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DECRETO NUMERO

“Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas;
al reconocimiento de edificaciones; a la funcion publica que desempefian los
curadores urbanos y se expiden otras disposiciones”

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, en especial las que le
confiere el numeral 11 del articulo 189 de la Constitucion Politica, el articulo 99y
los numeraies 3, 4 y 5 del articulo 101 de 1a Ley 388 de 1997, y en desarrolio del

articulo 48 de la Ley 92 de 1989, el articulo 7 de la ley 675 de 2001, el paragrafo del
articulo 7 y et articulo 9 de la Ley 810 de 2003 y el articulo 108 de la Ley 812 de
2003,y

CONSIDERANDO

Que a Ley 388 de 1997 establecidé en el numeral 7 del articulo 99 que el Gobierno
Nacional establecera ios documentos que deben acompafar las solicitudes de
licencia y la vigencia de las licencias, teniendo en cuenta el tipo de actuacion y la
clasificacion dei suelo donde se ubique el inmueble.

Que de acuerdo con la facultad sehalada, el Gobierno Nacional ha expedido los
Decretos 1052 de 1998, 1600 de 2005, 097 de 2006, 564 de 2006, 4397 de 2006,
4462 de 2006, 990 de 2007, 3600 de 2007, 1100 de 2008, 1272 de 2009 y 2810 de
2009, mediante los cuales se reglamentaron las disposiciones retativas a las licencias
urbanisticas, al reconocimiento de edificaciones, a la funcidon publica que
desempenan los curadores urbanos, a la legalizacion de asentamientos humanos ;\&,\
constituidos por viviendas de interés social, entre otros asuntos.

Que se ha evidenciado la pertinencia de recoger y armonizar en un solo cuerpo
normativo las disposiciones vigentes relativas al licenciamiento urbanistico, al
reconocimiento de edificaciones y a la funcién publica que desempenan los
curadores urbanos, con el fin evitar la dispersion y la proliferacién normativa, dotar de
seguridad juridica a los destinatarios de la norma y mejorar la gestidén publica
asociada al estudio y tramite de expedicion de licencias urbanisticas.

Que se requiere articular y precisar las actuaciones que deben adelantar las
autoridades del orden nacional y local que estan relacionadas con el tramite de
expedicion de licencias, en el marco de las competencias que les ha otorgado la ley.

Que en aras de hacer mas eficiente el tramite de licenciamiento es necesario ajustar
ias disposiciones existentes, especialmente en cuantc a la precision del
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procedimiento, la racionalizacion de términos y la simplificacion de ios requisitos que
deben acompanar la solicitud de las licencias urbanisticas.

Que, en mérito de o anterior,
DECRETA:

TITULC |
LICENCIAS URBANISTICAS

, CAPITULO | ,
DEFINICION Y CLASES DE LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo 1. Licencia urbanistica. Es la autorizacion previa para adelantar obras de
urbanizacion y parcelacion de predios, de construccién y demolicion de
edificaciones, de intervencion y ocupacion del espacio publico, y para realizar el
loteo o subdivision de predios, expedida por el curador urbano ¢ la autoridad
municipal competente, en cumplimiente de las normas urbanisticas y de edificacion
adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial, en los instrumentos que [0
desarrolien o complementen, en los Planes Especiales de Manejo y Proteccion
(PEMP) y en las leyes y demas disposiciones que expida el Gobierno Nacional.

La expedicion de la licencia urbanistica implica la certtificacion de! cumplimiento de
las normas y demas reglamentaciones en que se fundamenta y conlleva la
autorizacion especifica sobre uso y aprovechamiento del suelo.

Paragrafo. Las licencias urbanisticas y sus modalidades podran ser objeto de
prorrogas y modificaciones.

Se entiende por prérroga de ia licencia la ampliacion del término de vigencia de la
misma.

Se entiende por modificacion de la licencia, la introduccién de cambios
urbanisticos, arquitectdnicos o estructurales a un proyecto con licencia vigente,
siempre y cuando cumplan con las normas urbanisticas, arquitectdnicas y
estructurales y no se afeclen espacios de propiedad publica.

Las modificaciones de licencias vigentes se resolveran con fundamento en las
normas urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su
expedicion. En los eventos en que haya cambio de dicha normatividad vy se
pretenda modificar una licencia vigente, se debera mantener el uso 0 usos
aprobados en la licencia respectiva.

Articulo 2. Clases de licencias. Las licencias urbanisticas seran de:

1. Urbanizacion.

2. Parcelacidn.

3. Subdivision.

W
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4. Construccion,
5. Intervencion y ocupacion del espacio publico.

Paragrafo. La expedicion de las licencias de urbanizacién, parcelacion y
construccidon conlleva la autorizacion para el cerramiento temporal del predio
durante la ejecucion de las obras autorizadas. En estos casos, ef cerramiento no
dara lugar al cobro de expensa.

Articulo 3. Competencia. E| estudio, tramite y expedicion de ias licencias de
urbanizacién, parcelacion, subdivisidn y construccion de que tratan los numerales 1
a 4 del articulo anterior corresponde a los curadores urbanos en aquellos
municipios y distritos gue cuenten con la figura. En los demas municipios y distritos
y en el departamento Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa Catalina
corresponde a la autoridad municipal o distrital competente.

La expedicion de las licencias de intervencidn y ocupacion del espacio publico de
que trata el numeral 5 del articulo anterior serd competencia de 108 municipios y
distritos. No obstante, los curadores urbanos al expedir licencias de construccion
para predios que se ubiquen en sectores urbanizados o desarrollados podran
autorizar la reconstruccién o rehabilitacién de los andenes colindantes con el predio
o predios objeto de licencia, la cual se otorgara siguiendo las normas y demas
especificaciones de disefo, construccion y accesibilidad definidas por la
reglamentacion vigente para la intervencion del espacio publico. Sin perjuicio de lo
anterior, en ningun caso se podra desmejorar las condiciones existentes en el
espacio publico antes de la ejecucion de la obra.

Articulo 4. Licencia de urbanizacién. Es la autorizacidn previa para ejecutar en
uno o varios predios localizados en suelo urbano, la creacién de espacios publicos
y privados, asi como las vias publicas y [a ejecucion de obras de infraestructura de
servicios publicos domiciliarios que permitan ia adecuacion, dotacidn y subdivision
de estos terrenos para la futura construccion de edificaciones con destino a usos
urbanos, de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos
que lo desarrollen y complementen, las leyes y demds reglamentaciones que
expida el Gobierno Nacional.

Las licencias de urbanizacidon concretan el marco normativo general sobre usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas 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
ta representacion grafica de la urbanizacién, identificando todos los elementos que
la componen para facilitar su comprension, taies como: afectaciones, cesiones
publicas para pargues, 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.

Paragrafo. La licencia de urbanizacidén en suelo de expansion urbana sélo podra
expedirse previa adopcion del respectivo plan parcial.

Articulo 5. Licencia de parcelacion. Es la autorizacidn previa para ejecutar en
uno o varios predios localizados en suelo rural y suburbano, la creacion de
espacios publicos y privados, y la ejecucion de obras para vias publicas que
permitan destinar los predios resultantes a los usos permitidos por el Plan de
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Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrolien y complementen y la
normatividad ambiental aplicable a esta clase de suelo. Estas licencias se podran
otorgar acreditando la autoprestacion de servicios publicos, con la obtencion de los
permisos, autorizaciones y concesiones respectivas otorgadas por las autoridades
competentes.

También se entiende que hay parcelacién de predios rurales cuando se trate de
unidades habitacionales en predios indivisos que presenten dimensiones,
cerramientos, accesos u otras caracteristicas similares a las de una urbanizacion,
pero con intensidades y densidades propias del suelo rural que se destinen a
vivienda campestre.

Estas parcelaciones podran proyectarse como unidades habitacionales, recreativas
o productivas y podran acogerse al régimen de propiedad horizontal.

En todo caso, se requerira de la respectiva licencia de construccion para adelantar
cualquier tipo de edificacion en los predios resultantes.

Articulo 6. Licencia de subdivision y sus modalidades. Es la autorizacion previa
para dividir uno o varios predios, ubicados en suelo rural, urbanc o de expansion
urbana, de conformidad con lo dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial, los
instrumentos que lo desarrollen y complementen y demas normatividad vigente
aplicable a las anteriores clases de suelo.

Cuando la subdivision de predios para urbanizar ¢ parcelar haya sidoe aprobada
mediante la respectiva licencia de urbanizacién o parcelacién, no se requerira
adicionalmente de la licencia de subdivision.

Son modalidades de la licencia de subdivision:

En suelo rural y de expansién urbana:

1. Subdivision rural. Es la autorizacién previa para dividir materialmente uno o
varios predios ubicados en suelo rural 0 de expansion urbana de conformidad con
el Plan de Ordenamiento Territorial y la normatividad agraria y ambiental aplicables
a estas ciases de suelo, garantizando la accesibilidad a cada uno de los predios
resuitantes.

Mientras no se adopte el respectivo plan parcial, los predios urbanizables no
urbanizados en suelo de expansion urbana no podran subdividirse por debajo de la
extension minima de la unidad agricota familiar —UAF-, salvo los casos previstos en
el articulo 45 de la Ley 160 de 1994.

En ningun caso se puede autorizar la subdivision de predios rurales en contra de lo
dispuesto en la Ley 160 de 1994 ¢ las normas que la reglamenten, adicionen,
maodifiquen o sustituyan.

Las excepciones a la subdivision de predios rurales por debajo de fa extension
minima de la UAF previstas en la Ley 160 de 1994, seran autorizadas en la
respectiva licencia de subdivisidn por los curadores urbanos o fa autoridad
municipal o distrital competente para el estudio, tramite y expedicidn de las
licencias urbanisticas, y los predios resuitantes soélo podran destinarse a los usos
permitidos en el plan de ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen o
complementen. En todo caso la autorizacion de actuaciones de edificacion en los
predios resultantes debera garantizar que se mantenga la naturaleza rural de los
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terrenos, y no dara lugar a la implantacién de actividades urbanas o a la formacion
de nuevos nlcleos de poblacion.

En suelo urbano:

2. Subdivision urbana. Es la autorizacidn para dividir materialmente uno o varios
predios urbanizables no urbanizados ubicados en suelo urbano. Para efectos de lo
dispuesto en e! articulo 5 del Decreto 4065 de 2008, solamente se podra expedir
esta modalidad de licencia cuando se presente alguna de las siguientes
situaciones:

a. Se pretenda dividir la parte del predio que esté ubicada en suelo urbano de la
parte que se localice en suelo de expansion urbana o en suelo rural.

b. Existan reglas especiales para subdivision previa al proceso de urbanizacion
contenidas en el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que lo
desarrollen o complementen.

3. Reloteo. Es la autorizacion para dividir, redistribuir o modificar el loteo de uno ©
mas predios previamente urbanizados, de conformidad con las normas que para el
efecto establezcan el Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo
desarrotlen y complementen.

Paragrafo 1. Ninguna de las modalidades de la licencia de subdivision de que trata
este articulo autoriza la ejecucion de obras de infraestructura o de construccion, ni
la delimitacion de espacios publicos o privados.

Paragrafo 2. Para efecto de lo dispuesto en el articulo 108 de la Ley 812 de 2003 0
la norma que lo adicione, modifique o sustituya, la licencia de subdivision en las
modalidades de subdivisién rural y de subdivisién urbana a que se refieren los
numerales 1y 2 del presente articulo hara las veces de! certificado de conformidad
con las normas urbanisticas y debera protocolizarse con la escritura de divisidn
material de! predio.

Paragrafo 3. Las subdivisiones en suelo urbano de que tratan los numerales 2y 3
del presente articulo, se sujetaran al cumplimiento de las dimensiones de areas y
frentes minimos establecidos en los actos administrativos correspondientes. Los
predios resultantes de la subdivision y/o reloteo deberan contar con frente sobre via
publica vehicular o peatonal y no podran accederse por zonas verdes y/o
comunales.

Paragrafo 4. No se requerira licencia de subdivision cuando se trate de particiones
o divisiones materiales de predios ordenadas por sentencia judicial en firme o
cuando se requiera subdividir predios por motive de la ejecucién de obras de
utilidad publica. En estos casos, la divisidn material se realizara con fundamento en
lo ordenado en la sentencia judicial o0 con el registro topografico que elabore ia
entidad publica que ejecute la respectiva obra.

Paragrafo 5. Las subdivisiones de predios hechas por escritura publica
debidamente inscrita en la respectiva Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
con anterioridad a la expedicidon de la Ley 810 de 2003, no requeriran de licencia de
subdivision, en cualquiera de sus modalidades, para adelantar ningun tramite. Los
predios cuya subdivision se haya efectuado antes de la entrada en vigencia de la
menciona ley, y que cuenten con frente y/o area inferior a la minima establecida por
la reglamentacion urbanistica, podran obtener licencia de construccion siempre y

\
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cuando sean desarrollables aplicando las normas urbanisticas y de edificacion
vigentes.

La incorporacién a la cartografia oficial de tales subdivisiones no implica
autorizacién alguna para urbanizar, parcelar o construir sobre los lotes resultantes,
para cuyo efecto, el interesado, en todos los casos, debera adelantar el tramite de
solicitud de licencia de parcelacién, urbanizacidon o construccidon ante el curador
urbano o la autoridad municipal o distrital competente para el estudio, tramite y
expedicion de las licencias urbanisticas, en los términos de que trata el presente
decreto y demas normas concordantes.

Articulo 7. Licencia de construccion y sus modalidades. Es la autorizacion
previa para desarroflar edificaciones, areas de circulaciéon y zonas comunales en
uno o varios predios, de conformidad con lo previsto en el Plan de Ordenamiento
Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen, los Planes
Especiales de Manejo y Proteccidn de Bienes de Interés Cultural, y demas
normatividad que regule la materia. En las licencias de construccidén se concretaran
de manera especifica los usos, edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas
aspectos técnicos aprobados para la respectiva edificacion.

Son modalidades de la licencia de construccion las siguientes:

1. Obra nueva. Es la autorizacion para adelantar obras de edificacion en terrenos
no construidos o cuya area esté libre por autorizacion de demolicion total.

2. Ampliacion. Es la autorizacion para incrementar el area construida de una
edificacion existente, entendiéndose por area construida la parte edificada que
corresponde a la suma de las superficies de los pisos, excluyendo azoteas y areas
sin cubrir o techar.

3. Adecuacion. Es la autorizacién para cambiar el uso de una edificacion o parte
de ella, garantizando la permanencia total o parcial del inmuebie original.

4. Modificacidn. Es la autorizacion para variar el disefio arquitectonico o
estructural de una edificacion existente, sin incrementar su area construida.

5. Restauracion. Es la autorizacion para adelantar las obras tendientes a
recuperar y adaptar un inmueble o parte de este, con el fin de conservar y revelar
sus valores estéticos, hisiéricos y simbdlicos. Se fundamenta en el respeto por su
integridad y autenticidad. Esta modalidad de licencia incluira las liberaciones o
demoliciones parciales de agregados de los bienes de interés cultural aprobadas
por parte de la autoridad competente en los anteproyectos que autoricen su
intervencion.

6. Reforzamiento Estructural. Es la autorizacién para intervenir o reforzar la
estructura de uno ¢ varios inmuebles, con €l objeto de acondicionarlos a niveles
adecuados de seguridad sismorresistente de acuerdo con los requisitos de la Ley
400 de 1997, sus decretos reglamentarios, o las normas gue los adicionen,
modifiqguen © sustituyan y el Reglamento Colombiano de Construccion
Sismorresistente y 1a norma que lo adicione, modifique o sustituya.

Esta modalidad de licencia se podra otorgar sin perjuicio del posterior cumplimiento
de las normas urbanisticas vigentes, actos de legalizacion y/o el reconocimiento de
edificaciones construidas sin licencia, siempre y cuando en este ultimo caso la
edificacion se haya concluido como minimo cinco (5) afios antes de la solicitud de
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reforzamiento y no se encuentre en ninguna de las situaciones previstas en el
articulo 65 del presente decreto.

Cuando se tramite sin incluir ninguna otra modalidad de licencia, su expedicion no
implicara aprobacién de usos ni autorizacion para ejecutar obras diferentes a las
del reforzamiento estructural.

7. Demolicion. Es la autorizacion para derribar total o parcialmente una o varias
edificaciones existentes en uno o varios predios y deberd concederse de manera
simuitdnea con cualquiera otra modalidad de licencia de construccién.

No se requerira esta modalidad de licencia cuando se trate de programas o
proyectos de renovacidon urbana, del cumplimiento de orden judicial o
administrativa, o de la ejecucién de obras de infraestructura vial o de servicios
pablicos domiciliarios que se encuentren contemplados en el Plan de
Ordenamiento Territorial 0 en los instrumentos que 1o desarrollen y complementen.

8. Reconstruccion. Es la autorizacién que se otorga para volver a construir
edificaciones que contaban con licencia o con acto de reconocimiento y que fueron
afectadas por la ocurrencia de algin siniestro. Esta modalidad de licencia se
limitard a autorizar la reconstruccion de la edificacion en las mismas condiciones
aprobadas por la licencia original, los actos de reconocimientos y sus
modificaciones.

9. Cerramiento. Es la autorizacion para encerrar de manera permanente un predio
de propiedad privada.

Paragrafo 1. La solicitud de licencia de construccion podra incluir 1a peticidn para
adelantar obras en una o varias de las modalidades descritas en este articulo.

Paragrafo 2. Podran desarrollarse por etapas los proyectos de construccion para
los cuales se solicite licencia de construccién en la modalidad de obra nueva,
siempre .y cuando se someta al régimen de propiedad horizontal establecido por la
Ley 675 de 2001 o la norma que la modifique, adicione o sustituya. Para este caso,
en el plano general del proyecto se identificara el area objeto de aprobacién para la
respectiva etapa, asi como el area que queda destinada para futuro desarrollo, y la
definicidon de la ubicacién y cuadro de areas para cada una de las etapas. En la
licencia de construccion de la dltima etapa se aprobard un plano general que
establecera el cuadro de areas definitivo de todo el proyecto.

La reglamentacion urbanistica con la que se apruebe el plano general del proyecto
y de la primera etapa servira de fundamento para la expedicidon de las licencias de
construccion de las demas etapas, aun cuando ias normas urbanisticas hayan
cambiado y, siempre que la licencia de construccion para la nueva etapa se solicite
como minimo treinta (30) dias calendario antes de! vencimiento de la licencia de la
etapa anterior.

Paragrafo 3. La licencia de construccion en la modalidad de obra nueva también
podra contemplar la autorizacién para construir edificaciones de caracter temporal
destinadas exclusivamente a salas de ventas, las cuales deberan ser construidas
dentro del paramento de construccion y no se computaran dentro de los indices de
ocupacion y/o construccion adoptados en el Plan de Ordenamiento Territorial o los
instrumentos que lo desarrollen y complementen.
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En los casos en que simultaneamente se aprueben licencias de urbanizacion y de
construccion, la sala de ventas se podrd ubicar temporalmente en las zonas
destinadas para cesion publica. No obstante, para poder entregar materialmente
éstas zonas a los municipios y distritos, sera necesario adecuar y/o dotar la zona
de cesidn en los términos aprobados en la respectiva licencia de urbanizacion.

En todo caso, el constructor responsable queda obligado a demoler la construccion
temporal antes de dos (2) afios, contados a partir de la fecha de ejecutoria de la
licencia. Si vencido este plazo no se hubiere demolido la construccion temporal, la
autoridad competente para ejercer el control urbano procederd a ordenar la
demolicién de dichas obras con cargo al titular de 1a licencia, sin perjuicio de la
imposicién de las sanciones urbanisticas a que haya lugar.

Paragrafo 4. Los titulares de licencias de parcelacion y urbanizaciéon tendran
derecho a que se les expida la correspondiente licencia de construccion con base
en las normas urbanisticas y reglamentaciones que sirvieron de base para la
expedicién de la licencia de parcelacién o urbanizacién, siempre y cuando se
presente alguna de las siguientes condiciones:

a) Que la solicitud de licencia de construccidn se radique en legal y debida forma
durante la vigencia de la licencia de parcelacion o urbanizacién, o;

b) Que el titular de la licencia haya ejecutado la totalidad de las obras
contempladas en la misma y entregado y dotado las cesiones correspondientes.

Articulo 8. Estado de ruina. Sin perjuicio de las normas de policia y de las
especiales que regulen los inmuebles y sectores declarados como bienes de
interés cultural, cuando una edificacion o parte de ella se encuentre en estado
ruinoso y atente contra la seguridad de la comunidad, el alcalde o por conducto de
sus agentes, de oficio o a peticién de parte, declarara el estado de ruina de la
edificacién y ordenara su demolicion parcial o total. El acto administrativo que
declare el estado de ruina hard las veces de licencia de demolicion.

El estado de ruina se declarara cuando la edificacién presente un agotamiento
generalizado de sus elementos estructurales, previo peritaje técnico sobre la
vulnerabilidad estructural de Ia construccion, firmado por un ingeniero acreditado de
conformidad con los requisitos de Ley 400 de 1997, sus decretos reglamentarios, 0
las normas que los adicionen, modifiguen o sustituyan y el Reglamento Colombiano
de Construccion Sismorresistente y la norma que lo adicione, modifique o
sustituya., quien se hara responsable del dictamen. Tratandose de la demolicion de
un bien de interés cultural también deberd contar con la autorizacion de la
autoridad que lo haya declarado como tal.

Paragrafo. De conformidad con lo previsto en el articulo 106 de la Ley 388 de 1997
o la norma que lo adicione, modifique o sustituya, cuando la declaratoria del estado
de ruina obligue ta demolicion parcial o total de una construccidn o edificio
declarado como bien de interés cultural, se ordenara la reconstruccion inmediata de
lo demolido, segun su disefio original y con sujecién a las normas de conservacion
y restauracion que sean aplicables, previa autorizacion del proyecto de intervencién
por parte de la autoridad que hizo la declaratoria.

Articulo 9. Autorizacion de actuaciones urbanisticas en bienes de interés
cultural. Sin perjuicio de lo dispuesto en el numeral 4 del articulo 25 del presente
decreto; cuando se haya adoptado el Plan Especial de Manejo y Proteccitn de
Bienes de Interes Cuitural por la autoridad competente, las solicitudes de licencias )
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urbanisticas scbre bienes de interés cultural y sobre los inmuebies localizados al
interior de su zona de influencia, se resolverdn con sujecidbn a las normas
urbanisticas y de edificacion que se adopten en el mismo. En casc de no haberse
adoptado el Plan Especial de Manejo y Proteccion al momento de la solicitud, las
licencias se podran expedir con base en el anteproyecto de intervencién del bien de
interés cultural aprobado por parte de la autoridad que efectud la respectiva
declaratoria, en el cuai se sefialara el uso especifico auvtorizado.

Paragrafo: El anteproyecto autorizado por la entidad que hubiere efectuado la
declaratoria del Bienes de Interés Cultural no podra ser medificado en volumetria,
altura, empates ni condiciones espaciales, sin previa autorizacion por parte de la
misma entidad.

Articulo 10. Reparaciones locativas. Se entiende por reparaciones ¢ mejoras
locativas aquellas obras que tienen como finalidad mantener el inmueble en las
debidas condiciones de higiene y ornato sin afectar su estructura portante, su
distribucion interior, sus caracteristicas funcionales, formales y/o volumétricas. No
requeriran licencia de construccion las reparaciones 0 mejoras locativas a que hace
referencia el articulo 8 de la Ley 810 de 2003 o la norma que lo adicione, modifique
0 sustituya.

Estan incluidas dentro de las reparaciones locativas, entre otras, las siguientes
obras: el mantenimiento, la sustitucion, restitucién o mejoramiento de los materiales
de pisos, cielorrasos, enchapes, pintura en general, y la sustitucion, mejoramiento o
ampliacién de redes de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, telefonicas
o de gas.

Sin perjuicio de o anterior, quien ejecuta la obra se hace responsable de:

1. Cumplir con los reglamentos establecidos para la propiedad horizonta! y las
normas que reguian los servicios publicos domiciliarios.

2. Prevenir dafos que se puedan ocasionar a terceros y, en caso de que se
presenten, responder de conformidad con las normas civiles que regulan la
materia.

3. Cumplir con los procedimientos previos, requisitos y normas aplicables a los
inmuebles de conservacion historica, arquitectonica ¢ bienes de interés cultural.

Articulo 11. Régimen especial en materia de licencias urbanisticas. Para la
expedicion de las licencias urbanisticas, se tendrd en cuenta lo siguiente:

1. No se requerira licencia urbanistica de urbanizacién, parcelacion,
construccion o subdivision en ninguna de sus modalidades para:

a) La construccién, ampliacién, adecuacion, modificacién, restauracion,
remodelacién, reforzamiento, demolicion y cerramiento de aeropuertos nacionales
e internacionales y sus instalaciones, tales como forres de control, hangares,
talleres, terminales, plataformas, pistas y calles de rodaje, radioayudas y demas
edificaciones transitorias y permanentes, cuya autorizacién corresponda
exclusivamente a la Aeronautica Civil, de acuerdo con el Decreto Ley 2724 de 1993
o las normas que lo adicionen, modifigue o sustituya.

b) La ejecucion de proyectos de infraestructura de la red vial nacional, regional,
departamental y/o municipal; puertos maritimos y fluviales; infraestructura para la
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exploracion y explotacién de hidrocarburos; hidroeléctricas, y sistemas de
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia; sin perjuicio de las
demds autorizaciones, permisos o licencias que otorguen las autoridades
competentes respecto de cada materia. Tampoco requerira licencia el desarrollo de
edificaciones de caracter transitorio o provisional gue sean inherentes a la
construccion de este tipo de proyectos.

2. No se requerira licencia urbanistica de construccidon en ninguna de sus
modalidades para la gjecucion de estructuras especiales tales como puentes, torres
de transmision, torres y equipos industriales, muelles, estructuras hidraulicas y
todas aquelias estructuras cuyo comportamiento dinamico difiera del de
edificaciones convencionales.

Cuando este tipo de estructuras se contemple dentro del trémite de una licencia de
construccion, urbanizacidén o parcelacién no se computaran dentro de los indices
de ocupacion y construccion y tampoco estaran sujetas al cumplimiento la Ley 400
de 1997 y sus decretos reglamentarios, o las normas que los adicionen, medifiquen
o sustituyan; y el Reglamento Colombiano de Construccion Sismorresistente - NSR-
10, o0 la norma que lo adicione, modifique 0 sustituya.

3. Requieren licencia de construccion en cualquiera de sus modalidades, las
edificaciones convencionales de caracter permanente que se desarrollen al interior
del area del proyecto, obra o actividad de que trata el literal b} de! numeral primero
de! presente articulo. Dichas licencias seran otorgadas por el curador urbano o la
autoridad municipa!l competente con fundamento en la Ley 400 de 1997 y sus
decretos reglamentarios, © las normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan; y
e! Reglamento Colombiano de Construccion Sismorresistente - NSR-10, o la norma
que lo adicione, modifigue © sustituya; y en todas aquellas disposiciones de
caracter especial que regulen este tipo de proyectos. En ninguno de los casos
senalados en este numeral se requerira licencia de urbanizacion, parcelacion ni
subdivision.

Paragrafo. Lo previsto en el presente articulo no excluye del cumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 12 v 13 del presente decreto en lo relacionado con la
intervencion y ocupacion del espacio publico.

Articulo 12. Licencia de intervencion y ocupacién del espacio publico. Es la
autorizacion previa para ocupar ¢ para intervenir bienes de uso pubtico incluidos en
el espacio publico, de conformidad con las normas urbanisticas adoptadas en el
Plan de Ordenamiento Territorial, en los instrumentos que lo desarrollen vy
complementen y demas normatividad vigente.

Paragrafo 1. Para intervenir y ocupar el espacio ptiblico, los municipios y distritos
solamente podran exigir las licencias, permisos y autorizaciones que se encuentren
previstos de manera taxativa en la ley o autorizados por ésta, los cuales se
agruparan en una o varias de las modalidades de licencia de intervenciéon u
ocupacion del espacio publico previstas en el presente decreto.

Paragrafo 2. Las entidades del nivel central o descentralizado de la rama ejecutiva
del orden nacional, departamental, municipal y distrital, salvo las empresas
industriales y comerciales del Estado, y las sociedades de economia mixta, no
estan obligadas a obtener licencias de intervencion y ocupacion del espacio pablico
cuando en cumplimiento de sus funciones, ejecuten obras o actuaciones
expresamente contempladas en los planes de desarrollo nacional,
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departamentales, municipales o distritales, en el Plan de Ordenamiento Territorial o
en los instrumentos que [o desarrollen y complementen.

Paragrafo 3. La intervencién de los elementos arquitecténicos © naturales de 10s
bienes de propiedad privada que hagan parte del espacio publico del municipio o
distrito, tales como: cubiertas, fachadas, paramentos, porticos 0 antejardines, no
reqguieren de la obtencion de licencia de intervencion y ocupacion del espacio
publico. No obstante, deben contar con la licencia de construccién correspondiente
en los casos en que esta sea requerida, de conformidad con ias normas
municipales o distritales aplicables para el efecto.

Paragrafo 4. Para efectos de lo dispuesto en el numeral segurdo del articuio 2 de
la Ley 810 de 2003 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya, solo se
permitird el cerramiento de aqueilas zonas de uso publico, como parques y areas
verdes, distintas de las resultantes de los procesos de urbanizacion, parcelacién o
legalizacion urbanistica.

Articulo 13. Modalidades de Ia licencia de intervencion y ocupacion del
espacio publico. Son modalidades de la licencia de intervencion y ocupacién del
espacio publico ias siguientes:

1. Licencia de ocupacién del espacio publico para la localizacion de
equipamiento. Es |la autorizacién para ocupar una zona de cesion publica o de uso
publico con edificaciones destinadas al equipamiento comunal publico. Requieren
de la expedicidon de este tipo de licencias los desarrollos urbanisticos aprobados o
legalizados por resoluciones expedidas por las oficinas de planeacion municipales
o distritales, o por dependencias 0 entidades que hagan sus veces, en los cuales
no se haya autcrizado el desarrollo de un equipamiento comunal especifico. L.os
municipios y distritos determinaran el maximo porcentaje de las areas publicas que
pueden ser ocupadas con equipamientos. En cualquier caso, la construccion de
toda edificacion destinada al equipamiento comunal requerira la respectiva licencia
de construccion y s6lo podra localizarse sobre las areas de cesion destinadas para
este tipo de equipamientos, segun lo determinen los actos administrativos
respectivos.

2. Licencia de intervencién del espacio publico. Por medio de esta licencia se
autoriza la intervencién de! espacio publico para:

a) La construccion, rehabilitacidon, reparacidon, sustitucion, modificacion y/o
ampliacién de instalaciones y redes para la provision de servicios publicos
domiciliarios y de telecomunicaciones;

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 26 de la Ley 142 de 1994 o la norma
que lo adicione, medifique o sustituya, las autorizaciones deben obedecer a un
estudio de factibilidad técnica, ambiental y de impacto urbano de las cbras
propuestas, asi como de la coherencia de las obras con los Planes de
Ordenamiento Territorial o los instrumentos que los desarrollen o complemeanten.

Se exceptia de la obligacién de solicitar la licencia de que trata este literal, la
realizacion de obras que deban adelantarse como consecuencia de averias,
accidentes o emergencias cuando la demora en su reparacion pudiera ocasionar
danos en bienes 0 personas.

Quten efectie los trabajos en tales condiciones debera deiar el lugar en el estado
en que se hallaba antes de que sucedieran las situaciones de averia, accidente o
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emergencia, y de los {rabajos se rendira un informe a la entidad competente para
que realice la inspeccidn correspondiente. El incumplimiento de esta obligacion
dara lugar a las sanciones establecidas en la ley.

{ os particulares que soliciten licencia de intervencion del espacio publico en ésta
modalidad deberan acompanar a la solicitud la autorizacion para adelantar el
tramite, emitida por la empresa prestadora del servicio publico correspondiente.

b) La utilizacion del espacio aéreo o del subsuelo para generar elementos de
enlace urbano entre inmuebles privados, ¢ entre inmuebles privados y elementos
del espacio publico, tales como: puentes peatonales o pasos subterraneos.

La autorizacion debera obedecer a un estudio de factibilidad técnica e impacto
urbano, asi como de la coherencia de las obras propuestas con el Pian de
Ordenamiento Territorial y 1os instrumentos que o desarrollen 0 complementen.

¢) La dotacion de amobiamiento urbano y la instalacion de expresiones artisticas o
arborizacion.

Los municipios y distritos estabieceran qué tipc de amoblamiento sobre el espacio
publico requiere de la licencia de intervencién y ocupacion del espacic publico, asi
como los procedimientos y condiciones para su expedicion.

d} Construccion y rehabilitacion de andenes, parques, plazas, alamedas,
separadores, ciclorrutas, orejas de puentes vehiculares, vias peatonales, escaleras
y rampas.

3. Licencia de intervencién y ocupacion temporal de playas maritimas y
terrenos de bajamar. Es la autorizacidon otorgada por la autoridad municipal o
distrital competente, por la Gobernacién del departamento Archipiélago de San
Andrés, Providencia y Santa Catalina, o por la autoridad designada para fal efecto,
de acuerdo con lo dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial y los
instrumentos que lo desarrollen o compiementen, para ocupar o intervenir
temporalmente las playas y zonas de bajamar, sin perjuicio de-ias concesiones,
permisos o autorizaciones cuyo otorgamiento te corresponda a la Direccién General
Maritima —Dimar- o al Instituto Nacional de Concesiones —INCQO.

Esta autorizacién podra concederse siempre y cuando se garantice el libre transito
a la ciudadania y no se vuinere la utilizacién de las zonas de playas maritimas y
terrenos de bajamar al uso comun.

En el caso de las licencias para la ocupacién de playas con fings turisticos,
culturales, y artisticos o recreativos en los distritos de Barranquilla, Santa Marta o
Cartagena, se requerird concepto técnico favorable emanado de la DIMAR, de
acuerdo con el articulo 15 de la Ley 768 de 2002 o la norma que la adicione,
modifique o sustituya.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 177 del Decreto Ley 2324 de 1984
y 43 de la Ley 1% de 1991, ninguna autoridad concederd permiso para la
construccion de vivienda en las playas maritimas y terrenos de bajamar.

Articulo 14. Derechos sobre el espacio publico. Las licencias de intervencion y
ocupacion del espacic publico sélo confieren a sus titulares el derecho sobre la
ocupacion o intervencién sobre bienes de uso publico. A partir de la expedicion de
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la licencia, la autoridad competente podra revocarla en fos términos del Codigo
Contencioso Adminisirativo.

CAPITULO !l ,
PROCEDIMIENTOS APLICABLES PARA LA EXPEDICION DE LICENCIAS
URBANISTICAS Y SUS MODIFICACIONES

SECCION |
DE LAS SOLICITUDES

Articulo 15. Solicitud de la licencia y sus modificaciones. El estudio, tramite y
expedicion de licencias urbanisticas y de sus modificaciones procedera a solicitud
de quienes puedan ser titulares de las mismas, una vez hayan sido radicadas en
lega! y debida forma.

Paragrafo 1. Se entendera que una solicitud de licencia o su modificacion esta
radicada en legal y debida forma si a la fecha de radicacion se allega la totalidad de
los documentos exigidos en el presente decreto, aun cuando estén sujetos a
posteriores correcciones.

Adicionalmente, y tratandose de solicitudes de licencias de construccion y sus
modalidades, el curador urbano ¢ la autoridad municipal o distrital competente
encargada del estudio, tramite y expedicidn de las licencias urbanisticas, al
momento de la radicacion debera verificar que los documentos que acompanan la
solicitud contienen la informacién béasica que se sefiala en el Formato de Revision e
Informacion de Proyectos adoptado por medio de la Resolucion 912 de 2009,
expedida por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrolio Territorial 0 la norma
que la adicione, modifique o sustituya.

Paragrafc 2. L.a expedicion de la licencia conlleva, por parte del curador urbano o
la autoridad municipal o distrital competente encargada del estudio, tramite y
expedicidon de las licencias urbanisticas la practica, entre otras, de las siguientes
actuaciones:; el suministro de informacion scbre las normas urbanisticas aplicables
al predio o predios objeto del proyecto, la rendicidon de los conceptos que sobre las
normas urbanisticas aplicables se soliciten, fa aprobacion al proyecto urbanistico
general y a los planos requeridos para acogerse al régimen de propiedad
horizontal, 1a revision del diseno estructural y fa cerificacién del cumplimiento de
las normas con base en las cuales fue expedida.

Articulo 16. Radicacion de la solicitud. Presentada la solicitud de licencia, se
radicara y numerard consecutivamente, en orden cronoldgico de recibo, dejando
constancia de los documentos aportados con la misma.

En caso de que la solicitud no se encuentre completa, se devolvera fa
documentacion para completaria. Si el peticionario insiste, se radicara dejando
constancia de este hecho y advirtiéndole que debera allanarse a cumplir dentro de
los treinta (30) dias habiles siguientes so pena de entenderse desistida la solicitud,
lo cual se hara mediante acto administrativo que ordene su archivo y contra el que
procedera el recurso de reposicion ante la autoridad gue lo expidid.
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Paragrafo. Si durante el término que transcurre entre la solicitud de una licencia o
su modificacion y la expedicién del acto administrativo que otorgue la licencia o
autorice la modificacién, se produce un cambio en las normas urbanisticas que
afecten el proyecto sometido a consideracion del curador o de la autoridad
municipal o distrital encargada de estudiar, tramitar y expedir las licencias
urbanisticas, el solicitante tendra derecho a gue la licencia o la modificacién se le
conceda con base en la norma urbanistica vigente al momento de la radicacion de
la solicitud, siempre que la misma haya sido presentada en legal y debida forma.

Articulo 17. Sistema de categorizacion para el tramite de estudio y expedicion
de licencias de construccion en funcion de su complejidad. Con el propésito
de optimizar y agilizar el tramite de expedicidn de licencias de construccion y sus
modalidades, los curadores urbanos o la autoridad municipal o distrital encargada
del estudio, tramite y expedicién de las licencias, implementaran el sistema de
categorizacion para el tramite de estudio y expedicidn de licencias de construccidn
y sus modalidades en funcién de la complejidad det proyecto objeto de solicitud, el
cual se fundamenta exclusivamente en las siguientes variables:

1. Area de construccién o area construida del proyecto, entendida como la parte a
edificar y/o edificada a intervenir y que corresponde a la suma de las superficies de
ios pisos, excluyendo azoteas y areas sin cubrir o techar.

2. Requisitos generales de diseno estructural y construccion sismorresistente, en
concordancia con las normas establecidas en la Ley 400 de 1997, sus decretos
reglamentarios, 0 las normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan y el
Reglamento Colombiano de Construccion Sismorresistente — NSR — 10, y la norma
que lo adicione, modifigue o sustituya.

En ningun caso, podran incluirse variables diferentes a ias contempliadas en el
presente articulo.

Paragrafo. Para los efectos del presente articulo, el sistema de categorizacién en
funcién de su complejidad se define como el conjunto de variables que, aplicadas a
ura actuacion de expedicion de una licencia de construccion, establece el mayor o
menor grado de dificuitad para su estudio.

Articulo 18. Categorias. Para efectos de lo previsto en el articulo anterior, todas
las solicitudes de licencias de construccion y sus modalidades se clasificaran de
acuerdo con las siguientes categorias de compiejidad:

1. Categoria IV: Alta Complejidad. Se incluyen dentro de esta categoria las
solicitudes de licencia de construccion que cumplan con las siguientes condiciones:

a). Area de construccién mayor a 5.000 metros cuadrados.
b). - Caracteristicas estructurales diferentes a lo dispuesto en el Titulo E del
Reglamento Colombianc de Construccion Sismorresistente - NSR — 10, y la norma

que lo adicione, modifique o sustituya..

2. Categoria lil: Media-Alta Complejidad. Se incluyen dentro de esta categoria las
solicitudes de licencia de construccién que cumplan con las siguientes condiciones:

a). Area de construccion superior a 2.000 metros cuadrados y hasta 5.000 metros
cuadrados.

N



Rt

DECRETO R o Hoja No. 15

Comtinuacion decretc “Por el cual se reglamentan Jas disposiciones relativas a las licencias
urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones; a fa funcion publica que desemperian los
curadores urbanos v se expiden otras disposiciones”.

b). Caracteristicas estructurales diferentes a lo dispuesto en el Titulo E del
Reglamento Colombiano de Construccidén Sismorresistente — NSR — 10, y la norma
que lo adicione, modifique o sustituya..

3. Categoria Il: Media Complejidad. Se incluyen dentro de esta categoria las
solicitudes de licencia de construccién que cumplan con las siguientes condiciones:

a). Area de construccién entre 500 y 2.000 metros cuadrados.

b). Caracteristicas estruciurales de conformidad con lo dispuesto en el Titulo E del
Reglamento Colombiano de Construccion Sismorresistente — NSR — 10, y la norma
que lo adicione, modifique o sustituya..

4. Categoria |: Baja Complejidad. Se incluyen dentro de esta categoria las
solicitudes de licencia de construccion que cumplan con las siguientes condiciones:

a). Area de construccion menor a 500 metros cuadrados.

b). Caracteristicas estructurales de conformidad con io dispuesto en el Titulo E del
Reglamento Colombiano de Construccidén Sismorresistente ~ NSR — 10, y la norma
que lo adicione, modifigue o sustituya..

Paragrafo 1. Cuando una vez aplicado el sistema de categorizacion resulte que el
proyecto objeto de la solicitud reine condiciones que permiten clasificarlo en varias
categorias, sera catalogado en la de mayor complejidad.

Paragrafo 2. De acuerdo con esta categorizacion, los curadores urbanos y la
autoridad municipal o distrital encargada del estudio, tramite y expedicion de las
licencias procederan a realizar la revision técnica, juridica, estructural, urbanistica y
arquitectonica de los proyectos objeto de solicitud, en los términos dei presente
decreto vy dentro de los plazos indicativos de que trata el articulo 35 del presente
decreto.

Articulo 19. Titulares de las licencias de urbanizacion, parcelacion,
subdivision y construccion. Podran ser titulares de las licencias de urbanizacion,
parcelacion, subdivisién y construccién los titulares de derechos reales principales,
los propietarios de! derecho de dominio a titulo de fiducia y los fideicomitentes de
tas mismas fiducias, de los inmuebles objeto de la solicitud.

También podran ser titulares las entidades previstas en el articulo 59 de la Ley 388
de 1997 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya, cuando se les haya
hecho entrega del predio o predios objeto de adquisicion, en los procesos de
enajenacion voluntaria y/o expropiacion previstos en los capitulos Vil y Vil de la ley
388 de 1997.

Los propietarios comuneros podran ser titulares de las licencias de que trata este
articulo, siempre y cuando dentro del procedimiento se convoque a los demas
copropietarios o comuneros de la forma prevista para la citacién a vecinos con el fin
de que se hagan parte y hagan valer sus derechos.

En los casos de proyectos bifamiliares, sera titutar de a licencia de construccion el
propietario o poseedor de la unidad para la cual se haya hecho la solicitud, sin que
se requiera que el propietario 0 poseedor de la ofra unidad concurra ¢ autorice para
radicar la respectiva soiicitud. En todo caso, éste ultimo deberd ser convocado de
la forma prevista para la citacién a vecinos.




DECRETO Hoja Ne. 16

Continuacién decreto “Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las ficencias
urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones; a la funcion publica que desempenan los
curadores urbanos y se expiden otras disposiciones”.

Paragrafo. Los poseedores solo podran ser titulares de las licencias de
construccion y de los actos de reconocimiento de la existencia de edificaciones.

Articulo 20. Titulares de la licencia de intervencion y ocupacion del espacio
publico. Podran ser titulares de las licencias de intervencion y ocupacion del
espacio publico las personas naturales o juridicas, publicas o privadas y los
consorcios o uniones temporales que precisen ocupar o intervenir el espacio
publico.

Articulo 21. Documentos. Toda solicitud de licencia urbanistica debera
acompanarse de los siguientes documentos:

1. Copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble o inmuebles objeto de la
solicitud, cuya fecha de expedicién no sea superior a un mes antes de la fecha de
la solicitud. Cuando el predio no se haya desengiobado se podrd aportar el
certificado del predio de mayor extension.

2. E} formulario tnico nacional para la solicitud de licencias adoptado mediante la
Resolucion 0984 de 2005 del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial o la norma que la adicione, modifique o sustituya, debidamente
diligenciado por el solicitante.

3. Copia del documento de identidad del solicitante cuando se trate de personas
naturales o certificado de existencia y representacion legal, cuya fecha de
expedicién no sea superior a un mes, cuando se trate de personas juridicas.

4. Poder o autorizacion debidamente otorgado, cuando se actie mediante
apoderado o mandatario, con presentacion personal de quien lo otorgue.

5. Copia del documento ¢ declaracion privada del impuesto predial del dltimo afno
en relacion con el inmueble o inmuebles objeto de la solicitud, donde figure la
nomenclatura alfanumérica o identificacién del predio. Este requisito no se exigira
cuando exista otro documento oficial con base en el cual se pueda establecer la
direccion del predio objeto de solicitud.

6. La relacion de la direccion de los predios colindantes al proyecto objeto de la
solicitud. Se entiende por predios colindantes aquellios que tienen un lindero en
comun con el inmueble o inmuebles objeto de solicitud de licencia.

Este requisito no se exigira cuando se trate de predios rodeados completamente
por espacio publico o ubicados en zonas rurales no suburbanas.

Paragrafo 1. A las soiicitudes de licencia de intervencion y ccupacion de! espacio
publico solo se les exigira el aporte de los documentos de que tratan tos numerales
3 y 4 del presente articulo.

Paragrafo 2. A las solicitudes de revalidacion solamente se les exigiran los
documentos de que tratan los numerales 1, 3 y 4 del presente articulo, no estaran
sometidas al procedimiento de expedicidn de licencia y deberan resolverse en un
término maximo de 30 dias habiles contados a partir de la radicacién de la solicitud.

Paragrafo 3. En las ciudades, donde existan medios tecnoldgicos disponibles de
consulta virtual o flujos de informacion electrénica, el curador urbano o la autoridad
municipal o distrital encargada del estudio, tramite y expedicion de las licencias
estaran en la obligacidn de verificar por estos mismos medios, al momento de la
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