las pretensiones de la demanda por no encontrar 


vulnerados los derechos colectivos cuyo amparo persigue, interpone recurso 


de apelación pues, a su juicio, el a-quo dejó de resolver sobre la afectación de 


los derechos al patrimonio público y la moralidad administrativa pese a la 


existencia de pruebas sobre su afectación.  


 


Corresponde, entonces, a la Sala establecer, -Si el bien en cuestión es de uso 


público o fiscal.  Y, –Si se encuentra demostrada la amenaza o vulneración 







los derechos colectivos cuya protección se solicita así como acreditado el 


riesgo o el daño contingente que sufre la comunidad.   


 


VII.1. BIENES FISCALES Y BIENES DE USO PÚBLICO. 


De los artículos 6319, 7220, 8221, 10222 y 33223 de la Constitución Política se 


deduce que se consideran bienes de dominio público los destinados al 


desarrollo o cumplimiento de las funciones públicas del Estado o los que 


están afectados al uso común. 


 


De conformidad con lo dispuesto en el artículo 674 del Código Civil se llaman 


“Bienes de la Unión” aquellos cuyo dominio pertenece a la República y se 


clasifican en bienes patrimoniales o fiscales y en bienes de uso público. 


 


Los bienes patrimoniales o fiscales, también conocidos como propiamente 


estatales, pertenecen a una persona jurídica de derecho público de cualquier 


                                                 
19 Artículo 63. Los bienes de uso público, los parques naturales, las tierras comunales de grupos 
étnicos, las tierras de resguardo, el patrimonio arqueológico de la Nación y los demás bienes que 
determine la ley, son inalienables, imprescriptibles e inembargables. 
20 Artículo 72.- El patrimonio cultural de la Nación está bajo la protección del Estado. El patrimonio 
arqueológico y otros bienes culturales que conforman la identidad nacional, pertenecen a la Nación y 
son inalienables, inembargables e imprescriptibles. La Ley establecerá los mecanismos para 
readquirirlos cuando se encuentren en manos de particulares y reglamentará los derechos especiales 
que pudieran tener los grupos étnicos asentados en territorios de riqueza arqueológica. 
21 Artículo 82.- Es deber del Estado velar por la protección de la integridad del espacio público y por 
su destinación al uso común, el cual prevalece sobre el interés particular.  Las entidades públicas 
participarán en la plusvalía que genere su acción urbanística y regularán la utilización del suelo y del 
espacio aéreo urbano en defensa del interés común. 
22 Artículo 102.- El territorio, con los bienes públicos que de él forman parte, pertenecen a la Nación. 
23 Artículo 332.- El Estado es propietario del subsuelo y de los recursos naturales no renovables, sin 
perjuicio de los derechos adquiridos y perfeccionados con arreglo a las leyes preexistentes. 







naturaleza y de manera general están destinados a la prestación de las 


funciones públicas o de servicios públicos, su dominio corresponde al Estado, 


“pero su uso no pertenece generalmente a los habitantes”, es decir el Estado 


los posee y los administra de manera similar a como lo hacen los particulares 


con los bienes de su propiedad. 


 


Por su parte, los bienes de uso público universal, igualmente conocidos como 


bienes públicos del territorio, son aquellos cuyo dominio resulta también del 


Estado pero su uso pertenece a todos los habitantes del territorio y están a su 


servicio permanente.  Como ejemplo de ello se relacionan las calles, plazas, 


parques, puentes, caminos, ejidos, etc.  A partir de tales características se 


impone que ninguna entidad estatal tiene sobre ellos la titularidad de dominio 


equivalente a la de un particular, por estar destinados al servicio de todos los 


habitantes.  Sobre ellos el Estado ejerce básicamente derechos de 


administración y de policía, con miras a garantizar y proteger su uso y goce 


común, por motivos de interés general. 


 


El bien objeto de la inconformidad del actor lo constituye un lote de terreno 


ubicado en la ciudad de Villavicencio, distinguido con el número 24 de la 


Manzana “D” del barrio Dos Mil, carrera 18ª número 25A-09 calle 25 número 


18A-06-08, identificado con el número catastral 01-04-296-0013-000 y 


matrícula inmobiliaria 230-0065188, cuyo dominio y posesión lo donó la Junta 







de Acción Comunal del barrio Dos mil, a través de su representante legal, al 


Municipio de Villavicencio, con el compromiso de que este último lo destinara 


al funcionamiento del centro de enseñanza preescolar, lo cual se cumple en la 


actualidad.  Todo lo anterior consta en la escritura pública 5.173 de la Notaría 


Primera del Círculo de Villavicencio24, y la propiedad del ente territorial sobre 


el predio objeto de la demanda la acredita el Certificado de Tradición y 


Libertad visible en el plenario25.  En consecuencia, no hay duda que el 


inmueble en cuestión es un bien fiscal. 


 


VII.4.  LA PROTECCIÓN AL GOCE DEL ESPACIO PÚBLICO. 


Al tenor de lo dispuesto en el artículo 82 de la Carta Política, es deber del 


Estado velar por la protección de la integridad del espacio público y por su 


destinación al uso común, el cual prevalece sobre el interés particular. 


 


El espacio público viene definido en el artículo 5° de la Ley 9ª de 198926 como 


 
“...(…) el conjunto de inmuebles públicos y los elementos 
arquitectónicos y naturales de los inmuebles privados, destinados 
por su naturaleza, por su uso o afectación, a la satisfacción de las 
necesidades urbanas colectivas que trascienden, por tanto, los 
límites de los intereses individuales de los habitantes. 
Así, constituyen el espacio público de la ciudad las áreas 
requeridas para la circulación tanto peatonal como vehicular, 


                                                 
24 Folio 8 y 9. 
25 Folio 30. 
26 Por la cual se dictan normas sobre Planes de Desarrollo Municipal, Compra – Venta y Expropiación 
de Bienes y se dictan otras disposiciones. 







las áreas para la recreación pública, activa o pasiva, para la 
seguridad y tranquilidad ciudadana, las franjas de retiro de 
las edificaciones sobre las vías, fuentes de agua, parques, 
plazas, zonas verdes y similares, las necesarias para la 
instalación y mantenimiento de los servicios públicos 
básicos, para la instalación y uso de los elementos 
constitutivos del amoblamiento urbano en todas sus 
expresiones, para la preservación de las obras de interés 
público y de los elementos históricos, culturales, religiosos, 
recreativos y artísticos, para la conservación y preservación 
del paisaje y los elementos naturales del entorno de la 
ciudad, los necesarios para la preservación y conservación 
de las playas marinas y fluviales, los terrenos de bajamar, así 
como sus elementos vegetativos, arenas y corales y, en 
general, por todas las zonas existentes o debidamente 
proyectadas en las que el interés colectivo sea manifiesto y 
conveniente y que constituyen por consiguiente zonas para 
el uso y el disfrute colectivo.”. (Negrillas y subrayas fuera del 
texto). 
 
 
 


El Decreto 1504 de 199827, acoge en su artículo 2° la definición antes 


trascrita y en el su artículo 3°, ibídem, precisa que comprende los siguientes 


aspectos:  


 
 
a) Los bienes de uso público, es decir aquellos inmuebles de 
dominio público cuyo uso pertenece a todos los habitantes del 
territorio nacional, destinados al uso o disfrute colectivo; 
b) Los elementos arquitectónicos, espaciales y naturales de los 
inmuebles de propiedad privada que por su naturaleza, uso o 
afectación satisfacen necesidades de uso público; 
c) Las áreas requeridas para la conformación del sistema de 
espacio público en los términos establecidos en este decreto. 


 
 
                                                 
27 “Por el cual se reglamenta el manejo del espacio público en los 
planes de ordenamiento territorial”. 







De conformidad con lo antes expuesto, el bien propiedad del Municipio de 


Villavicencio que constituye la inconformidad del actor, donde funciona una 


escuela de preescolar, no se reputa bien de uso público sino bien fiscal. Por 


ende, no constituye espacio público y en modo alguno puede estimarse 


conculcado el derecho colectivo previsto en el literal d) del artículo 4 de la Ley 


472 de 1998. De otra parte el bien tampoco viene ocupando espacio público. 


 


VII.5. LA MORALIDAD ADMINISTRATIVA.  


En cuanto a la moralidad administrativa la jurisprudencia del Consejo de Estado, 


en términos generales, la explica así: 


 
 
“La moralidad administrativa entendida como principio orientador 
del funcionamiento de la organización estatal y, la moralidad como 
principio orientador de la actividad administrativa implica el 
comportamiento del funcionario o particular que ejerce la función, 
de conformidad con una serie de parámetros o condiciones 
determinadas de virtud, honestidad, pulcritud, buena fe, y 
responsabilidad, que parten de la base del respeto por lo público y 
por la primacía del interés general.  El derecho a la moralidad 
administrativa constituye, sin lugar a dudas, uno de los principales 
logros obtenidos a partir de la configuración política del Estado 
Social de Derecho. En efecto, significa el derecho - deber que 
tienen todas las personas que hacen parte de la comunidad de 
respetar y exigir el respeto por que lo público sea orientado de 
manera idónea, eficiente y transparente, sin que existan ánimos o 
intereses subjetivos en el  manejo de las funciones estatales, sino 
que, por el contrario, la ejecución de las actividades y tareas 
públicas se haga atendiendo al interés general, con plena 
honestidad y pulcritud. En ese contexto, la moralidad como 
derecho colectivo supone la posibilidad de que cualquier persona 
pueda acudir ante la jurisdicción para hacer cesar el peligro o 
restituir las cosas al estado anterior. En ese contexto, debe 







puntualizarse que no todo comportamiento injusto o ilegal 
puede tacharse de inmoral, por cuanto, este último concepto 
supone, específicamente, una distorsión maliciosa en el 
comportamiento del funcionario o del particular que cumple 
funciones públicas; ánimo subjetivo torticero y malicioso que 
implica el desconocimiento de los postulados 
constitucionales y legales que informan el recto y adecuado 
ejercicio de las funciones estatales28. 


 


Igualmente cabe recordar que no basta con la mera referencia de ese 


comportamiento superlativo por lo injusto, ilegal y decididamente inmoral que 


constituye la afectación a la moralidad administrativa, sino que resulta 


indispensable la fehaciente acreditación de todas estas situaciones, carga que 


por mandato del artículo 30 de la Ley 472 de 1998 le corresponde al actor.  


 
El actor afirma en su escrito de apelación que en el plenario existen pruebas 


que acreditan la vulneración del derecho colectivo a la moralidad 


administrativa, sin embargo, la Sala encuentra que no obran elementos de 


juicio que revelen de manera fehaciente y significativa la deshonestidad, la 


falta de pulcritud o la mala fe de la administración de Villavicencio, como 


tampoco la distorsión maliciosa de su comportamiento, o el ánimo subjetivo o 


torticero, al facilitar a la Diócesis uno de los salones de un bien fiscal 


propiedad del ente territorial para que se celebren oficios y tareas religiosas 


en horario distinto de las dos jornadas escolares que se vienen desarrollando 


sin interferencia alguna e incluso con el apoyo de gran parte de la comunidad. 


                                                 
28 Sentencia del 21 de febrero de 2007. AP-2001-00509-01.  C.P. Alier Eduardo Hernández Enríquez. 







 
 
También cabe precisar que sobre la moralidad administrativa el actor en su 


demanda solo relaciona dicho derecho como vulnerado pero no explica de 


manera expresa y concreta las razones de su afectación, como si lo hace 


respecto del derecho al goce del espacio público.  Solo al alegar de 


conclusión menciona como causa de su afectación la permisión por parte del 


municipio de la ocupación ilegal de la iglesia católica en predios del 


preescolar sin más argumentación. 


 
 
Empero, como se dejó expuesto en acápite anterior, la condición impuesta 


para la donación del inmueble, en el sentido de que en el mismo siguiera 


funcionando únicamente el centro de enseñanza preescolar (Cláusula 4)29, 


fue modificada por las partes en escritura pública posterior30, inscrita en el 


folio de matrícula del inmueble31, levantando o suprimiendo la referida 


exclusividad. 


 


El cambio de destinación del bien, contrario a lo afirmado por el actor, no 


compete al Concejo Municipal pues al tenor de lo dispuesto en el artículo 6°32 


                                                 
29 Folios 8 y 9. 
30 Folios 106 a 108. 
31 Folios 109 y 110- 
32 “El destino de los bienes de uso público incluidos en el espacio público de las áreas urbanas y 
suburbanas no podrá ser variado sino por los concejos, juntas metropolitanas o por el consejo 
intendencial, por iniciativa del alcalde o intendente de San Andrés y Providencia, siempre y 
cuando sean canjeados por otros de características equivalentes.  (…).”  







de la Ley 9ª de 1989 solo puede hacerlo respecto de los bienes de uso 


público incluidos en el espacio público, y el objeto de la inconformidad del 


actor es un bien fiscal.  


 


Además, si bien algunos miembros de la comunidad no están de acuerdo con 


el funcionamiento de la iglesia católica en el terreno del preescolar, no es 


menos cierto que otro significativo grupo de la colectividad si lo está. 


 


Así las cosas no se encuentra acreditada la vulneración del derecho colectivo 


a la moralidad administrativa. 


 


VII.6.  LA DEFENSA DEL PATRIMONIO PÚBLICO. 


Por patrimonio público se entiende la totalidad de bienes, derechos y 


obligaciones correspondientes o propiedad del Estado, que le sirven para el 


cabal cumplimiento de sus obligaciones de conformidad con lo dispuesto 


para ello en la legislación positiva33. 


 
En un sentido amplio de la noción se estima que dentro del patrimonio 


público también se encuentran los bienes inmateriales y los derechos e 


intereses no susceptibles de propiedad por parte del Estado como el territorio 


                                                                                                                                           
 
33 Consejo de Estado. Sección Tercera. Sentencia del 31 de mayo de 2002. AP-25000-23-24-000-1999-
01 (AP-300). M.P. Dra. Ligia López Díaz.  







nacional, el mar territorial, plataforma continental, el espacio aéreo, etc. Igual 


criterio puede predicarse respecto del patrimonio histórico o cultural de la 


nación a cuyo goce tiene derecho la colectividad. 


 


La protección del patrimonio público busca que los recursos del Estado sean 


igualmente administrados de manera eficiente y responsable, conforme lo 


disponen las normas presupuestales.  La regulación legal de la defensa del 


patrimonio público tiene una finalidad garantista en pro de la protección 


normativa de los derechos e intereses colectivos.  En consecuencia, toda 


actividad pública está sometida a dicho control, la cual, si afecta al patrimonio 


público o a otros derechos colectivos podrá ser objeto de análisis judicial por 


vía de acción popular. 


 


El demandante tampoco sustenta específicamente en su demanda la 


vulneración del derecho colectivo a la defensa del patrimonio público ni en 


sus pretensiones figura alguna referente al amparo y restablecimiento de tal 


derecho, aunque al alegar de conclusión afirma que ello ocurre por no 


recuperar el inmueble afectado a un servicio público, y en el escrito de 


apelación le reprocha al a-quo no haber protegido el derecho pese a 


reconocer que el predio integra el patrimonio del Municipio de Villavicencio, 


anteponiéndole un derecho o interés diferente cual es el “derecho al culto 


católico”. 







 


Es un hecho claro que el bien objeto de la controversia se encuentra dentro 


del patrimonio del Municipio de Villavicencio por tratarse de un bien fiscal, 


aunque por esa sola circunstancia no puede afirmarse o tenerse por 


acreditada la amenaza o vulneración del derecho colectivo a la defensa del 


patrimonio público. 


 


De otra parte frente a la controversia que ha suscitado en la comunidad la 


ocupación por parte del sacerdote José Ignacio Galeano de un salón del 


centro educativo preescolar “Sueños de Aprehender” para celebrar actos 


religiosos, el acervo probatorio da cuenta de la realización de diversas 


gestiones por parte de la administración municipal de Villavicencio para 


lograr el desalojo del lugar, a través de la inspección de policía y de la oficina 


jurídica de la Alcaldía.  De igual forma enseña la labor de mediación que el 


ente territorial ha realizado entre las partes para obtener un acuerdo al 


respecto, teniendo en cuenta las peticiones de la comunidad en ambos 


sentidos, siendo distinto que hasta esa época no se haya logrado o 


formalizado una solución definitiva.   


Menos aún puede perderse de vista que la Junta de Acción Comunal del 


Barrio Dos Mil, y un significativo número de miembros de la colectividad 


consienten y apoyan la presencia del sacerdote y la celebración de los oficios 


religiosos. 







 


En el informativo también obran elementos de juicio que dan cuenta del 


normal funcionamiento del centro de educación preescolar “Sueños de 


Aprender”, en jornadas de mañana y tarde, con un razonable número de 


cupos, y un docente encargado de impartir la debida instrucción a los 


menores.   


 


El expresado deseo del sacerdote de comprarle al municipio el terreno objeto 


de los hechos para levantar allí una iglesia católica, no demuestra por sí 


mismo la afectación del patrimonio público, más aún cuando el bien fiscal 


puede ser vendido por el ente territorial previo el lleno de los requisitos de 


ley. 


 
Por último, el hecho de que la controversia involucre a la iglesia católica no 


demuestra el desconocimiento de la libertad de culto ni la discriminación o el 


otorgamiento de privilegios a una determinada confesión religiosa, pues las 


pruebas en modo alguno revelan que  otra agrupación o iglesia distinta tenga 


el mismo interés. 


Con todo, es claro que de conformidad con lo expuesto y la valoración 


probatoria realizada, mal puede siquiera inferirse que el bien objeto de la 


demanda esté en riesgo de desaparecer. 


 







En consecuencia, se confirmará la sentencia apelada, pero se exhortará a la 


Administración Municipal de Villavicencio a que, si no lo ha hecho ya, adopte 


las medidas de todo orden la solucionar la controversia suscitada por la 


presencia de una iglesia católica en un salón del preescolar “Sueños de 


Aprender”. 


 


Por lo expuesto, el Consejo de Estado en Sala de lo Contencioso 


Administrativo, Sección Primera, y administrando justicia en nombre de 


la República y por autoridad de la Ley, 


 


F A L L A 


 
Primero: CONFÍRMASE la sentencia apelada. 


 
Segundo: EXHORTASE a la a la Administración Municipal de Villavicencio a 


que, si no lo ha hecho ya, adopte las medidas de todo orden para solucionar 


la controversia suscitada por la presencia de una iglesia católica en un salón 


del preescolar “Sueños de Aprender”. 


Tercero: Envíese el expediente al Tribunal de origen.  


 


CÓPIESE, NOTIFÍQUESE, COMUNÍQUESE Y CÚMPLASE. 


 







Se deja constancia de que la anterior providencia fue discutida y aprobada 


por la Sala de la Sección Primera, en su sesión de 12 de noviembre de 2009. 


 


 


MARÍA CLAUDIA ROJAS LASSO        RAFAEL E. OSATU DE LAFONT PIANETA 
        Presidenta 
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