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INTRODUCCION

El Ordenamiento Territorial (OT) y la Operacién Avicola en Colombia

Uno de los grandes retos que tienen las entida-
des territoriales colombianas en materia de orde-
namiento territorial, especificamente municipios
y distritos, frente a las actividades agropecuarias y
agroindustriales en las que se inserta la actividad
avicola en Colombia, es su debido reconocimieto,
manejo y garantfa de su existencia con caracter de
permanencia.

Y es que en los municipios y distritos la frontera
agricola y las actividades rurales descritas, se ven
sometidas a cada vez a mayores presiones y con-
flictos con otras actividades y usos como los de
vivienda suburbana o campestre y la expansion
del suelo urbano; los cuales se hacen mucho mas
notorios cuando las administraciones municipales
asumen procesos de revision y ajuste de los Planes
de Ordenamiento Territorial = POT que, en no pocas
ocasiones, privilegian los procesos suburbanos y ex-
pansivos, sin consideracion alguna sobre las opera-
ciones rurales existentes y los efectos negativos que
en ellas se suscitan.

Esta situacién impone una necesaria reflexién de
los gremios productivos agropecuarios y agroin-
dustriales que permita: (i) conocer los alcances del
ordenamiento territorial en su operacion, (ii) realizar
un diagnéstico de su situacion frente a la normati-
va municipal en la materia vy, (i) en caso de que se
requiera a partir del diagnoéstico, ejecutar acciones
concretas que les permita consolidar su operacion
de forma plena en el territorio.

Y es que al ser el ordenamiento y la planificacion
territorial la expresion juridica de los municipios y
distritos en el territorio, que se traduce en un régi-
men urbanistico que afecta la posibilidad de desa-
rrollar usos y actividades en un territorio especifi-
co, impone a los avicultores de forma individual o
colectiva, que se conviertan en sujetos de accion
que conozcan las normas de uso del suelo que los
afecta, para mantener su operacion en reglay poder
actuar e incidir efectivamente en los procesos de re-
glamentacion de los usos del suelo donde ejecutan
su actividad.

El marco juridico vigente establece o permite
prever los tiempos, procedimientos, actores y cos-
tos de las acciones que desde la perspectiva urba-
nistica pueden ser usados en pro de la proteccion
de los suelos con vocacion o uso agropecuario, es-
pecialmente el uso avicola, siendo ello, el objetivo
de esta gufa.

Para lo hasta aqui sefialado, esta cartilla desarrolla
su contenido en cuatro grandes bloques: en primer
lugar se especifica la necesidad de previsién del
Ordenamiento Territorial como elemento de impor-
tante incidencia en la operacion avicola; en segun-
do lugar se habla de la concrecién de derechos aso-
ciados al ejercicio de la actividad avicola desde esta
perspectiva; en tercer lugar se desarrolla el instru-
mento de las licencias y su deber de obtencién para
las infraestructuras no convencionales y, finalmente,
despejan los mitos y leyendas frente a la posibilidad
expropiatoria del estado.



LA INCIDENCIA DEL
ORDENAMIENTO
TERRITORIAL EN LA
OPERACION AVICOLA EN
COLOMBIA.

a. El OT y su expresion juridica: - El ejercicio de las actividades que se desarrollan
derecho urbano, un nuevo en los inmuebles
régimen de imposiciones al La expresion juridica del ordenamiento territorial
derecho de propiedad. puede denominarse derecho urbanistico que, ade-

mas, incluye el régimen de licenciamentos y de in-
El ordenamiento territorial hoy se impone como  fracciones urbanisticas, denominadas estas ultimas,
una dimension normativa adicional a las ya existen-  gisciplina urbanistica.
tes, las cuales inciden en:
Hoy, el derecho urbano genera obligaciones al
+ Elejercicio de la propiedad inmueble ejercicio del derecho de propiedad, como otras
areas del derecho asi:
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Derecho Normas sobre transferencia o transmisién de la propiedad; servidumbres; régi-
Civil )) men de expropiaciones, etc.

Derecho )) Impuesto Predial.
Tributario

Afectaciones ambientales y régimen restringido de usos de suelo asociados a
Derecho )) lo ambiental; permisos ambientales (licencias y permisos); concesion de aguas;
permiso de vertimientos, etc.

Ambiental

Gestion Suelos de imposible desarrollo por alto riesgo 0 amenaza no mitigable; restric-
. )) ciones por amenaza o riesgo mitigable, etc.

del Riesgo
Ordenamiento territorial: normas sobre clasificacién, usos e intensidades de
Derecho usos; reservas o afectaciones viales, contribuciones de valorizacion, plusva-
)) lias, planes parciales, derechos de preferencia, declaratorias de desarrollo y
Urbano construccion prioritaria / Disciplina urbanistica: deber de obtencion de licen-

ciamientos para consolidar juridicamente usos e infraestructuras asociadas a
estos, régimen de infracciones urbanisticas

b. Incidencia del OT en la propiedad inmueble y las actividades que en ellas se
desarrollan

Las decisiones de ordenamiento territorial afectan la operacién avicola en una doble dimension:

Ordenamiento Territorial

\d ¢ *
¢ . hJ
|74 Incideen: "\

La posibilidad o no de desarrollar la
actividad en un dmbito especifico: Uso
del suelo

La intensidad de dicha actividad o uso
del suelo

4

O dicho de otra manera: permite sefalar en qué suelos esta permitida la actividad, cudles son los con-
dicionantes urbanisticos para ejecutarla y qué requisitos se deben cumplir para que esa posibilidad se
convierta en una situacion consolidada.

¥

Se concreta en los Planes de Ordenamiento Territorial o en su planificacion intermedia: unidades de plani-
ficacion rural — UPR o norma de detalle - Ley 388 de 1997.
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c. Principios que sirven de fundamento a las imposiciones en materia de
ordenamiento territorial y disciplina urbanistica

El ordenamiento territorial somete la propiedad a imposiciones/deberes con fundamento en tres prin-

cipios:

1. Funcion
Social y
Ecolégica

2. Prevalencia
del Interés
General

3. Reparto
Equitativo

»

>»

>»

Si bien la propiedad inmueble constituye un derecho protegido por el estado,
este tiene la prerrogativa, incluso de llegar a la expropiacién (que es un proceso
reglado y que impone el deber de pago previo de un justiprecio) en caso de
que se evidencien motivos de utilidad publica que, previstos en la ley (de forma
previa, general, impersonal y abstracta), se puedan predicar para requerir dicho
inmueble para un determinado fin publico.

Si el estado tiene incluso la prerrogativa expropiatoria sobre la propiedad
inmueble, también tiene la posibilidad de modular el derecho absoluto a la
propiedad, previendo regulaciones sobre clasificacion, usos del suelo, intensi-
dades de uso, tratamientos y la prerrogativa de imponer medidas a inmuebles
que busquen una adecuada gestion del suelo como prevision y/o construc-
cién de infraestructuras, movilidad y transporte, servicios publicos, disposicién
de residuos, y mecanismos para su financiacion.

Posibilidad asignada al estado para generar escenarios de gestion asociada que
permitan imputar mas cargas en funcion de la dimension del dmbito de plani-
ficacion, gestién, financiacién que genere mayores aprovechamientos dentro

de Cargas y
Beneficios

d. Recorrido de las imposiciones
(deberes u obligaciones) en
materia urbanistica al derecho
de propiedad inmueble en las
constituciones de Colombia

Previo a 1906, el derecho de propiedad en Co-
lombia no estaba sometido a una funcién social y
ecoldgica, es decir que se concebia como un dere-
cho absoluto, sin ninguin deber correlativo. A partir
de la promulgacion del Acto Reformatorio No. 6 de
la Constitucion de 1905, al derecho de propiedad se
le impusieron modulaciones' que obedecen a una
serie de obligaciones o deberes correlativos a su co-
rrecto ejercicio, siendo ellas:

de un modelo sostenible de territorio.

- Modulaciones por contribucion general
- Modulaciones por motivos de utilidad publica

En 1936 una nueva reforma, reitera expresamente
esa funcion social, que sirvié de fundamento prin-
cipalmente a procesos de gestion de suelo como
la expropiacién; aunque es sélo hasta 1989 que
surgen normas del orden nacional que sefalan el
deber de los municipios de imponer normas regu-
latorias urbanisticas.

En la constitucion de 1991, se adiciona al con-
cepto de funcion social de la propiedad, la funcion
ecoldgica de esta. De igual forma, se reitera la posi-
bilidad expropiatoria y, en conexidad con articulos
como el 311, que radica en los municipios y distritos

1 Una modulacién es la imposicion de un deber, prohibicion, obligacion, restriccion, etc,, mas o menos radical, mas o menos

gradual, a algo o a alguien.
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(concejos) la asignacion de usos y de captura de
tributos asociados al suelo, se determina un nuevo
régimen urbanistico entendido como un conjunto
de derechos, siempre con deberes reciprocos, que,
en términos generales, se concretan en regulacio-
nes que hoy son competencia de los municipios y
distritos mediante POT, y sus instrumentos de plani-
ficacion intermedia, los cuales se expresan, princi-
palmente y para los efectos de esta guia, en normas
asociadas a lo que se puede hacer en territorio y con
qué intensidad.

Es asi como en Colombia se consolida una bate-
rfa normativa que regula y reglamenta (hoy, funda-
mentalmente en las Leyes 9 de 1989y 388 de 1997,
reglametadas mediante Decreto Nacional 1077 de

2015 y sus modificatorios) la manera como los mu-
nicipios vy distritos, al expedir sus POT y ejercer sus
competencias en materia urbanistica, establecen
con claridad los extremos o limites en cuanto a:

- Las imposiciones, modulaciones, deberes u obli-
gaciones que pueden imponerse al ejercicio del
derecho de propiedad inmueble y,

- Las garantfas que los propietarios tienen en el ejer-
cicio de su derecho de propiedad inmueble (fren-
te a las actividades que en él pueden desplegar).

Extremos o limites que para los efectos de esta
guia, pueden agregarse en las dos siguientes con-
clusiones / implicaciones en cuanto a la relacion
entre el ordenamiento territorial y el derecho de
propiedad inmueble:

1. La garantia al derecho de propiedad no puede ser desconocida o vulnerada por normas posteriores (transiciones
normativas). No obstante, esto implica tener el derecho juridicamente consolidado y no simplemente considerar
tenerlo, siendo las licencias o autorizaciones urbanisticas debida e integralmente ejecutadas las que consolidan, por

regla general, dichos derechos.

2. Que el derecho de propiedad no pueda ser vulnerado no implica que, sobre el mismo, no se pueda declarar (in-
clusive de manera sobreviniente) un motivo de utilidad publica o interés social que puede derivar en procesos de

expropiacion.

e. Normas urbanisticas: una de
las formas en que se evidencia
la incidencia del OT en las
actividades - usos del suelo a
desarrollar en los inmuebles

De acuerdo con las disposiciones de la Ley 388
de 1997 y del Decreto 1077 de 2015%, las normas
referentes al uso y aprovechamiento del suelo se
concretan en los POT, descentralizando la compe-
tencia en las decisiones de ordenamiento hacia las
entidades municipales y distritales. Debe sefalarse
que, en la actualidad, también las dreas metropoli-
tanas expiden planes estratégicos metropolitanos
de ordenamiento territorial - PEMOT y los Departa-
mentos expiden Planes de Ordenamiento Departa-
mental - POD.

Los primeros, al ser las areas metropolitanas
acuerdos de asociacion entre municipios hacen
que sus PEMOT se avengan a los POT municipales
y distritales; mientras que los segundos, hoy en
proceso de expedicion en algunos de los 32 de-
partamentos de Colombia, pero sin fuerza juridica
realmente vinculante frente a los POT.

La Ley 388, en su articulo 11 define que los POT
se estructuraran en tres componentes: general, ur-
bano vy rural, teniendo dichos componentes unas
vigencias: (i) de largo plazo, (i) de mediano plazo
y (iii) de corto plazo, que se extienden por 3,2y 1
periodo de gobierno respectivamente.,

2 Los articulos 2.2.2.1.1.1 al 2.2.2.1.3.4.2 determinan las directrices en materia de POT, mientras que los articulos 2.2.2.2.1.1 al 2.2.2.2.5.3,
reglamentan en la actualidad, en estricta correspondencia con la Ley 388, de manera integral, el ordenamiento territorial del suelo rural.
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Componente General Componente Rural Componente Urbano

4
Clasifica / califica el suelo en:
« Suelo de Proteccion — Transversal a las
otras categorias
« Suelo Rural: Que tiene como categoria el
Rural Suburbano
+ Suelo Urbano
« Suelo de Expansion

<

Contenidos de largo y mediano plazo

Siendo pertinente sefialar cémo, los contenidos
de un POT, que definen la clasificacion/ categoriza-
cién del suelo de un municipio o distrito, y luego le
asignan un régimen de usos e intensidades de estos
(que son los aspectos centrales de esta gufa, al ser
los que determinan la posibilidad de ejecutar o no
actividades — usos relacionados con la operacion
avicola), se consideran como normas urbanisticas

Normas urbanisticas

estructurales.

>»

Aseguran objetivos del componente
general y de las politicas y estrategias
del mediano plazo® y tienen como fina-
lidades:

Normas urbanisticas
generales.

Permiten establecer*:

Normas urbanisticas

complementarias.

Refieren a:

Usos del suelo rural

N2 4

Usos del suelo urbano

v

Contenidos de mediano y corto plazo

que definen o aterrizan la intencién del estado en
cuanto a la regulacion del uso, la ocupacion vy el
aprovechamiento del suelo segun las disposiciones
previstas por la Ley 388 de 1997.

Segun la propia Ley, las normas urbanisticas son
de tres clases, a saber:

« Clasificar y categorizar el suelo y definir esos limites.

« Establecer dreas y definir actuaciones.

« Reservar areas ambientales, de infraestructura, para ser-
vicios publicos, y zonas verdes y espacio publico.

« Definir las caracteristicas de los instrumentos de gestion
asociada como unidades de actuacién urbanistica, que
se concretan dentro de émbitos sometidos a plan parcial
y los instrumentos de gestion y financiacion asociados
aellas.

« Definir reas de proteccién y riesgo.

« Usos e intensidades de uso del suelo.

- Tratamientos y, por extension, categorfas del suelo rural.
« Procedimientos de parcelacién, urbanizacion y cons-
truccion.

« Imponen derechos y obligaciones a propietarios y cons-
tructores.

- La declaracion e identificacion de los terrenos e inmue-
bles de desarrollo o construccion prioritaria.

« La localizacion de terrenos cuyo uso es el de vivienda
de interés social y la reubicaciéon de asentamientos hu-
manos localizados en zonas de alto riesgo.

- Las normas urbanisticas especificas que se expidan en
desarrollo de planes parciales para unidades de actua-
cién urbanistica y para operaciones como macroproyec-
tos urbanos integrales etc.

3 Prevalecen sobre las deméas normas, en el sentido de que las regulaciones de los demds niveles no pueden adoptarse ni modificarse
contraviniendo lo que en ellas se establece, y su propia modificacion sélo puede emprenderse con motivo de la revision general del plan
o excepcionalmente a iniciativa del alcalde municipal o distrital, con base en motivos y estudios técnicos debidamente sustentados.

4"... Enrazon de la vigencia de mediano plazo del componente urbano del plan, en ellas también debe establecerse la oportunidad de
su revisién y actualizacién e igualmente, los motivos generales que a iniciativa del alcalde permitirdn su revision parcial. En consecuencia,
ademas de las regulaciones que por su propia naturaleza quedan contenidas en esta definicion ..."
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Las tablas anteriores permiten evidenciar cémo
las normas urbanisticas estructurales y generales

mente amplios para albergar las infraestructuras
asociadas a toda la operacion en sus diferentes

son las que tienen directa incidencia con la posibili-
dad de que los suelos o inmuebles donde se ubican

operaciones avicolas sean:

- Considerados rurales o no (clasificacion / catego-

rizacion)

- Se les asigne un régimen de usos e intensidades
de uso que sean compatibles con la operacion
avicola (agropecuarios y agroindustriales, con
indices de ocupacion y edificabilidad suficiente-

Tipos de suelo:

Clasificacion - Categorizacion

avicola.

La siguiente tabla muestra el impacto de las nor-
mas urbanisticas en el régimen de usos y las cate-
gorfas o tratamientos que desde la perspectiva del
ordenamiento territorial, se le asigna a los suelos
(inmuebles) en un territorio (municipio o distrito).

Agropecuarios y Acuicolas,
Agroindustrial, Minero, Vi-
vienda (campesina), Hidro-
carburos/Comercial; Servi-
cios dotacional (en centros
poblados rurales, que no es
vivienda suburbana).

Vivienda rural suburbana
(campestre) y corredores
localizacion
de industria, comercio y
servicios (plataformas lo-

Suelos con valores am-
bientales: Usos asociados
a la proteccién ambiental
(desde usos contempla-
tivos, recreacion pasiva o
activa, hasta usos forestales
productores o protectores)

Rural ))
Rural suburbanos:

Suburbano ))
gisticas, etc).

Ambiental ))

Suelos con condicion de
amenza o riesgo: Restric-
cion incluso absoluta de
usos cuando el riesgo no
es mitigable, o posibilidad
de mitigar y a partir de ello
autorizacion de usos de
acuerdo al nivel de amena-
za 0 riesgo resultante.

componentes)

- Se les de una de las categorias previstas para el
suelo rural, que sea compatible con la operacion

“ Categoria - Tratamientos

Categorfas del suelo rural:

a- Categorias de proteccion en suelo
rural: (i) Areas de conservacion y pro-
teccién ambiental, (i) Areas para la
produccién agricola y ganadera y de
explotacion de recursos naturales, (iii)
Areas e inmuebles considerados como
patrimonio cultural, (iv) Areas del siste-
ma de servicios publicos domiciliarios,
(v) Areas de amenaza y riesgo.

b.- Categorfas de desarrollo restringido
en suelo rural: (i) Los centros poblados
rurales, (i) Localizacion prevista para los
equipamientos (salud, educacion, bien-
estar social, cultural y deporte).

Tiene dos modalidades dentro de la
categorfas de desarrollo restringido en
suelo rural: (i) Los suelos suburbanos; (i)
Areas destinadas a vivienda campestre.

N/A
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Mientras no se urbanice in-
tegramente el suelo de ex-
pansion, los usos son los de

Expansion )) Normas sobre transferencia
Urbana o transmisién de la propie-
dad; servidumbres; régimen
de expropiaciones.
Residencial;
Urbana )) comercio y servicios, in-

dustrial.

En suelos rurales, desde el afo 2007 hasta la ac-
tualidad , la normativa nacional previé una serie de
categorfas, algunas de ellas con el objetivo de pro-
teccion de las dindmicas rurales, otras con finalida-
des como la protecciéon ambiental, la conservacion
arquitecténica, el reconocimiento de procesos de
suburbanizacion y/o vivienda campestre y de loca-
lizacion de centros poblados rurales, etc. que hoy
se encuentran vigentes y contenidas en el Decreto

ambiental.

Categorias de
sos naturales.

proteccion

Areas e

Areas para la produccién agricola y
ganadera y de explotacion de recur-

inmuebles considerados
como patrimonio cultural.

Sin urbanizarse al tener usos rurales, si el
respectivo POT tiene adoptadas catego-
rfas del suelo rural ellas le aplicaran. Le
aplica el tratamiento de desarrollo una
vez obtiene el plan parcial y luego de
urbanizado es viable que su tatamiento
cambien a consolidacion.

dotacional, Tratamientos de desarrollo, renovacién,

consolidacion, mejoramiento y conser-
vacion.

Nacional 1077 de 2015 y que ademas de los usos
y su régimen de intensidades pueden y deben ser
analizados por los actores territoriales incluidos los
empresarios de operaciones productivas como la
avicola, para verificar, en el caso de estar adoptadas
en los POT municipales o distritales si son compati-
bles o no con su operacién. A continuacion se des-
criben dichas categorias, de forma detallada:

Categorias del Suelo Rural

Areas de conservacion y proteccion

Las éreas del sistema nacional
de dreas protegidas.

Las dreas de reserva forestal.

Las dreas de manejo especial.

Las dreas de especial importan-
cia ecosistémica.

Areas del sistema de servicios publi-
cos domiciliarios.

Areas de amenaza y riesgo.

Los suelos suburbanos.

Categorias de

desarrollo
restringido

Los centros poblados rurales.

Areas destinadas a vivienda campestre.

Areas destinadas a equipamientos.
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f. Escenarios de ajuste a las normas
urbanisticas que inciden en las
actividades - usos del suelo a
desarrollarse en los inmuebles

Primer escenario: Los POT.

Las normas urbanisticas, al hacer parte de los
contenidos de mediano y corto plazo en los com-
ponentes general, rural y urbano que incorporan
normas relacionadas con usos del suelo e intensida-
des, pueden modificarse en cualquier momento en
tanto un POT puede:

- Revisarse ordinariamente: tipo de revision que
se denomina juridicamente, ‘por vencimientos de
plazo de vigencias'incluido el contenido de largo
plazo®.

- Revisarse extraordinariamente: |o que se da en
cualquier momento, por razones de excepcional
interés publico, o de fuerza mayor o caso fortui-
to®.

« Modificarse excepcionalmente: tipo de ajuste
de POT denominado ‘modificacién excepcional
de normas urbanisticas'y que opera sobre este
tipo de normas cuando son de caracter estruc-
tural o general del POT siempre que tengan por
objeto asegurar la consecucion de los objetivos y
estrategias territoriales de largo y mediano plazo
del POT, y que permita ser justificada, demostrada
y soportada técnicamente; siendo lo anterior lo
que permite indicar que dentro de los contenidos
modificables excepcionalmente, se encuentran
los usos del suelo y las normas de ocupacién del
suelo:

Noétese que:

(i) En materia de ordenamiento territorial rural,
la primera generacion de POT expedidos, por regla
general, antes del afio 2007, fecha en que el gobier-
no nacional preve por vez primera el régimen de
categorias del suelo rural, derivé en que los compo-
nentes rurales de dichos instrumentos no incorpo-

raran dichas categorias. Esto, sumado a que tampo-
co se observa, como regla general, en esa primera
generacion de POT de los 1102 municipios del pafs,
un trabajo detallado en asignacion de usos de suelo
e intensidades rurales (con énfasis en las actividades
agropecuarias, acuicolas y las agroindustriales) deri-
v6 en un marco juridico algo incierto, el cual puede,
en todo caso y por via de procesos de revision ordi-
naria (denominada tecnicamente por vencimiento
de contenidos incluido el de largo plazo), o de mo-
dificaciéon excepcional, ser objeto de ajuste.

(i) Esa posibilidad de revision o modificaciéon de
los POT, en todo caso impone una actitud de per-
manente atencion por parte de los propietarios de
suelo y/o empresarios ubicados en suelos con ope-
racion avicola, para que dichas ventanas de ajuste,
puedan:

- Ser una oportunidad para consolidar la prevision
de un régimen de usos e intensidades de uso, que
se encuentren acorde con la actividad avicola.

- Convertirse en el escenario para que en caso de
que al momento de la revision o modificacion de
PQOT, se verifiquen operaciones (total o parcial-
mente) que no se desarrollan en suelos rurales
sino en otras clasificaciones de suelo (rural subur-
bano, proteccién, expansién o urbano) puedan
ser objeto de ajuste, aclarando que ello depende
de la posibilidad técnica de demostrar que ello
es la mejor decisiéon para el municipio en su con-
juntoy de un trabajo intenso de interrelacién con
las alcaldfas y sus equipos técnicos a fin de lograr
dichos consensos.

- De igual forma estos procesos de ajuste impo-
nen la necesidad de atencion para que, en el
marco de dichos ajustes, no se excluyan los usos
que relacionados con actividades agropecuarias
y agroindustriales que hoy se tienen en dichos
territorios, por presiones de suburbanizacion, ex-
pansion, etc. o incluso que se cambie la clasifica-
cion de suelo rural que a la fecha tienen.

5 No obstante, si al finalizar el plazo de vigencia de largo plazo establecido no se ha adoptado un nuevo plan de ordenamiento territorial.

seguird vigente el ya adoptado.

6 Consistentes en: (i) la declaratoria de desastre o calamidad publica; (ii) la ocurrencia subita de desastres de origen natural o antrépico
y (iii) los resultados de estudios técnicos detallados sobre amenazas, riesgos y vulnerabilidad que justifiquen la recalificacion de areas de
riesgo no mitigable y otras condiciones de restriccién diferentes de las originalmente adoptadas en el POT vigente.
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Segundo escenario: Las unidades de
planificacion rural - UPR:

También, desde 2007, el marco juridico nacional,
previé un instrumento de planificacion intermedia
(supeditado a las disposiciones del POT) denomi-
nado UPR disefiado para desarrollar y precisar las
condiciones de ordenamiento de éreas especificas
del suelo rural, incluyendo LA DISPOSICION DE LAS
ACTIVIDADES PRODUCTIVAS.

Este instrumento si bien no es obligatorio, es
propuesto por la normativa nacional como una al-
ternativa eficiente para asignar norma rural, al ser
concebido como el instrumento de planificacion
intermedia (esto es supeditado al POT vigente y que
detalla para porciones especificas de territorio, en
este caso los suelos rurales) del suelo.

Es asi como la posibilidad de usar este instrumen-
to como un escenario que permita asignar de forma
clara una norma urbanistica que esté acorde con la
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operacion avicola que se desarrolla en suelos rurales
del municipio, surge como una alternativa posible,
méxime cuando el hoy Decreto 1077 de 2015 sefia-
la entre otros aspectos:

- Los criterios de delimitacion

- La posibilidad de que se formule por iniciativa pu-
blica o comunitaria

Sus contenidos (incluidos los de asignacion nor-
mativa)

- EI procedimiento para su diagnoéstico, formula-
cién, socializacion concertacion y adopcion.

Y el hecho claro de poder conocer los estudios y
en general los costos aproximados que impondria
su estructuracion que en todo caso implica trabajo
coordinado con las administraciones municipales y
distritales donde se emprenda dicho trabajo y que,
en algunos casos, ya estd siendo ejecutado por ellas,
lo que implica estar atento para participar activa-
mente en su construccion.

| ViR TR rlmel 0 ¢
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EL LICENCIAMIENTO
URBANISTICOY SU
FEJECUCION INTEGRAL: el
mecanismo para concretar
los derechos asociados al
ejercicio de la actividad
avicola desde la perspectiva
del OT.
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a. ;Como se consolida juridicamente
el derecho de propiedad inmueble
frente a las infraestructuras
construidas y frente al uso del
suelo?: Mecanismo juridico que
protegen las operaciones avicolas
o cualquier tipo de actividad -
uso asociado al suelo desde la
perspectiva urbanistica.

En el presente apartado se evidencia coémo la
posibilidad normativa para consolidar juridicamen-
te situaciones como la ejecucion de actividades /
usos asociados a la operacion avicola en particular,
o cualquier otra actividad / uso en general en un
inmueble, implica:

- Que el POT o su normativa complementaria pre-
vea dicha actividad / uso, lo que implica que esté
debidamente regulada y permitida en el suelo
(inmueble) en el que se realiza o pretende realizar.

- Que se obtenga un licenciamiento urbanistico
que, una vez ejecutado integralmente y de con-
formidad con el marco juridico colombiano, con-
solide juridicamente dicha situacion (la de poder
desarrollar una actividad / uso en un suelo en es-
pecifico y con unas construcciones o infraestruc-
turas debidamente reconocidas).

Debe sefalarse cémo, segun el marco juridico vi-
gente (articulo 2.2.6.1.1.1 del Decreto Nacional 1077
(modificado por el articulo 2 del Decreto Nacional
1203 de 2017), el licenciamiento o licencia urbanis-
tica es “..es el acto administrativo de cardcter parti-
cular y concreto, expedido por el curador urbano o la
autoridad municipal o distrital competente, por medio
del cual se autoriza especificamente a adelantar obras
de urbanizacidn y parcelacion de predios, de construc-
cién, ampliacién, modificacién, adecuacion, reforza-
miento estructural, restauracion, reconstruccion, cerra-
miento y demolicion de edificaciones, de intervencion
y ocupacion del espacio publico, y realizar el loteo o
subdivision de predios(...)"

Las licencias constituyen actos administrativos
que autorizan usos, instensidades de usos y edifi-
caciones en el marco de lo que dispone la norma
urbanistica aplicable a un predio (contenida en en
POT o sus instrumentos de planificacién interme-
dia). Desde la perspectiva juridica es el instrumento
que puede consolidar un derecho juridico sobre la

propiedad inmueble, esto es, dar garantia de que
los usos autorizados vy las infraestructuras licencia-
das puedan ser oponibles al municipio ante situa-
ciones como cambios normativos que restringan
el uso, la intensidad del uso y las especificaciones
constructivas en relacion con normas (un POT) an-
teriores, o dicho de otra manera:

El licenciamiento es la alternativa que, en todos
los casos, consolida un derecho juridico que pro-
tege la actividad ante futuros procesos de cambio
de norma o procesos de control urbano.Y es que la
norma citada establece claramente que: “El otorga-
miento de la licencia urbanistica implica la adquisicién
de derechos de desarrollo y construccion en los térmi-
nos y condiciones contenidos en el acto administrativo
respectivo, asi como la certificacion del cumplimiento
de las normas urbanisticas y sismo resistentes y demds
reglamentaciones en que se fundamenta, y conlleva
la autorizacién especifica sobre uso y aprovecha-
miento del suelo en tanto esté vigente o cuando
se haya ejecutado la obra siempre y cuando se ha-
yan cumplido con todas las obligaciones estable-
cidas enlamisma. ... Las modificaciones de licencias
vigentes se resolverdn con fundamento en las normas
urbanisticas y demds reglamentaciones que sirvieron
de base para su expedicion. En los eventos en que haya
cambio de dicha normatividad y se pretenda modifi-
car una licencia vigente, se deberd mantener el uso o
usos aprobados en la licencia respectiva” (Negrillas y
subrayas fuera de texto). Por ende:

« Una licencia urbanistica, mientras se ejecuta, es
garantia frente a transiciones normativas, en la
medida en que se cumpla a cabalidad con lo or-
denado en dicha licencia en el tiempo sefalado
para el efecto; toda vez que, si se cumple con lo
ordenado por ella, se lleva a que, pese al cambio
normativo, el uso, intensidad del uso e infraes-
tructuras — construcciones autorizadas se confi-
guren en una situacion juridica consolidada.

Una vez se ha ejecutado, genera una situacion
juridica consolidada (respecto del uso, intensi-
dad del uso e infraestructuras — construcciones
autorizadas) que impide que, por cambios nor-
mativos, se pueda exigir de forma alguna al pro-
pietario adecuar su actividad a la nueva norma, a
menos que el propietario decida hacerlo volunta-
riamente o la administracion municipal que obli-
ge aello (lo que no puede ser un proceso abusivo
y sin causa legal o constitucional que lo autorice)
indemnice integralmente por dicha accion.
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Es por esto que, trayendo los conceptos mencio-
nados previamente, una situacion juridicamente
consolidada se diferencia de una mera expectativa
o del simple ejercicio del principio de confianza
legitima en que, aunque no es un derecho que se
ejerza de manera indefinida ni interfiera con la po-
testad del estado de cambiar las normas o adquirir
el predio, sf otorga al propietario el derecho de man-
tener su uso, intensidad de uso vy la construcciéon o
infraestructura licenciada o ser indemnizado por los

dafos antijuridicos (relacionados con el uso, entre
otros factores) que con la licencia obtenida y ejecu-
tada pretendan en todo caso prohibir la actividad.

Solo resta por indicar que, hablando de rela-
ciones con el Estado, el concepto juridicamente
definido es el de situacion juridica consolidada
y no de derecho adquirido como popularmente
se cree.
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b. Tipos de licenciamiento urbanistico que se convierten en los mas
idoneos para proteger la operacion avicola en materia urbanistica, y en
consecuencia, frente a posibles transiciones normativas para el efecto.

En el marco juridico vigente se observa diferentes tipos de licenciamiento asf:

Tipos de Licencia

Urbanizacion

Parcelacion

Subdivision

Construccion

Intervencion
y ocupacion
del espacio
publico

Reconocimiento
de edificaciones

»

»

»

»

>»

»

Autorizacion previa para ejecutar 1 o mas predios en suelo urbano o de ex-
pansién urbana, la creacién de espacios publicos y privados, asi como las
vias publicas y la ejecucion de obras de infraestructua de servicios publicos
domiciliarios, para la futura construccion de edificaciones con destino a usos
urbanos. No aplica para la operacién avicola.

Autorizacion para ejecutar en uno o varios predios, localizados en suelo rural
y suburbano, la creaciéon de espacios publicos y privados, asi como las vias
publicas que permitan destinar los predios resultantes a los usos permitidos
por el POT.

Autorizacion para dividir uno o varios predios, ubicados en suelo rural, urbano
o de expansion urbana, de conformidad con lo dispuesto en el POT, los instru-
mentos que lo desarrollen y complementen y demas normatividad vigente
aplicable a las anteriores clases de suelo.

Autorizacion para desarrollar edificaciones, dreas de circulacion y zonas
comunales en uno o varios predios: Obra nueva; ampliacion, adecuacion;
modificacién; restauracion - reforzamiento estructural; demolicién; recons-
truccion; cerramiento.

Autorizacion para: Ocupar o intervenir bienes de uso publico incluidos en el
espacio publico; ocupacion de espacio publico para localizaciéon de equipa-
mientos; intervencion de espacio publico; intervencion y ocupaciéon tempo-
ral de playas maritimas y terrenos de baja mar.

Declaracién de la existencia de los desarrollos arquitecténicos que se eje-
cutaron sin obtener tales licencias siempre y cuando cumplan con el uso
previsto por las normas urbanisticas vigentes y que la edificacion se haya
concluido como minimo 5 afios antes de la solicitud de reconocimiento.
Este término no aplicaré en aquellos casos en que el solicitante deba obte-
ner el reconocimiento por orden judicial o administrativa.
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Al revisar los tipos de licenciamiento y las actividades asociadas a la operacion avicola se evidencia que
los posibles licenciamientos que resultan idéneos y Unicos para proteger este tipo de actividades (que se
desarrollan en suelos rurales y desde los usos del suelo se encuentran genéricamente dentro de los usos

agropecuario y agroindustrial) son:

Tipo de Licencia

{Qué consolida respecto

de la operacion?

Elementos que no consolida; déonde
puede haber ambigiiedad y qué
complemento requiere (en caso de
proceder

El marco juridico sefiala expresamente que se requerira
de la respectiva licencia de construccién para adelantar
. ) cualquier tipo de edificacion en los predios resultantes.
Expresamente consolida (autoriza) el
uso del suelo que, de los usos permiti- . ) . I
- : Por ende requiere adelantar licencia de construccion, sin
dos en el POT, se solicite (agropecuarios A : A
) ! perjuicio que dichas construcciones puedan estar exen-
y agroindustriales). . , L .
tas de dicho licenciamiento por ser infraestructuras no
o ) convencionales a lo que se hard referencia en apartados
Lo anterior, siempre que se garantice |a osteriores (y con el riesgo que, ante una modificacion
..
Parcelacion creacion (o la definicion en planos) de P ) Y g0 que, ) ;
. S . ) normativa se puedan reducir las especificaciones cons-
espacios publicos y privados, y la eje- . . .
9 . . tructivas en pisos o drea ocupada).
cucién de obras para vias publicas (que
normalmente no estdn entregadas ni . . . . .
. o - Es importante sefalar que lo que esta exento de licencia
como vias terciarias) que permitan des- - B o »
; ) de construccion es la edificacion - construccion no con-
tinar los predios resultantes a esos usos : : R
vencional pero no el uso o la intensidad del uso, que ade-
mas se prevé con la licencia de parcelacion y la licencia
de construccion.
Implica, en todo caso, en suelo rural, haber obtenido la
licencia de parcelacion.
Es muy pertinente indicar que el marco juridico permite
(al no prohibirlo) la posibilidad de solicitar simultanea-
mente parcelacion y construccién lo que reduce costos,
Expresamente consolida la posibilidad | y solo en determinados casos, por mala comprension, ello
de desarrollar edificaciones, 4reas de | puede ser negado por alguna autoridad o curador.
circulacién y zonas comunales en uno o
. varios predios. Si,como loindica la norma, esta aprobacion permite cons-
Construccion trucciones, pero también autoriza indices de ocupacion y
Concretan de manera especifica los | edificabilidades, se debe revisar que, si bien es cierto que
usos, edificabilidad, volumetrfa, accesi- | algunas de las edificaciones o estructuras cuyo comporta-
bilidad y demds aspectos técnicos apro- | miento dindmico difiera del de edificaciones convencio-
bados para la respectiva edificacion nales estd relevada de la licencia de construccién, ante un
cambio normativo no se tiene un acto administrativo que
permita predicar esos usos e intensidades de usos (repre-
sentados por ejemplo, en metros edificados) como una
situacion juridica consolidada, en tanto, ni la norma ni los
conceptos de norma que relevan de licencia de construc-
cion senalan ello.
Indica expresamente que este acto es
el que reemplaza los efectos de la licen-
cia de construccion, esto significa que
se predica de cuando la edificacion ya
Reconocimiento existe. Aplican exactamente los mismos elementos sefialados en
P . este apartado, para las licencias de construccion.
de edificaciones P P
Impone, en todo caso, que se cumpla
con la norma del POT vigente al mo-
mento de su solicitud.

Cabe aclarar que la situacion juridica Unicamente se consolida mientras la licencia se encuentre vigente o

la obra totalmente ejecutada y entregada.
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a. Problematicas - situaciones pre-
vias a resolver, para la obtencion
de licenciamientos urbanisticos
que consoliden juridicamente la
operacion avicola.

Una vez hecha la claridad de los licenciamientos
que permiten consolidar juridicamente la opera-
cion avicola, desde la perspectiva urbanistica, surge
una problematica a resolver:

- Los POT no siempre tienen los contenidos desa-
rrollados conforme las disposiciones normativas
y, muchas veces, las disposiciones sobre usos del
suelo rural se encuentran ausentes, incompletas
o son contradictorias.

- Esto representa un problema para la actividad
avicola en tanto, por el tipo de estructuras en las
que opera, puede estar desarrolldandose en pre-

3 situaciones frente al uso agrope-

cuario y agroindustrial (dentro del
cual entra la actividad avicola)

1. El uso estd permitido en mi predio dentro de las
disposiciones normativas del POT o su norma comple-
mentaria

2. Eluso es ambiguo en mi predio dentro de las disposi-
ciones normativas del POT o su norma complementaria

3. El uso esté prohibido en mi predio dentro de las
disposiciones normativas del POT o su norma comple-
mentaria

dios que no tengan garantizado juridicamente el
derecho a ejercer este uso del suelo.

En este orden de ideas y habiendo esclarecido
como las decisiones de ordenamiento territorial
inciden en el derecho de propiedad inmueble y en
el uso que se da sobre dicha propiedad; debe plan-
tearse como, la posibilidad de obtener los licencia-
mientos idéneos para blindar la actividad avicola
debe empezar por tener claridad sobre si, en la nor-
mativdad vigente, los usos agropecuario y agroin-
dustrial estan permitidos en el POT o en la norma
urbanistica complementaria (ficha reglamentaria o
UPR): (i) de forma clara, (ii) con ambigtedad o (iii)
simplemente no esta previsto.

Y de igual forma saber: (i) si el POT se esta revi-
sando (en revision ordinaria o modificacion excep-
cional) o no, (ii) si existe posibilidad de incorporar
la norma (usos agropecuarios y agroindustriales) o
precisarla en una UPR o ficha normativa rural o no.

Bajo uno de los siguientes

dos escenarios.

a.- Se estd revisando (ordinara o excepcionalmen-
te) el POT vigente

b.- Se puede precisar o sefalar expresamente la
norma en la planificacion itermedia: UPR o ficha
reglamentaria rural.

A partir de estas dos condiciones se estableceradn las rutas de accion para proteger el uso avicola en tér-

minos urbanisticos.

b. Ruta para resolucion de
problematicas - situaciones
previas a la obtencion de
licenciamientos urbanisticos
que consoliden juridicamente la
operacion avicola.

Teniendo en cuenta las tres situaciones y dos es-
cenarios planteados con anterioridad, se presenta

la siguiente matriz de ruta con las posibles salidas
o resultados de la combinacion entre la condicion
predial y el estado de implementacion del POT. Esta
matriz, como se podra ver, tiene sus salidas clasifi-
cadas en tres colores correspondientes con los de
un seméforo; siendo el rojo la peor situacion juridica
posible, el amarillo un punto intermedio y el verde,
la situacion que proveerd al propietario definitiva-
mente de una situacion juridica consolidada frente
a su operacion.



LA INCIDENCIA DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN LA OPERACION AVICOLA

USUOIDUES BW A OUBCN [01IU0D 9P
0sa504d un UIUl 3w anb ap euad os ‘uoeIado | 3p Ope(sell |3 JeJSPISUOD VTS

usuoipues
AW A oueaun |0iuod ap 0sad0id un
uaiIul oW anb ap euad os ‘ugidessdo
©| Ope|Sel] |3 JeIaPISUOD 0gap ‘Olpaid
1UW U3 BJODJAB OSN [ S1USWEAIIUYSP
uaq)yoid 0 AUSWELID1I0D OpeNUI
-10 epanb ON 10d I3 IS Va[T7S

edipunl pepu

-nB3asul ap UoPIPUOD eun aJ2uab anb
10d [9p ugedYIpOW eun ap euad
05 JeUI| uls Jadauewsad opand
‘oSN [ uspwiad A 21usUr1Da1I0D
Ope|NwIoj epanb 10d |9 1S VaITYS

O1uajWelpuRd|| e Jpnde opand
‘osn [ uajuuad A 31usWIrIdR1I0D
Ope|nuiIoj uepanb 10d [9 1S VaITYS

olesadau a1snfe 9 1en1days eled
10d [2p uQIsiAal ap 0sad0id |2 Ua a1
-uswieAnoe sedidpied T VAILIVNEILTY

10d 19p sen
-1JBWIOU S3UOPISOdSIp se| ap 01usp
olpaud 1w us opigiyold eisa osn (375

uoidesado e| sepejsel) anb Jsusy

0 pepanbiquwe sp UodeNIis eASNU
eun Jeus opand ‘oipaid 1w sp osn
|9 21USWBANIUYSP BIGWIRD O USW
-1231102 epE|NWLIO) BPanb ON elel
-uawe|Bal eydy e| 0 Ydn ©| IS Varys

e|laua) ou
Jod ondijod 0sa30id un 0sed OPol U
0 e2IpuNn( pepunbasul 9p UQIPUOD
eun alsusb anb |04 [ap uoedy
-Ipow eun ap euad 0s JeRU| Ul
J3auewlad opand ‘osn [s sba101d A
91USWIE1D31I0D BPR|NWIO) BPanb elie)
-uawe|ba1 eydy e| 0 Ydn e| 1S VarTvs

<

0JUSIWEDUDI|
|e sipnoe opand ‘osn [ aba101d A
3)USWIRII31I0D PPR|NWLIO) BPaNb
BAIIRULIOU BYDY O Yd( ] IS VI TVS

"dn)

|einy ugidedyIue|d 9p (S3) pepiun
(5) Bl JRINULIOS T VAILVNEILTY

uoidesado e

Jepe|sel) anb Jaua1 o pepanbiquie ap
uolidenlis eASNU euN U Jenus Oﬁmja
1paid W ap 0SN |2 aUSWeANIUYDP
uelgwed O 21usWe1dalI0d epenwd
-10j epanb ON 10d 12 IS VaTTVS

eaua) ou Jod oApljod osadoid

un 0sed opo] U O ea1puN( pepunb
-95Ul 9P UQIDIPUO eun a1ausb anb
10d [2p uoedYIpOW eun ap euad
05 Jeuad|| uls Jdauewlad opand
‘osn |2 uabajoid A S1uswe1d2410d
Ope|nwioy epanb |0d |9 1S VAITYS

0JUBIWeIdURI| [e Jipnde opand
‘osn | usba10id A S1usWILIDSLI0D
Ope|nuiIoy epanb |Od 9 1S VaITYS

<

olesadaU A1snfe 9 1en1days eled
10d [2p UQIsIAS1 ap 053201d [9UD 21
-uswieAnoe sedidpied T VAILIVNEILTY

10d 19p sen
-1JBWIOU S3UOoPISOdSIp se| ap 01usp
olpaid 1w us GRBIGWE 05N |3 75

10d [9p SeAnewou
sauopIsodsip se| ap 0J1uap olpaid
1w us opRTwRd p159 05N 375

euejusawe|63i eydy o Ydn :erejuswajdwod
eWI0U U3 UoEdYIpoWw 3p pepljiqisod

uoPEIYIpoW O UOISIAdA 3p osad0id ud 10d

20




LA INCIDENCIA DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN LA OPERACION AVICOLA

Ademds, surge una ultima alternativa frente al escenario de ambigtiedad normativa en relacion con el
uso agropecuario y agroindustrial, y es la obtencion de concepto de norma o uso o de doctrina, tal como se

indica en la presente tabla:

Posibilidad adicional frente a ambigiiedad normativa: Concepto de uso y/o de nor-

ma o mediante doctrina

ALTERNATIVA 1: Solicitar a la administracion la
claridad sobre un concepto de uso/norma

ALTERNATIVA 2: Lograr la aclaracién via doctri-
na (art. 101 de la Ley 388 de 1997)

SALIDA: Si el concepto/aclaracién es favorable y me permite
mantener el uso, acudir al licenciamiento

SALIDA: Si el concepto/aclaracion NO es favorable y NO me
permite mantener el uso, considerar el traslado de la operacién

- ;Qué es un concepto de uso?: dictamen que in-
forma al interesado sobre el uso o usos permiti-
dos en un predio o edificacién, de conformidad
con las normas urbanisticas del POT y los instru-
mentos que lo desarrollen.

+ ;Qué es un concepto de norma?: dictamen que
informa al interesado sobre las normas urbanisti-
cas y demas vigentes aplicables a un predio que
va a ser construido o intervenido.

La expedicion de estos conceptos no otorga de-
rechos, ni obligaciones a su peticionario y no modi-

fica los derechos conferidos mediante licencias que
estén vigentes o que hayan sido ejecutadas.

- iQué es doctrina?: En los casos de ausencias de
normas exactamente aplicables a una situacion
o de contradicciones en la normativa urbanisti-
ca, la facultad de interpretacion correspondera a
las autoridades de planeacion, las cuales emitiran
sus conceptos mediante circulares que tendran
el caracter de doctrina para la interpretacion de
casos similares.



PROCEDIMIENTO Y COSTOS
APROXIMADOS DE LAS

22 LICENCIAS QUE PROTEGEN
LA OPERACION AVICOLA.

a. Proceso estandar de - Levantamiento topogréfico

licenciamientos. - Levantamiento estructural (si hay construccio-

El siguiente es el procedimiento comun para la nes)

expedicion de cualquier tipo de licencia urbanistica . | evantamiento arquitecténico (si hay construc-
y en tal sentido le son aplicables tanto a la licencia ciones)
de parcelacion, como a la licencia de construccion

como al reconocimiento de edificaciones. + Estudios de amenaza y riesgo

- Certificacién de auto prestacion de servicios pu-
Previo a graficar la radicacion en legal y debida blicos y saneamiento bésico

forma se contempla una etapa 0 que corresponde

al anteproyecto. Dentro de este proyecto y para * Proyectoarquitectonicoy estructural

cada caso particular se podra hacer necesario ade- . Conceptos de claridad normativa ante entidades
lantar estudios, disefar proyectos o solicitar certifi- territoriales

caciones que influirdn en los tiempos y costos del

licenciamiento, dentro estos pueden estar: - Otros
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i

Radicacién en legal y

debida forma segun

indicaciones de este
documento

=3 23 dias hébiles promedio
para expedicion del acta de
observaciones.

A cargo de la Curaduria

30 dfas iniciales.
Plazos de cumplimiento
de Acta.

A cargo del interesado

En casos de complejidad,
la Curadurfa otorga 22
dias adicionales en los que
continua el estudio del
proyecto.

Se activan los tiempos de
estudio de la Curadurfa dfa
24 y hasta dfa 45 para pro-

Plazo méximo que tiene el Curador
Urbano para pronunciarse sobre
la viabilidad del proyecto. (45 dfas
0 67 dias en casos de proyectos
complejos)

nunciarse sobre la viabilidad n

del trdmite

prorroga de 15 dfas adicio-
nales para cumplimiento
de Acta.
A cargo del interesado

b. Costos de los licenciamentos.

Frente a los costos, los cargos minimos mas co-
munes en el proceso de licenciamiento son:

- Expensas por tramites ante los curadores ur-
banos: Gastos que se generan por la prestacion
del servicio asociado a la expedicion de licencias
y otros tramites ante los curadores urbanos. Cu-
bre la remuneracién del curador y de su grupo
de apoyo interdisciplinario. Adicionalmente, la
norma aclara que las expensas son Unicas y de-
berdn ser pagadas por el solicitante del trdmite
o la licencia. En “..ningtn caso los curadores ur-
banos podrdn incluir dentro de los gastos para la
prestacion del servicio, el pago de honorarios a su

Una vez se expida la viabilidad del
proyecto se convoca al interesado

a realizar los pagos respectivos
(Impuesto de Delineacion Urbana
y Expensas, en los casos en que

aplique la Plusvalia) 30 dias hébiles
para cumplir con pagos

Una vez se cuente con los pagos,
se expide la licencia y empieza el
proceso de notificacion. Cuando

el apoderado es abogado puede n
renunciar a términos o sino deben
cumplirse 10 dias de publicacion

para ejecutoria de la licencia

4

favor distintos de lo que les corresponde a titulo de
remuneracion segun lo sefalado en el mencionado
decreto” y sus normas reglamentarias . Para los
municipios o distritos que no cuenten con cu-
radurfas urbanas ‘en ningun caso las autoridades
municipales o distritales encargadas del estudio, trd-
mite y expedicidn de las licencias estdn autorizadas
para hacer cobros de expensas”.

Pago de impuestos, gravamenes, tasas, parti-
cipaciones y contribuciones: £l pago de la par-
ticipacion en plusvalia solo serd exigible cuando
el instrumento esté reglamentado en el POT y la
liquidacion esté inscrita en el folio de matricula
inmobiliario del predio objeto de licencia.

‘23
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- Levantamiento topografico.

- Impuesto de delineacién urbana: Generalmen-
te este tributo solo se cobra para licencias expedi-
das en suelo urbano, no obstante, hay municipios
que reglamentan su cobro en suelo rural, por lo
cual es necesario considerarlas.

A continuacion se presenta: (i) el resultado del
ejercicio de célculo de costos de licenciamiento
para tres tipos de ciudades: el distrito capital (Bo-
gotd), una ciudad intermedia (Bucaramanga) y un
municipio de aproximadamente 200.000 habitantes
que cuenta con curaduria urbana (Tulud) (ii) relacio-
nadas con licencias de parcelacion y licencias de
construccion, (iii) los costos de los actos de recono-
cimiento de edificaciones se asimilan a los de licen-
cias de construccion.

Las variables que se consideraron fueron: ex-
pensas, levantamiento topografico y estructural
e impuesto de delineacion urbana. La razén por
la cual los valores cambian para cada municipio o
distrito es porque se calculan con base en factores
determinados por el Decreto 1077 de 2015, los cua-
les son variables dependiendo del uso y la entidad
territorial. Ademas de esto, el calculo del impuesto
de delineacion urbana es reglamentado por cada
municipio o distrito.

Finalmente, los costos de levantamiento pueden
variar dependiendo de los honorarios cobrados por
cada profesional y de los costos en los que se incu-
rra para el desplazamiento del personal y el equipo
que efectuaran el estudio. Se aclara que estos valo-
res son indicativos y que variardn segun el lugar y
caracteristicas de lo que se someterd a tramite de
licenciamiento:

No. M2 a 4 . Impuesto de
. . BOGOTA Expensas Levantamiento . P iy
licenciar delineacion urbana
500 m2 $2.802.319 $500.000
v C o
2.000 m2 =8 $10.323.614 £ $1.400.000
. 5L S, g s 3% del monto total del presu-
20.000 m2 g e $76.211.720 § $2.400.000 | puesto de obra o construccion
5 & =
50.000 m2 $145.478.703 $2.500.000 [ 5 604 para actos de reconoci-
100 m2 . $1.615.102 $500.000 miento
U 5 =
o 5 c
500 m2 = § $3.256.618 2 $750.000 | 1% para vivienda de estrato 1y 2
2.000 m2 gz $10.067.224 = $2.000.000
pi} 8 [
5.000 m2 $16.345.862 $2.500.000
No.M2a | BUCARA- Expensas Levantamiento Impuesto de
licenciar MANGA P delineacion urbana
500 m2 $2.270.536 $500.000
L5 B
2.000 m2 s $8.364.548 S $1.400.000
9 = )}
20.000 m2 g % $61.749.368 g $2.400.000
S a S
50.000 m2 $117.871.870 $2.500.000
1% por cada m2 a licenciar
100 m2 - $1.308.612 $500.000
& 0 =
500 m2 E g $2.638.625 El $750.000
o 2 9]
2.000 m2 g 2 $8.156.813 = $2.000.000
ji} 8 Ll
5.000 m2 $13.243.982 $2.500.000
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I\!o. M.z a TULUA Expensas Levantamiento 'Impu.e’sto L
licenciar delineacion urbana
500 m2 $1.523.649 $500.000
93 g
2.000 m2 3 $5.613.052 ”g $1.400.000
20.000 m2 g % $41.437.076 8 $2.400.000
—a < 5,5 salarios minimos legales vi-
50.000 m2 $79.098.228 $2.500.000 |
100 m2 c $878.147 $500.000 | aun valor de $ 135.248,12 pesos
4@ = (@2017)
500 m2 s $1.770.656 2 $750.000
2.000 m2 g2 $5.473.651 = $2.000.000
= i
5.000 m2 $8.887.409 $2.500.000
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EL LICENCIAMIENTO
PARA EDIFICACIONES NO
CONVENCIONALES.

26

a. ;Qué dice el marco juridico
sobre las edificaciones no
convencionales?.

El régimen especial de licenciamiento urbanistico
sefala en el articulo 2.2.6.1.1.11 del Decreto 1077 de
2015) que”... no se requerird licencia urbanistica de
construcciéon en ninguna de sus modalidades para
la ejecucion de estructuras especiales tales como
puentes, torres de transmision, torres y equipos in-
dustriales, muelles, estructuras hidraulicas y todas
aquellas estructuras cuyo comportamiento dina-
mico difiera del de edificaciones convencionales.
... Cuando este tipo de estructuras se contemple
dentro del trdmite de una licencia de construccion,
urbanizacién o parcelacion no se computaradn den-
tro de los indices de ocupacion y construccion y

tampoco estardn sujetas al cumplimiento de la Ley
400 de 1997 y sus decretos reglamentarios, o las
normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan;
y el Reglamento Colombiano de Construccion Sis-
mo Resistente - NSR- 10, o la norma que lo adicione,
modifique o sustituya”

b. Pero ;qué son las edificaciones no
convencionales?

El Decreto Nacional 945 de 2017, “Por el cual se
modifica parcialmente el Reglamento Colombiano
de Construcciones Sismo Resistentes NSR -10" ex-
presa que se “...entiende por edificacion no con-
vencional aquella estructura que no cumple alguno
o ningun requisito del Reglamento NSR-10, ni esta
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prevista dentro de su alcance respecto a los mate-
riales estructurales permitidos, los procedimientos
de disefio aceptados por el Reglamento, las dimen-
siones permitidas, las calidades de los materiales es-
tructurales exigidas, las solicitaciones y cargas que
deban tenerse en cuenta en el disefio, o cualquier
otro requisito exigido por el Reglamento. Para la
construccion de edificaciones y estructuras no con-
vencionales deberd cumplirse con lo previsto en el
Capitulo Il del Titulo Il de la Ley 400 de 1997 sobre
otros materiales y métodos alternos de disefio y
construccion”.

La actividad avicola se desarrolla mediante opera-
ciones hibridas entre el uso agropecuario y agroin-
dustrial.

Al respecto, la circular externa No. 3000-E2-53891
de 2004 del Ministerio de Ambiente, Vivienda y De-
sarrollo Territorial (hoy escindidos en los ministerios
de vivienda, ciudad vy territorio y, ambiente y desa-
rrollo sostenible) sefala que frente a la instalacion
de estructuras livianas para adelantar actividades de
zootecnia (que tiene en buena medida que ver con
las construcciones de la operacién avicola) que ...
las estructuras simples, soportadas y amarradas con
materiales livianos que son facilmente instalables y
desmontables en cualquier tiempoy lugar sin gene-
rar ningun tipo de detrimento en el terreno, y cuyo
comportamiento dindmico difiera del de edificacio-
nes convencionales, no se sujetan al cumplimiento
de las normas de disefio y construccién sismo - re-
sistente y, por tanto, no requieren de la licencia de
construccion. A esta categorfa se pueden asociar
las estructuras destinadas a la reproduccion, cria,
refugio, seleccion o ceba de animales tales como
galpones, corrales, porquerizas, establos y similares”.

c. ¢Elrelevo de la obligacion de
obtener licencia de construccion
para las edificaciones no
convencionales, también releva
de la obligaciéon de obtener
licencia de parcelacién para
consolidar juridicamente un uso
y la intensidad de un uso o las
demas edificaciones diferentes a
las convencionales?

No, tal como se indica en la norma nacional y
los conceptos, el relevo de la obligacion de licenciar

constructivamente las edificaciones no convencio-
nales solo releva de la obligacion de obtener dicha
licencia, pero no implica:

Que por esa via, frente a transiciones normati-
vas, pueda hablarse de que los usos propios de
la operacién avicola, en caso de estar permitidos
por el POT o su reglamentacién complementaria,
conformen una situaciéon juridica consolidada,
porque ello se obtiene solo con la licencia de par-
celacion y la ejecucion integral de lo que allf se
estipule.

- Que, frente a dicha transicion normativa, se pue-

da analdgicamente sefalar que las demés edifica-
ciones de una operacion, que no tengan la carac-
terfsitica de “no convencionales’, también estén
relevadas de dicha obligacién de licenciamiento
y su ejecucion integral, por el hecho de que estas
Ultimas estén relevadas de licencia de construc-
cion.
Que a pesar de que, tanto el marco juridico ac-
tual como los conceptos sobre edificaciones no
convencionales, senalen un relevo de obtencion
de licencias de construccion para este tipo de
estructuras, se infiera que tampoco se requiera la
licencia de parcelacion y la de construccion para
los otros usos. Generando asi un alto riesgo fren-
te a un cambio normativo que prohiba, los usos
agropecuarios y agroindustriales y/o las intensi-
dades antes permitidas y/o los porcentajes de
ocupacién y edificabilidad de las edificaciones ya
existentes en suelos con operacion avicola.

- Que se generen procesos policivos sancionato-
rios que llevarian a la imposibilidad de mantener
dichos usos en el territorio.

En conclusién, dado que la licencia de construc-
cion es la que reglamenta el uso de las edificacio-
nes, al eximir las edificaciones no convencionales
de la exigibilidad de licencia de construccion, no
hay claridad sobre un régimen verdadero y real de
situaciones juridicas consolidadas frente a dichas
edificaciones (construcciones) y sus usos (activida-
des) e intensidades no solo relacionadas con dichas
edificaciones, sino con todas las demés edificacio-
nes y usos / actividades que se desarrollen en un
determinado suelo (inmueble), lo cual representa
un riesgo juridico intrinseco para la operacion que
se lleve a cabo en esas edificaciones en particular.
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