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RESUMEN

El propdsito del presente articulo es analizar la prescripcion del cobro de las
obligaciones urbanisticas en el municipio de Medellin. Para el estudio del caso, se tendré en
cuenta la jurisprudencia, demas textos relacionados con el tema y conceptos emitidos por el
Municipio de Medellin, en cabeza de la Subsecretaria de Control Urbanistico. Luego de
desarrollar esta secuencia se citaran algunos ejemplos en los cuales si se presenta el cobro
indebido de las obligaciones urbanisticas. Se concluye, luego del analisis normativo, que
las obligaciones urbanisticas si son objeto de prescripcion, toda vez la prescripcion esta
consagrada en el Codigo Civil. Finalmente, se indicard como la aplicacién de las
obligaciones urbanisticas en el municipio de Medellin ha generado en los ciudadanos
incertidumbre frente a los derechos de construccion y desarrollo de sus inmuebles y
trasladando las cargas a los administrados. Si bien las construcciones se tienen que regir por
las normas urbanisticas, también es cierto se cuentan con unos derechos a los cuales no
puede renunciar el titular la licencia o el propietario del predio sobre el cual recae la

licencias de construccion.
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INTRODUCCION

El incremento acelerado de la poblacion en las ultimas décadas ha llevado a que las
ciudades se vean obligadas a expandir su territorio urbano, una de esas formas es la
construccion horizontal o construccion en altura. Este fenébmeno tan provechoso para la
comunidad lleva consigo una cantidad de cargas y beneficios las cuales tienen que asumir

los propietarios que construyan en un lote de terreno edificable.

Si bien, construir dentro de la legalidad es lo correcto para tener una ciudad con
desarrollo econémico, social, cultural, también se observa esa imposicion que hace el
Estado sobre el propietario de una licencia de construccién, a traves de la cual se ve
obligado a llevar una carga por el hecho de haber generado vivienda, cuando la Carta
Magna consagra el derecho a la vivienda. Visto de esta manera, la legislacién colombiana
impone unas cargas urbanisticas a esos propietarios, aduciendo ser el mecanismo para
generar un equilibrio dentro de los beneficios recibidos por el titular de la licencia y
contribuir en al municipio en franja de terreno para espacio publico, parques,

equipamientos, convirtiéndolos en derechos colectivos.

Las obligaciones urbanisticas, consagradas en el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT), se han convertido en un tema de debate entre la comunidad y la Alcaldia de
Medellin; la regulacién de cargas y beneficios afecta en gran medida a una poblacion que
solo busca tener un mejoramiento en su patrimonio. Es menester entonces hacer énfasis en
que la regulacion frente al cobro de las obligaciones ha involucrado a todos aquellos
propietarios titulares de las licencias, sin tener en cuenta si se trata de proyectos de grandes
urbanizadores o simplemente predios en los cuales se han construido dos o tres pisos,
ubicados en los estratos dos (02) y tres (03), que a pesar de haberse expedido un Decreto

exonerando de dicho cobro a aquellos predios cuya area construida no supere los 200



metros o0 que se haya construido hasta tres viviendas, como se indicard mas adelante en el

desarrollo del presente trabajo.

El Decreto 4065 (2008 art, articulo 2), indica: “Las obligaciones urbanisticas guarda
directa relacion con el de &reas de cesion publica obligatoria en actuaciones de
urbanizacion en suelo urbano y de expansion urbana. Son cargas locales de la urbanizacion
y comprenden las areas de terreno con destino a la construccion de redes secundarias y
domiciliarias de servicios publicos, vias locales, equipamientos colectivos y espacio
publico para parques y zonas verdes que se deben transferir a los municipios y distritos,
para que se incorporen al espacio publico, como contraprestacion a los derechos de

construccidn y desarrollo que se otorgan en las licencias de urbanizacion”.

La Administracion Municipal se ha olvidado de su propia normatividad, como son
el Decreto 1152 de 2015, Resoluciones y Circulares en las que indican la forma de cobro de
las obligaciones urbanisticas en dinero y bien sea por omision, error o desconocimiento del
tema por parte de los encargados de revisar las licencias urbanisticas expedidas hace mas de
diez (10) afos, para posterior a ello realizar la visita al predio licenciado, incurren en un
gran error, dado ello, esas vigencias ya perdieron la ejecutoriedad y por ende dejan de ser
objeto de cobro de dicha compensacion en dinero. Es preciso anotar, la entidad encargada
de practicar la visita al predio y generar el cobro, es en este caso la Subsecretaria de Control
Urbanistico, quienes han tomado unas medidas desproporcionadas para aquellos
propietarios de inmuebles que cuentan con licencias de construccion de hace méas de diez
afios, y han sido sorprendidos con una notificacion por el cobro de las obligaciones

urbanisticas.

El presente articulo deja entrever los vacios juridicos con los cuales se encuentra la
comunidad al momento de solicitar una licencia de construccién ante la Curaduria Urbana y
no se les notifica acerca de la liquidacion de las obligaciones urbanisticas generadas con la
respectiva licencia ni se les requiere durante la vigencia de la licencia como se indicara mas
adelante en el desarrollo del trabajo. Luego al pasar varios afios de vencida la licencia de

construccién y sin que la Administracion Municipal, en cabeza de la Subsecretaria de



Control Urbanistico ejerza el debido cobro de las obligaciones urbanisticas, notifican al
titular de la licencia para que realice el pago. Cabe advertir, en este evento se hace
necesario hablar sobre la prescripcion de las obligaciones urbanisticas, figura que no se
reconoce bajo la interpretacion de la normativa actual que hace la Alcaldia de Medellin,
desconociendo de esta forma lo consagrado en el Cddigo Civil. Se considera que el
indebido cobro de las obligaciones urbanisticas solo conlleva al enriquecimiento sin justa
causa a la Administracion (Municipio de Medellin), generando un detrimento en el

patrimonio del ciudadano del comun.

Segan, (Acuerdo 46 de 2006, art. 252 paragrafo 5), “Las obligaciones en suelo para
equipamientos y espacio publico no se exigiran en edificaciones que generen tres 0 menos
destinaciones para vivienda o un local como maximo, siempre y cuando el predio no supere
los 200 m? de &rea”. De acuerdo con esto, las entidades encargadas de hacer el cobro de las
obligaciones urbanisticas tienen el deber de dar aplicabilidad a la norma; contrario a ello,
generan el cobro al propietario o poseedor del predio, resaltando que ese cobro lo realizan
sin un previo estudio de titulos y a pesar de haber transcurrido mas de cinco (05) afios de la
vigencia de la licencia, dicho cobro ya se ha vencido. Conllevando a un gasto innecesario
en la reclamacion del cobro indebido de las obligaciones, advirtiendo para las licencias de
construccién otorgadas antes del Acuerdo 48 de 2014 (Actual POT). En esa linea de ideas,
puede el ciudadano repetir en contra de la Administracién en una accién de reparacion

directa por una falla en el servicio.

El Decreto 883 de 2015, (articulos 117 y 118), le asigno a la Secretaria General del
Municipio de Medellin, la competencia para brindar apoyo y asesoria en materia juridica a
los procesos del Municipio de Medellin, garantizando al administrado el acompafiamiento y

una correcta respuesta frente a sus inquietudes.

La Secretaria de Gestion y Control Urbanistico, tiene como finalidad ejercer la
gestion y el control territorial, identificar fisica, juridica y economicamente los bienes
inmuebles publicos y privados; garantizar la prestacion de los servicios publicos

domiciliarios y no domiciliarios y ejercer el control urbanistico, mediante el seguimiento y



monitoreo al modelo de ocupacion del territorio definido en el Plan de Ordenamiento
Territorial (https://www.medellin.gov.co/gestionterritorial). Dentro de las funciones se

citan algunas:

“1. Ejercer la gestion y el control territorial, acorde al sistema de ordenamiento
territorial de la ciudad de Medellin, para el desarrollo humano integral de sus
habitantes.

2. Ejercer monitoreo y control urbanistico, con base en las normas urbanisticas y
las directrices establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial atendiendo las
competencias legales y reglamentarias.

3. Realizar actividades de inspeccion, vigilancia y control a la ejecucion de los
proyectos urbanisticos y constructivos en coordinacién con las entidades y
autoridades competentes.

4. Vigilar y controlar las actuaciones de los curadores urbanos en la aplicacion de
las normas urbanisticas.

5. Liderar el cumplimiento de las competencias en materia de control urbano que le
corresponden al Municipio, acorde a lo establecido en normas superiores y en el
Plan de Ordenamiento Territorial.

6. Ejercer el control de las actividades de construccion y enajenacion de inmuebles

destinados a vivienda de conformidad con las normas vigentes”.

Basados en los principios consagrados en el articulo 209 de la Carta Politica, la
Administracion Publica debe ejercer sus funciones de una manera agil, eficaz, eficiente y

oportuna para evitar generar un menos cabo econémico en el administrado.

Con el presente trabajo se busca demostrar las inconsistencias en la normatividad
frente al cobro de las obligaciones urbanisticas en el municipio de Medellin, los vacios
juridicos y por tratarse de un tema que apenas inicia la lucha en la jurisdiccién de lo
contencioso administrativo sera tema de discusion y de estudio en el derecho urbanistico.
Finalmente se hara indicara que la compensacion en dinero de las obligaciones urbanisticas,

como cualquier obligacion, si son objeto de prescripcion.


https://www.medellin.gov.co/gestionterritorial

1. Obligaciones urbanisticas

1.1. Definicién

Para Arango M. (2019), el municipio de Medellin ha blindado de tal manera este
abusivo cobro, por lo retroactivo y por lo oneroso, que contra la notificacion del mismo no
procede ninguno de los recursos previstos en las leyes colombianas. A los afectados se les
notifica y se les concede 10 dias habiles para pagar o para “presentar argumentos” para que

obren en el proceso. Esto es para realizar el pago de las obligaciones urbanisticas.

El Estado colombiano debe velar por la proteccion de la integridad del espacio
publico y su destinacion de los bienes comunes, la misma Carta Politica lo consagra en su
articulo 82.

Por su parte Augusto Orozco (2016) hace esta definicion:

“Las obligaciones urbanisticas se constituyen en el porcentaje de suelo util que el
titular de la licencia debe ceder y entregar al municipio como contraprestacion por
el otorgamiento de edificabilidad en una licencia urbanistica y cuyo destino es la
generacion de espacio publico y equipamiento comunitario”.

Por otro lado, La ley 388 de 1997, define en el articulo 15, lo que se entiende con

respecto a los modelos de ocupacion. En dicha normativa nacional, se establece que:

“Otorgan derechos e imponen obligaciones urbanisticas a los propietarios de
terrenos y a sus constructores, conjuntamente con la especificacion de los instrumentos que
se emplearan para que contribuyan eficazmente a los objetivos del desarrollo urbano y a

sufragar los costos que implica tal definicion de derechos y obligaciones.”

Mientas, el Decreto 1469 de 2010, contiene en el articulo 57, compilado con el
Decreto 1077 de 2015, contiene la determinaciéon de las areas de cesion. En ella, se

establece que:



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

licencias de urbanizacién o parcelacion.

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

instrumentos que lo desarrollen o complementen.” (p. 20 y 21).

No existe una definicion legal del concepto de cesiones urbanisticas. La

jurisprudencia ha venido pronunciandose acerca del mismo al definirlas asi:

Las cesiones gratuitas constituyen una contraprestacion de los propietarios de
inmuebles por la plusvalia que genera las diferentes actuaciones urbanisticas de los
municipios. Dichas cesiones no son propiamente tributos ni rentas de otro orden; se
trata de bienesque se incorporan al patrimonio municipal, con ocasion de la
actividad urbanistica y que indudablemente contribuyen a la integracion del espacio
publico.” (Corte Constitucional. 2003. Auto 126).

Otro concepto lo podernos apreciar: “al ser las cesiones urbanisticas de caracter
obligatorio para que el propietario pueda obtener su licencia de urbanizacion, se entiende

que aquella persona gue no urbaniza no se vera afectada en su derecho”. (Sentencia C-495.



1998). Asi mismo, hace parte de las responsabilidades del titular de la licencia lo

consagrado en el Decreto 1077 de 2015:

“Articulo 2.6.1.1.15 Responsabilidad del titular de la licencia. El titular de la
licencia o del permiso sera el responsable de todas las obligaciones urbanisticas y
arquitectonicas adquiridas con ocasién de su expedicion y extracontractualmente

por los perjuicios que se causaren a terceros en desarrollo de la misma”.

Por regla general las obligaciones de cesién de suelo para zona verde y para
equipamiento se cumplan con la entrega de fajas de terreno y construyendo los metros
cuadrados de equipamiento. La excepcion a esta norma, es la compensacién o pago en
dinero de dichas obligaciones y se presenta en dos casos: a) cuando las areas de cesion sean

minimas a las exigidas; b) cuando su ubicacion sea inconveniente para el municipio.

El Acuerdo 46 en su articulo 324, anterior Plan de Ordenamiento Territorial del

Municipio de Medellin, contemplaba las obligaciones urbanisticas:

“Con el objeto de lograr un equilibrio armonico en la distribucion espacial de la
ciudad, las nuevas actuaciones constructivas y urbanisticas, ampliaciones y modificaciones
que generen nuevas destinaciones, deberdn disponer de &reas de cesion obligatoria y
obligaciones especiales, acordes con la densidad poblacional y las necesidades de la
comunidad, las cuales deberan cumplir ciertas condiciones para su adecuado
funcionamiento, bajo el criterio fundamental que la poblacion debe gozar de un adecuado
espacio publico y una equilibrada red de equipamientos para su realizacion como ser

humano”.

1.2. Clases de obligaciones urbanisticas

El Acuerdo 048 de 2014, actual Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de

Medellin, en el articulo 303, cita las clases de obligaciones urbanisticas, a saber:



La primera corresponde a las &reas de cesion publica, destinadas a vias, suelo
para espacio publico de esparcimiento y encuentro y equipamientos, definidas
en el Decreto Nacional 1469 de 2010, asi como la construccion de
equipamientos, las cuales al ser cedidas al municipio de Medellin pasan a ser de
dominio publico. La segunda corresponde al requerimiento normativo de areas
privadas de uso comun que garantizan la habitabilidad y funcionalidad al
interior de las urbanizaciones o desarrollos constructivos, y que son de dominio
privado; tales como areas verdes privadas de uso comun, vias peatonales,
vehiculares privadas y zonas de parqueo. La tercera, corresponde a la
obligacion de calificar suelo o construir parte de la edificabilidad para Vivienda
de Interés Prioritario — VIP- y Vivienda de interés social —VIS-, en los

poligonos con tratamiento de Renovacion Urbana y Desarrollo (p.427).

2. Andlisis normativo de las obligaciones urbanisticas en el municipio de Medellin.

Este tema de obligaciones urbanisticas en Medellin ha generado grandes
controversias entre administradora y administrados. A continuacion se citan algunas

norman nacionales y locales que regulan este cobro.

En el &mbito nacional, se cita la Ley 388 de 1997, la cual en el articulo 8 determina:

“La funcién publica del ordenamiento territorial se ejerce mediante acciones
urbanisticas y establece como una de ellas la de definir las cesiones obligatorias.”

Asi mismo, en el articulo 13 de la citada ley, determina entre otras:

“La localizacion prevista para los equipamientos colectivos y espacios libres para
parques y zonas verdes publicas de escala urbana o zonal, y el sefialamiento de las cesiones

urbanisticas gratuitas correspondientes a dichas infraestructuras”.

Continuando con la misma Ley 388 de 1997, el articulo 37 es el fundamento de las

cesiones gratuitas y establece:
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Las reglamentaciones distritales 0 municipales determinaran, para las diferentes
actuaciones urbanisticas, las cesiones gratuitas que los propietarios de inmuebles deben
hacer con destino a vias locales, equipamientos colectivos y espacio publico en general, y
sefialaran el régimen de permisos y licencias a que se deben someter asi como las sanciones

aplicables a los infractores a fin de garantizar el cumplimiento de estas obligaciones.

Continuando con el recorrido, esté el Decreto 1469 de 2010, el cual fue incorporado
al Decreto Unico Nacional 1077 de 2015. Este a su vez fue modificado por el Decreto 2218

de 2015. El articulo consagra lo siguiente:

Las licencias de urbanizacion concretan el marco normativo general sobre usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demés aspectos técnicos con base en el cual se
expediran las licencias de construccion para obra nueva en los predios resultantes de la
urbanizacion. Con la licencia de urbanizacion se aprobara el plano urbanistico, el cual
contendra la representacion gréafica de la urbanizacion, identificando todos los elemen-tos
que la componen para facilitar su comprensién, tales como: afectaciones, cesiones publicas
para parques, equipamientos y vias locales, areas Utiles y el cuadro de areas en el que se
cuantifique las dimensiones de cada uno de los anteriores elementos y se haga su

amojonamiento.

A nivel local, se citan a continuacion algunas de las normas con las cuales se puede

entender mas a fondo el tema de las obligaciones urbanisticas, como son:

El Acuerdo 048 de 2014, actual Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Medellin, el cual contiene todo lo referente al cobro de las obligaciones urbanisticas. Este
Decreto es aplicable a la compensacion de obligaciones en dinero y reglamenta dos tipos de
procedimientos para obligaciones urbanisticas causadas con anterioridad a la expedicion en

el marco del Plan de Ordenamiento Territorial.
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Se encuentra en el recorrido normativo el Decreto 2502 de 2019, el cual derogé los
Decretos 566 de 2011 y 1152 de 2015:

“por medio del cual se reglamenta el procedimiento de las obligaciones urbanisticas

por concepto en areas de cesion publica en el municipio de Medellin”.

Terminando con las normas que regulan las obligaciones urbanisticas, se cita el
Decreto 351 de 2007, el cual se retomara mas adelante para explicar el cobro de las
obligaciones urbanisticas y la responsabilidad entre Administrado y Administrados.

3. La prescripcion de las obligaciones urbanisticas en el municipio de Medellin.

3.1 La prescripcion

De acuerdo con el articulo 2512 del Codigo Civil, la prescripcion es:

“Un modo de adquirir las cosas ajenas, o de extinguir las acciones o derechos
ajenos, por haberse poseido las cosas y no haberse ejercido dichas acciones y
derechos durante cierto lapso de tiempo, y concurriendo los demas requisitos

legales”.

Asi las cosas, prescriben las acciones o los derechos una vez se hayan extinguido
producto de la prescripcién. Ahondando en lo anterior y basados en la Ley 791 de 2002
(articulo 8), establece que la accidn ejecutiva por regla general prescribe en 5 afios y la

ordinaria en 10 afos.

Alian Carias (2006) define las cesiones urbanisticas como una forma indirecta de
contribucion en especie para hacer revertir a la colectividad el mayor valor que adquiere la
propiedad del urbanizador (propietario), por el hecho de la licencia de construccion
otorgada por la entidad competente.
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La Administracion Municipal (concepto 177 de 2014), en gracia de discusion
advierte que en principio las obligaciones urbanisticas como obligaciones de hacer no

prescriben. Esta afirmacion, debido a que:

“surgen en contraprestacion por el beneficio que recibe el propietario. Y
continuando con lo manifestado por el Municipio de Medellin, las obligaciones
urbanisticas, lo constituye el pago de una suma de dinero equivalente a las areas
que debid ceder o construir y debe estar contenido en un documento que
contenga una obligacion expresa, clara y exigible, para que preste mérito

ejecutivo”.

Cabe advertir, las cesiones de fajas de terreno de suelo no son objeto de
prescripciodn, por tratarse de ser un espacio publico y este es imprescriptible, lo consagra la
Carta Magna. La compensacion en dinero el cual es el objeto de este trabajo, si pueden
prescribir. Solo a partir de la entrega del acto se podran contar cinco (05) afios para la
prescripcion, es de anotar, ninguna obligacion en dinero es eterna. Y se hace alusion a los 5

afios por tratarse de una prescripcion de accion ejecutiva.

Se debe hacer énfasis y es de gran relevancia lo contenido en el Decreto 351 (2007),
donde se puede observar con claridad la via para aplicar la prescripcién. Se enuncia a
continuacidn el articulo 15 para explicar luego la importancia de dicho articulo:

Articulo 15: LIQUIDACION: De conformidad con la valoracion realizada, la
Curaduria Urbana realizara la liquidacion de las obligaciones urbanisticas y expedira las
respectivas cuentas de cobro, de acuerdo con el proyecto por licenciar, en ella se
discriminara el valor por concepto de cesion de suelo y el valor por concepto de
construccidn de equipamientos. En el texto de la licencia urbanistica o constructiva que se
expida, se incluird la liquidacion de las obligaciones y la fecha limite de pago, relacionada
con la vigencia del avallo; el interesado podra controvertir la liquidacion de las mismas,
haciendo uso de los recursos de reposicion y apelacion frente al acto administrativo

expedido, en los términos del Cédigo Contencioso Administrativo. El titular de la licencia
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deberd cancelar las obligaciones urbanisticas dentro del término de vigencia de la licencia
respectiva de acuerdo con las formas de pago establecidas en este Decreto. La
cuantificacion, valoracion y liquidacion de obligaciones podra ser actualizada por efectos

de prérrogas, adiciones o modificaciones en la licencia inicial.

Con base en el contenido de este articulo, haciendo una sana interpretacion de la
norma, si la Curaduria Urbana o la Administracion Municipal, expide la factura por fuera
del término de la vigencia de la licencia, el titular de dicha Resolucion no esta obligado a

pagarla porque la ley indica que el pago debe hacerse dentro del término de vigencia.

Este articulo cobra fuerza, al indicar la Curaduria Urbana es la llamada a fijar dentro
de la licencia de construccién el valor a pagar por obligaciones urbanisticas. La vigencia de
la licencia es de dos (02) afios, con una prérroga por una sola vez de un (01) afio y se
adicionan seis (06) meses para el recibo de obra. Al advertir el plazo indicado dentro de la

licencia urbanistica no mencionan el pago en dinero, lo cual debe hacerse por analogia.

3.2 Cobro indebido de las obligaciones urbanisticas

El Municipio de Medellin expidi6 el Decreto 1152 de 2015, por medio del cual se
reglamenta el procedimiento para el célculo, liquidacién y cobro de las obligaciones
urbanisticas a compensar en dinero. En su capitulo II, se detalla el tiempo con el cual

cuenta la Administracién para proceder con dicho cobro, esto es:

“”Recibo de la licencia urbanistica: La subsecretaria de Control Urbanistico
recibird del Curador Urbano, dentro de los 5 dias siguientes a la ejecutoria del Acto
Administrativo que concede la licencia urbanistica, copia de la misma de
conformidad con los articulos 61 del Decreto Ley 2150 de 1995 y 46 del Decreto
Nacional 1469 de 2010.

Cumplido lo anterior, la Subsecretaria de Control Urbanistico debera: 1) Verificar
en la respectiva licencia urbanistica, los metros cuadrados de cada obligacién

urbanistica que deben ser compensadas en dinero y su vigencia. 2) Realizar visita
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antes del vencimiento de la licencia urbanistica con el objeto de verificar la
ejecucion de las obras conforme a la misma.... ¢) Verificacion: se debera confrontar
la obra ejecutada con la autorizacion conferida por la respectiva licencia, valorando
su conformidad con dicho documento publico y con las normas urbanisticas

vigentes al momento de su otorgamiento”.

Es asi, como la Administracion Municipal estd obligada a llevar el respectivo
control de las licencias urbanisticas para posterior a ello, proceder con el debido cobro de
las obligaciones urbanisticas, labor o tarea que los funcionarios no realizan y dejan pasar no
solo los dias sino hasta 10 o mas afios sin que se haya generado cobro alguno a los
propietarios, mientras que el tiempo para que la Secretaria de Control Urbanistico realice la
visita para proceder con dicho cobrd ya prescribio, toda vez la norma es clara y se tiene que
son cinco dias después de otorgada la licencia y no después de haber pasado el tiempo.

Ahora al Municipio de Medellin, se le ha ocurrido cobrar a todos aquellos
propietarios de licencias urbanisticas expedidas desde mucho antes de la entrada en
vigencia del Decreto 1152 de 2015, violando normas y derechos a dichos titulares de
predios, incluso sin hacer un estudio juridico del bien inmueble para saber si aun esta en

cabeza del titular de la licencia.

Continuando con el analisis se tiene que el Acuerdo 46 (anterior POT), establecid
que:

“ARTICULO 325. Sobre la obligacion de cesién gratuita de areas para zonas verdes
recreacionales y equipamientos. EI derecho a urbanizar y construir con miras a la
densificacion del territorio genera obligaciones urbanisticas que el interesado debe asumir,
toda vez que la poblacién lo requiere para su desarrollo y calidad de vida.

PARAGRAFO 2: Las obligaciones en suelo para equipamiento y espacio publico, no se
exigiran en edificaciones que generen tres 0 menos destinaciones para vivienda o un local

como maximo, siempre y cuando el predio no supere los 200 m? area.”
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Esto se concatena con al articulo 332 (Acuerdo 46 de 2006), donde se deja
establecido cuales predios se excepttan del cobro de las obligaciones urbanisticas.

“ARTICULO 332. De la opcion de cumplimiento de la construccion de
equipamientos y su cesion. Las actuaciones urbanisticas, incluyendo los procesos de
urbanizacion y construccion, ampliaciones y modificaciones que generen nuevas
destinaciones deberan cumplir con la obligacion de construir equipamientos asi: Construira
0 adecuard equipamientos de conformidad con las prioridades sefialadas por el
Departamento Administrativo de Planeacion y preferentemente en inmuebles localizados
dentro de los &mbitos de reparto. Estas areas deberén estar localizadas en terrenos de
propiedad del Municipio o deberan ser cedidos gratuitamente a éste ente territorial una vez
construidos La obligacion se pagara en dinero cuando la cuantia de ésta, en forma
individual no contribuya a la construccion de espacios de representatividad para la ciudad.
La obligacién de cesion correspondiente a la construcciéon de equipamientos se determina
en un metro cuadrado por vivienda en desarrollos residenciales localizados en las zonas 1 a
4y 6, en las zonas 5 de EIl Poblado se construird un metro cuadrado por cada 100 metros
cuadrados construidos en vivienda. Para otros usos diferentes a vivienda se construird en
equipamientos el 1% del area total construida. Se contabilizard sobre las areas construidas
que hacen parte del “indice de construccion” sefialado en este Acuerdo.
PARAGRAFO. La obligacion de construccion de equipamientos de que trata este articulo
no se exigira en edificaciones que generen tres 0 menos destinaciones para vivienda o un

local como maximo, siempre y cuando el predio no supere los 200 m? de area.”

Y nuevamente, el Acuerdo 48 de 2014 (POT), indica, que:
“Articulo 311 inciso 1°, consagra esa misma exencién para los estratos 1, 2, y 3,

siempre y cuando no superen 4 unidades de vivienda”.

Ahora bien, el propietario o titular de las obligaciones urbanisticas se ve envuelto en
un cobro injustificado, atentando contra su patrimonio y conllevando a un enriguecimiento
sin justa causa a la administracion municipal, debido a las normas arbitrarias adoptadas

para recaudar el cobro de obligaciones ya prescritas.
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Recitando el articulo 209 de la Carta Magna, la funcion publica se debe desarrollar
con fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad,
imparcialidad y publicidad, mediante la descentralizacion, la delegacion y la
desconcentracion de funciones, y las autoridades administrativas deben coordinar sus
actuaciones para el adecuado cumplimiento de los fines del Estado. Caso contrario ocurre
con las normas violatorias generadas en el municipio de Medellin y los principios en que se

funda el Estado son la eficacia y la eficiencia.

Ahora bien, las obligaciones urbanisticas como acto administrativo (Ley 1437 de
2011), deben ser revocados por las mismas autoridades que los haya expedido o por sus
superiores jerarquicos de oficio o a solicitud de parte, de acuerdo a:

1. Cuando sea manifiesta su oposicion a la constitucion politica o a la ley.

2. Cuando no estén conformes con el interés pablico o social

3. Cuando con ellos se cause agravio injustificado a una persona

Es evidente para el tema objeto de investigacion, las autoridades deben revocar
todos aquellos actos administrativos que de manera arbitraria y contraria a la ley emitieron
a pesar de que las licencias urbanisticas otorgadas por las Curadurias Urbanas de Medellin
fueron expedidas con una antigtiedad de mas de diez (10) afios y lo cual conlleva a generar
cargas al administrado, viéndose obligado a contratar los servicios de profesionales y a
entrar en una larga lista de afectados por el solo hecho de tener una vivienda.

Por lo antes expuesto, y teniendo en cuenta el ordenamiento juridico, si el acto
administrativo al cual se llamara en este trabajo cobro de las obligaciones urbanisticas,
transcurridos cinco (05) afios a partir de la terminacion de vigencia de la licencia
urbanistica, sin que se haya realizado el respectivo cobro, se esta frente a la pérdida de
ejecutoria de dicho acto administrativo por tanto carece de toda validez para iniciar dicho

cobro por parte de la entidad competente.

Se citan como ejemplo del indebido cobro de las obligaciones urbanisticas aquellos

predios de estratos dos y tres con menos de 200 metros cuadrados de area construida,
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aprobada en las licencias de construccion por parte de la Curaduria Urbana con una
antigiiedad de hace mas de diez (10) afios, los cuales estdn exentos del cobro de
obligaciones y aun siendo conocedora la Administracion Municipal, les hacen el cobro a los
titulares de la licencia. Es un exabrupto para el ciudadano recibir por parte de la Alcaldia
una notificacién para pagar sumas de dinero que sobrepasa toda capacidad econémica para
estas familias. De esta falta de diligencia y cuidado por parte de la Administracion se
presenta un gasto de los recursos de quienes pagan impuestos, advirtiendo es un desgaste

del personal hacer un cobro indebido a los ciudadanos.

4. Conclusiones

Las obligaciones urbanisticas son un tema nuevo dentro del Derecho y sin mayor
desarrollo reglamentario a nivel nacional, el cual se encuentra como uno de los contenidos
dentro del area del derecho urbanistico; por tanto, es poca la jurisprudencia que se pueda
encontrar frente a esto, el cual ha generado gran relevancia para la ciudadania, en especial
para aquellos propietarios de inmuebles y titulares de licencias de construccion otorgadas

en los ultimos 15 afios.

Es importante precisar el titular de la licencia es el responsable de las obligaciones
urbanisticas adquiridas con la obtencion de la expedicion de la licencia, y asi mismo el
Municipio tiene el deber de realizar el cobro de las cesiones urbanisticas bien sea en cesion
de suelo o la compensacién en dinero si a ella da lugar, advirtiendo se haga dentro del
término legal que contempla la norma, de lo contrario pierde la oportunidad de cobro al

administrado.

Una licencia de construccion, como acto administrativo enmarca unos derechos y
unas obligaciones de manera especifica. Estad contemplado que las administraciones
municipales procedan a hacer el recaudo de las obligaciones urbanisticas, una vez termine

la vigencia de las respectivas licencias urbanisticas.
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Para el caso de estudio, el Municipio de Medellin, se ha apoyado en una gran
cantidad de normas, como son el Decreto 351 de 2007, Decreto 2167 de 2014, Decreto
1152 de 2015 y el mismo Acuerdo 46 de 2006 (anterior POT) para adelantar el cobro de las
obligaciones urbanisticas en dinero, referente a aquellas licencias expedidas bajo el
Acuerdo 46 de 2006 (anterior Plan de Ordenamiento Territorial), a pesar de que
actualmente rige el Acuerdo 48 de 2014 (actual Plan de Ordenamiento Territorial),
trayendo consigo a la Alcaldia de Medellin un acelerado recaudo de dinero proveniente de
las licencias de construccion que vencieron hace mas de 10 afios y en desarrollo a ello el
titular de la licencia muchas veces ya transfirié su inmueble, o bien ya fallecio. Se
presentan casos en los cuales el predio objeto de cobro de obligaciones urbanisticas en
dinero esta enmarcado en las excepciones de cobro, como es aquellos predios que tienen
una area inferior a 200 metros y una construccion de tres viviendas y un local maximo. De
lo cual es conocedora la Administracion y aun asi notifican al propietario o titular para que

proceda con dicho pago.

Basta recordar el Decreto 351 (2007) en su articulo 15 establece:

“LIQUIDACION: De conformidad con la valoracion realizada, la Curaduria Urbana
realizara la liquidacion de las obligaciones urbanisticas y expedira las respectivas
cuentas de cobro, de acuerdo con el proyecto por licenciar, en ella se discriminara el
valor por concepto de cesién de suelo y el valor por concepto de construccion de
equipamientos.

En el texto de la licencia urbanistica o constructiva que se expida, se incluira la
liquidacién de las obligaciones y la fecha limite de pago, relacionada con la
vigencia del avallo; el interesado podra controvertir la liquidacién de las mismas,
haciendo uso de los recursos de reposicion y apelacion frente al acto administrativo
expedido, en los términos del Codigo Contencioso Administrativo.

El titular de la licencia debera cancelar las obligaciones urbanisticas dentro del
término de vigencia de la licencia respectiva de acuerdo con las formas de pago
establecidas en este Decreto.

La cuantificacion, valoracion y liquidacion de obligaciones podra ser actualizada

por efectos de prérrogas, adiciones o0 modificaciones en la licencia inicial”.



19

Cabe resaltar entonces, son los ciudadanos quienes se ven afectados por las
decisiones arbitrarias, a sabiendas es el Estado para este caso el Municipio de Medellin
quien tiene el deber durante ese periodo de tiempo de hacer ejecutable dicha obligacion, so
pena de configurarse la sancién de no poder hacer cumplir dicha obligacion urbanistica
quedando exonerado el titular de la licencia o lo que es lo mismo que dicha obligacion

prescriba.
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