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Son comunes las dudas de los funcionarios de las administraciones municipales en relacion con
la oportunidad y con las condiciones que se deben cumplir para emprender procesos de
modificacion, revision o ajuste de las determinaciones establecidas por sus respectivos POT, y
también se han vuelto comunes los interrogantes y cuestionamientos sobre los efectos que tienen
disposiciones reglamentarias expedidas por el Gobierno Nacional sobre las determinaciones
establecidas en sus POT y el correspondiente tramite de ajuste que permita, eventualmente,
incorporarlas a los respectivos planes.

En otras palabras, recogemos aqui una pregunta relacionada con la facultad reglamentaria del
gobierno nacional en materia de ordenamiento territorial: ¢si el nivel municipal decide o ha
decidido definir de manera directa aspectos que hacen parte de las regulaciones a su cargo en
desarrollo de la accion urbanistica que se le encomienda en la ley 388 (por ejemplo, usos o
intensidades de uso del suelo, cesiones, obligaciones urbanisticas, directrices para la
formulacién y adopcidn de planes parciales, definicion de las caracteristicas de las unidades de
actuacion o adopcion de instrumentos de gestion entre otros), y el Gobierno Nacional via
reglamento define condiciones, parametros, procedimientos y mecanismos relacionados con
tales temas, las disposiciones reglamentarias nacionales por si solas derogan las disposiciones
contenidas en los planes de ordenamiento territorial o los instrumentos que los desarrollan?

Teniendo en cuenta lo anterior, en el presente documento se examina la forma en que esta
regulado el procedimiento de revision de los Planes de Ordenamiento Territorial (POT) y se
identifican los tipos de revision y sus condiciones, de conformidad con el tipo de motivos que la
suscitan. Para entender el alcance del concepto “tipo de revision” es importante tener claro el
tipo de decisiones o determinaciones de los POT que son objeto de ajuste o modificar, para asi
poder determinar las alternativas con las que cuenta la respectiva administracion municipal.

Finalmente se da respuesta el interrogante planteado analizando las formas de articulacion,
prevalencia y vigencia de las decisiones municipales sobre usos del suelo o sobre los
instrumentos de gestion del suelo, en relacidon con las reglamentaciones que sobre la materia
expida el Gobierno Nacional.




1. MARCO GENERAL PARA LA REVISION DE LOS POT Y TIPOS
DE REVISION

El Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial define la revision del Plan de
Ordenamiento Territorial- POT como ““...un procedimiento de caracter técnico y juridico
establecido por la Ley de Desarrollo Territorial (Ley 388 de 1997), con el fin principal de
actualizar, modificar o ajustar sus contenidos y normas de manera que se asegure la
construccién efectiva del modelo territorial adoptado por el municipio™

La ley 388 de 1997- modificada en su articulo 28 por la ley 902 de 2004- establece de manera
general las condiciones, procedimientos y requisitos para la revision de los distintos
componentes de los POT.

En particular el articulo 28 de la mencionada ley establece:

Articulo 28°.- Vigencia y revision del plan de ordenamiento. Los planes de ordenamiento territorial deberan
definir la vigencia de sus diferentes contenidos y las condiciones que ameritan su revision en
concordancia con los siguientes parametros:

1.

El contenido estructural del plan tendra una vigencia de largo plazo, que para este efecto se entendera
como minimo el correspondiente a tres periodos constitucionales de las administraciones municipales
y distritales, teniendo cuidado en todo caso de que el momento previsto para su revision coincida con
el inicio de un nuevo periodo para estas administraciones.

Como contenido urbano de mediano plazo se entendera una vigencia minima correspondiente al
término de dos periodos constitucionales de las administraciones municipales y distritales, siendo
entendido en todo caso que puede ser mayor si ello se requiere para que coincida con el inicio de un
nuevo periodo de la administracion.

Los contenidos urbanos de corto plazo y los programas de ejecucion regiran como minimo durante un
periodo constitucional de la administracion municipal y distrital, habida cuenta de las excepciones
que resulten logicas en razén de la propia naturaleza de las actuaciones contempladas o de sus propios
efectos.

Las revisiones estaran sometidas al mismo procedimiento previsto para su aprobacién y deberan
sustentarse en parametros e indicadores de seguimiento relacionados con cambios significativos en las
previsiones sobre poblacién urbana; la dindmica de ajustes en usos o intensidad de los usos del suelo;
la necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de impacto en materia de transporte masivo,
infraestructuras, expansién de servicios publicos o proyectos de renovacion urbana; la ejecucion de
macroproyectos de infraestructura regional o metropolitana que generen impactos sobre el
ordenamiento del territorio municipal o distrital, asi como en la evaluacion de sus objetivos y metas
del respectivo plan.

No obstante lo anterior, si al finalizar el plazo de vigencia establecido no se ha adoptado un nuevo plan de
ordenamiento territorial, seguira vigente el ya adoptado.”

! Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial. Guia Metodoldgica 2 Revision y Ajuste de Planes de
Ordenamiento Territorial. Bogota 2005. Pag. 5.




Se puede afirmar que los anteriores son motivos ordinarios de revision referidos directamente al
cumplimiento de los términos de vencimiento de los componentes de los POT, y de sus
respectivas determinaciones o normas urbanisticas.

Existen otras normas nacionales que reglamentan la revision de los contenidos del POT, como
son los Decretos Nacionales 2079 de 2003 y 4002 de 2004.

1.1. TIPOS DE REVISION

A pesar de que las normas que han sido citadas no contienen especificamente la categoria de
tipos de revision, encontramos que dentro de la categoria general de revision pueden
presentarse tres tipos, que pasamos a explicar:

1.1.1. Revision Ordinaria

Es aquella revision que, segun se acaba de mencionar, se produce como consecuencia directa del
vencimiento de los plazos de vigencia establecidos para los diferentes componentes. Como lo

establece el Decreto 4002 en su articulo 5° “ De conformidad con lo dispuesto en el articulo 28 de la Ley
388 de 1997, adicionado por el articulo 2 de la Ley 902 de 2004, los Concejos municipales o distritales, por
iniciativa del alcalde y en el comienzo del periodo constitucional de éste, podran revisar y ajustar los contenidos de
largo plazo, mediano o corto plazo de los Planes de Ordenamiento, siempre y cuando haya vencido el término de
vigencia de cada uno de ellos, segln lo establecido en dichos planes

Tales revisiones se haran por los motivos y condiciones contempladas en los mismos Planes de Ordenamiento
Territorial para su revision, segun los criterios que establece el articulo 28 anteriormente citado.

1.1.2. Revision Extraordinaria

Este tipo de revision es el reconocimiento a la necesidad que pueden tener las administraciones
municipales para modificar o alterar sus POT por especiales circunstancias.

Al respecto el paragrafo del mencionado articulo 5 del Decreto 4002 establece:

“Por razones de excepcional interés publico, o de fuerza mayor o caso fortuito, el alcalde municipal o distrital podra
iniciar en cualquier momento el proceso de revisién del Plan o de alguno de sus contenidos. Seran circunstancias de
excepcional interés publico o de fuerza mayor o caso fortuito que justifiquen la revisién del Plan de Ordenamiento
las siguientes:

a. Ladeclaratoria de desastre o calamidad publica, de que tratan los articulos 18 y 48 del Decreto ley 919 de
1989 por la ocurrencia subita de desastres de origen natural o antrdpico.

b. Los resultados de estudios técnicos detallados sobre amenazas, riesgos y vulnerabilidad que justifiquen el
aumento o establecimiento de nuevas areas de riesgo no mitigable y otras condiciones de restriccién
diferentes a las originalmente adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente”.

Este tipo de revision entonces no depende del vencimiento de la vigencia de los componentes de
los POT, sino de la ocurrencia de especiales condiciones de desastre o calamidad publica o de la
deteccidn de nuevas areas sobre amenaza, riesgo o vulnerabilidad resultado de estudios técnicos




detallados. Como se desprende de estas condiciones, la revision resultado de tales
consideraciones se puede dar sobre cualquiera de los componentes del Plan siempre que guarde
relacion con los motivos que la suscitan.

1.1.3. Revision Excepcional

Como lo habiamos eshozado anteriormente la ley 388 brinda la posibilidad a las
administraciones municipales de que a iniciativa del Alcalde y en cualquier tiempo propongan

la modificacion de “alguna o algunas de las normas urbanisticas de caracter estructural o general del Plan de
Ordenamiento Territorial, que tengan por objeto asegurar la consecucion de los objetivos y estrategias territoriales
de largo plazo y mediano plazo definidas en los componentes General y Urbano del Plan de Ordenamiento
Territorial,... siempre y cuando se demuestren y soporten técnicamente los motivos que dan lugar a su
modificacion” (Articulo 6° Decreto 4002 de 2004).

Esta alternativa no hace méas que reconocer el caracter dindmico de las determinaciones de
planificacion desarrolladas en ejercicio de la funcion publica del urbanismo, introduciendo un
elemento de flexibilidad al sistema de jerarquia normativa. De otra parte, reitera el poder de
modificacion por parte de la administracion municipal.

Este poder no puede ser considerado como una facultad discrecional de la Administracion, por
cuanto para su utilizacidn se requiere de un estricto analisis e idoneos estudios de soporte. En
otras palabras, se encuentra reglada tanto la posibilidad de utilizacion de este procedimiento
como el trdmite que ha de surtirse para su aprobacién. El requisito de fondo para adelantar este
tipo de revision, que como se indicé puede emprenderse en cualquier momento, es que esté
sustentada en estudios y soportes técnicos que den cuenta efectiva de la necesidad y de los
motivos que la suscitan.

1.2. LOS COMPONENTES DE LOS PLANES DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

Como ya se ha indicado la oportunidad para la revision ordinaria guarda relacion directa con el
tipo de componentes del POT, lo que, en cierta forma, también es aplicable a las revisiones
excepcionales. Por tanto cuando se analiza el tema de las condiciones de revision del POT es
ineludible examinar y comprender los distintos contenidos o componentes del POT.

De acuerdo con la ley 388 todo POT tiene un componente general, uno urbano y uno rural.
Ademas contiene normas estructurales, generales y complementarias, y cada una de ellas tiene
una vigencia particular.

1.2.1. El Componente General

El Componente General de los POT esta conformado por: 1). los objetivos y estrategias
territoriales de largo y mediano plazo, o en otras palabras el modelo de desarrollo del municipio
desde el punto de vista territorial 2) unos contenidos estructurales que soportan el modelo




territorial y lo concretan en determinaciones especificas sobre los siguientes aspectos: (Art. 12
Ley 388 de 1997)

Con respecto a los objetivos y estrategias - o modelo territorial como se le acostumbra a llamar-
los contenidos son:

“1.1. Identificacion y localizacién de las acciones sobre el territorio que posibiliten organizarlo y
adecuarlo para el aprovechamiento de sus ventajas comparativas y su mayor competitividad.

1.2. Definicion de las acciones territoriales estratégicas necesarias para garantizar la consecucion de los
objetivos de desarrollo econémico y social del municipio o distrito.

1.3. Adopcion de las politicas de largo plazo para la ocupacidn, aprovechamiento y manejo del suelo y del
conjunto de los recursos naturales.”

Los contenidos estructurales son los siguientes:

“2.1 Los sistemas de comunicacion entre el area urbana y el &rea rural y su articulacién con los respectivos
sistemas regionales.

2.2 El sefialamiento de las areas de reserva y medidas para la proteccion del medio ambiente, conservacion
de los recursos naturales y defensa del paisaje, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 99 de 1993 y el
Codigo de Recursos Naturales, asi como de las areas de conservacion y proteccidon del patrimonio
histdrico, cultural y arquitectonico.

2.3 La determinacion y ubicacion en planos de las zonas que presenten alto riesgo para la localizacion de
asentamientos humanos, por amenazas o riesgos naturales o por condiciones de insalubridad.

2.4 La localizacion de actividades, infraestructuras y equipamientos basicos para garantizar adecuadas
relaciones funcionales entre asentamientos y zonas urbanas y rurales.

2.5 La clasificacién del territorio en suelo urbano, rural y de expansion urbana, con la correspondiente
fijacion del perimetro del suelo urbano”

Como se puede verificar el Componente General de los POT esta referido especificamente a los
objetivos y estrategias relacionadas con el modelo o proyecto de territorio del respectivo
municipio y con unas determinaciones estructurales que posibilitan y concretan dicho proyecto.
En resumen, el Componente General tiene como objetivo garantizar unos contenidos de
largo plazo, razon por la cual su vigencia es igual a la de cuatro administraciones
municipales.

De acuerdo con la ley 388 el componente general del POT se concreta luego en otros
contenidos, unos adoptados desde una perspectiva espacial (urbano y rural) y otros en funcion
del tipo de normas urbanisticas (estructurales, generales y complementarias).

Desde el punto de vista espacial los componentes son los siguientes:




1.2.2. El Componente Urbano

Este componente esta conformado por unas determinaciones aplicables al suelo urbano y de
expansion, a partir de los contenidos establecidos en el Componente General permite la

Administracion del suelo urbano y de expansion. En palabras del articulo 13 de la ley 388 “... es
un instrumento para la administracién del desarrollo y la ocupacién del espacio fisico clasificado como suelo
urbano y suelo de expansion urbana, que integra politicas de mediano y corto plazo, procedimientos e instrumentos
de gestién y normas urbanisticas”.

Y se concreta especificamente en las siguientes decisiones: (Art. 13 Ley 388 de 1997)

1. Las politicas de mediano y corto plazo sobre uso y ocupacion del suelo urbano y de las areas de
expansidn, en armonia con el modelo estructural de largo plazo adoptado en el componente general y con
las previsiones sobre transformacion y crecimiento espacial de la ciudad.

2. La localizacién y dimensionamiento de la infraestructura para el sistema vial, de transporte y la
adecuada intercomunicacion de todas las &reas urbanas y la proyectada para las areas de expansion; la
disponibilidad de redes primarias y secundarias de servicios publicos a corto y mediano plazo; 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.

3. La delimitacion, en suelo urbano y de expansion urbana, de las areas de conservacion y proteccion de
los recursos naturales, paisajisticos y de conjuntos urbanos, historicos y culturales, de conformidad con la
legislacion general aplicable a cada caso y las normas especificas que los complementan en la presente ley;
asi como de las areas expuestas a amenazas Yy riesgos naturales.

4. La determinacidn, en suelo urbano y de expansiéon urbana, de las areas objeto de los diferentes
tratamientos y actuaciones urbanisticas.

5. La estrategia de mediano plazo para el desarrollo de programas de vivienda de interés social, incluyendo
los de mejoramiento integral, la cual incluira directrices y pardmetros para la localizacion en suelos
urbanos y de expansion urbana, de terrenos necesarios para atender la demanda de vivienda de interés
social, y el sefialamiento de los correspondientes instrumentos de gestion; asi como los mecanismos para la
reubicacion de los asentamientos humanos localizados en zonas de alto riesgo para la salud e integridad de
sus habitantes, incluyendo la estrategia para su transformacion para evitar su nueva ocupacion.

6. Las estrategias de crecimiento y reordenamiento de la ciudad, definiendo sus prioridades, y los criterios,
directrices y parametros para la identificacion y declaracion de los inmuebles y terrenos de desarrollo o
construccidn prioritaria.

7. La determinacion de las caracteristicas de las unidades de actuacion urbanistica, tanto dentro del suelo
urbano como dentro del suelo de expansion cuando a ello hubiere lugar, o en su defecto el sefialamiento de
los criterios y procedimientos para su caracterizacion, delimitacion e incorporacién posterior.

8. La especificacion, si es del caso, de la naturaleza, alcance y area de operacion de los macroproyectos
urbanos cuya promocion y ejecucion se contemple a corto o mediano plazo, conjuntamente con la
definicion de sus directrices generales de gestion y financiamiento, asi como la expedicién de las
autorizaciones para emprender las actividades indispensables para su concrecion.




9. La adopcion de directrices y parametros para la formulacion de planes parciales, incluyendo la
definicién de acciones urbanisticas, actuaciones, instrumentos de financiacion y otros procedimientos
aplicables en las areas sujetas a urbanizacion u operaciones urbanas por medio de dichos planes.

10. La definicion de los procedimientos e instrumentos de gestién y actuacion urbanistica requeridos para
la administracion y ejecucién de las politicas y decisiones adoptadas, asi como de los criterios generales
para su conveniente aplicacion, de acuerdo con lo que se establece en la presente ley, incluida la adopcién
de los instrumentos para financiar el desarrollo urbano, tales como la participacién municipal o distrital en
la plusvalia, la emision de titulos de derechos adicionales de construccion y desarrollo y los demas
contemplados en la Ley 92 de 1989.

11. La expedicion de normas urbanisticas en los términos y segln los alcances que se establecen en el
articulo 15 de la presente ley.

Como vemos en el Contenido Urbano se concretan las decisiones especificas que determinan las
infraestructuras necesarias (Vias, Redes de Servicios Publicos, Espacios Publicos y
Equipamientos) en suelo urbano como de expansion, al igual que las definiciones sobre usos,
tratamientos, procedimientos de parcelacion, urbanizacion y construccion que permiten orientar
las actividades propias del desarrollo urbano y, por Gltimo, los instrumentos de gestion del suelo
que permiten alcanzar los objetivos de ordenamiento adoptados en cada Municipio.

1.2.3. EI Componente Rural

De acuerdo con el articulo 14 de la ley 388 de 1997 “El componente rural del plan de ordenamiento
territorial es un instrumento para garantizar la adecuada interaccion entre los asentamientos rurales y la cabecera
municipal, la conveniente utilizacion del suelo rural y las actuaciones publicas tendientes al suministro de
infraestructuras y equipamientos basicos para el servicio de los pobladores rurales”

Como se deriva de la anterior definicion, este componente es el instrumento preciso para el
gobierno del suelo rural, tanto en su interaccion con el suelo urbano, como en su propia
utilizacion de acuerdo a las caracteristicas propias de este suelo. Vale la pena recordar que en

palabras del articulo 33 de la ley 388 “constituyen esta categoria los terrenos no aptos para el uso urbano,
por razones de oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de recursos
naturales y actividades analogas”.

Queda entonces claro que este componente es un instrumento para garantizar la permanencia de
usos no urbanos, y para valorar y resaltar el potencial de los suelos rurales, que permitan una
adecuada pervivencia de las caracteristicas naturales y del potencial de explotacion para
actividades propias de agricultura y ganaderia.

1.2.4. Las Normas Urbanisticas

Las normas urbanisticas constituyen en concreto los contenidos vinculantes aplicables a las
actuaciones urbanisticas’ que desarrollen tanto la Administracion municipal como los

2 De acuerdo con el articulo 36 de la ley 388 de 1997 “Son actuaciones urbanisticas la parcelacion, urbanizacion y
edificacion de inmuebles. Cada una de estas actuaciones comprenden procedimientos de gestion y formas de




particulares. Como normas de orden publico, no son susceptibles de negociacion o acuerdo y su
cumplimiento permite adquirir derechos por la via de las autorizaciones o licencias.

Segun lo establecido por la ley 388 en su articulo 15 “ Las normas urbanisticas regulan el uso, la
ocupacion y el aprovechamiento del suelo y definen la naturaleza y las consecuencias de las actuaciones
urbanisticas indispensables para la administracion de estos procesos. Estas normas estaran jerarquizadas de acuerdo
con los criterios de prevalencia aqui especificados y en su contenido quedaran establecidos los procedimientos para
su revision, ajuste o modificacion, en congruencia con lo que a continuacion se sefiala...”

Como determina el anterior articulo las normas urbanisticas tienen una organizacion jerarquica
que esta en directa relacion con los componentes de los POT que anteriormente se explicaron en
detalle.

1.2.4.1. Normas Urbanisticas Estructurales

Este tipo de normas urbanisticas son las de mayor jerarquia y contienen las determinaciones
estructurales de largo y mediano plazo de los componentes general y urbano de los POT.

En concreto de acuerdo con el articulo 15 “Son las que aseguran la consecucion de los objetivos y
estrategias adoptadas en el componente general del plan y en las politicas y estrategias de mediano plazo del
componente urbano. Prevalecen sobre las deméas normas, en el sentido de que las regulaciones de los demas niveles
no pueden adoptarse ni modificarse contraviniendo lo que en ellas se establece, y su propia modificacién 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. Por consiguiente, las
normas estructurales incluyen, entre otras:

1.1. Las que clasifican y delimitan los suelos, de acuerdo con lo establecido en el Capitulo IV de esta Ley

1.2. Las que establecen areas y definen actuaciones y tratamientos urbanisticos relacionadas con la
conservacion y el manejo de centros urbanos e histéricos; las que reservan areas para la construccion de
redes primarias de infraestructura vial y de servicios publicos, las que reservan espacios libres para
parques y zonas verdes de escala urbana y zonal y, en general, todas las que se refieran al espacio publico
vinculado al nivel de planificacion de largo plazo.

1.3. Las que definan las caracteristicas de las unidades de actuacion o las que establecen criterios y
procedimientos para su caracterizacién, delimitacion e incorporacién posterior, incluidas las que adoptan
procedimientos e instrumentos de gestion para orientar, promover y regular las actuaciones urbanisticas
vinculadas a su desarrollo.

1.4. Las que establecen directrices para la formulacién y adopcion de planes parciales.

1.5. Las que definan las areas de proteccion y conservacién de los recursos naturales y paisajisticos, las que
delimitan zonas de riesgo y en general, todas las que conciernen al medio ambiente, las cuales en ningin
caso, salvo en el de la revision del plan, seran objeto de modificacion”. (Subrayado fuera de texto).

Como se puede apreciar esta enumeracion de las normas estructurales tiene que estar
contrastada con los componentes antes sefialados que responden a criterios territoriales (general,

ejecucién que son orientadas por el componente urbano del plan de ordenamiento y deben quedar explicitamente
reguladas por normas urbanisticas expedidas de acuerdo con los contenidos y criterios de prevalencia establecidos
en los articulos 13, 15, 16 y 17 de la presente Ley.




urbano y rural). Por lo pronto es importante identificar que estas normas estan incluidas tanto
en el Componente General como en el Componente Urbano.

Aqui también resulta indispensable poner de presente que a proposito de este tipo de normas la
ley incluye lo que podriamos Ilamar la posibilidad de una revision excepcional que no esta atada
al cumplimiento de los plazos de vigencia de los componentes del POT.

En efecto la parte subrayada del articulo contempla la posibilidad a que a iniciativa del Alcalde,
y en cualquier momento estas normas sean revisadas siempre que las circunstancias que la
originan estén sustentadas en estudios técnicos debidamente sustentados. Asi las cosas tenemos
que ademas de las circunstancias corrientes de revision por expiracion de los plazos de vigencia
de los componentes de los POT, la Administracion Municipal cuenta con la alternativa de una
revision excepcional, todo lo cual serd explicado en mayor detalle mas adelante.

1.2.4.2. Normas Urbanisticas Generales

Estas categoria de normas atafie directamente a los procedimientos, tratamientos, usos que
permiten el gobierno del suelo urbano y de expansion del municipio, es decir tienen relacion
directa con los contenidos del Componente General del POT.

De acuerdo con el articulo 15 numeral 2 de la ley 388:

“Son aquellas que permiten establecer usos e intensidad de usos del suelo, asi como actuaciones, tratamientos y
procedimientos de parcelacion, urbanizacion, construccion e incorporacion al desarrollo de las diferentes zonas
comprendidas dentro del perimetro urbano y suelo de expansion.

Por consiguiente, 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.

En razon de la vigencia de mediano plazo del componente urbano del plan, en ellas también debe establecerse la
oportunidad de su revisién y actualizaciéon e igualmente, los motivos generales que a iniciativa del alcalde
permitiran su revisién parcial. En consecuencia, ademas de las regulaciones que por su propia naturaleza quedan
contenidas en esta definicion, hacen parte de las normas urbanisticas:

2.1. Las especificaciones de aislamientos, volumetrias y alturas para los procesos de edificacion.

2.2. La determinacion de las zonas de renovacion, conjuntamente con la definicion de prioridades, procedimientos y
programas de intervencion.

2.3. La adopcion de programas, proyectos y macroproyectos urbanos no considerados en el componente general del
plan.

2.4. Las caracteristicas de la red vial secundaria, la localizacién y la correspondiente afectacion de terrenos para
equipamientos colectivos de interés publico o social a escala zonal o local, lo mismo que la delimitacién de
espacios libres y zonas verdes de dicha escala.

2.5. Las especificaciones de las redes secundarias de abastecimiento de los servicios publicos domiciliarios.

2.5. Las especificaciones de las cesiones urbanisticas gratuitas, asi como los parametros y directrices para que sus
propietarios compensen en dinero o en terrenos, si fuere del caso.




2.6. El sefialamiento de las excepciones a estas normas para operaciones como macroproyectos o actuaciones
urbanisticas en areas con tratamientos de conservacion, renovacion o mejoramiento integral para las cuales se
contemplen normas especificas a adoptar y concertar, en su oportunidad, con los propietarios y comunidades
interesadas, estableciendo los pardmetros, procedimientos y requisitos que deben cumplirse en tales casos
excepcionales.

2.8. Las demas previstas en la presente Ley o que se consideren convenientes por las autoridades distritales o
municipales.”

1.2.4.3. Normas Urbanisticas Complementarias

Estas normas son las de menor jerarquia en el orden de prevalencia normativa establecido por la
ley 388 de 1997.

“Se trata de aquellas relacionadas con las actuaciones, programas y proyectos adoptados en
desarrollo de las previsiones contempladas en los componentes general y urbano del plan de
ordenamiento, y que deben incorporarse al Programa de ejecucion que se establece en el articulo
18 de la presente Ley. Tambiéen forman parte de este nivel normativo, las decisiones sobre las
acciones y actuaciones que por su propia naturaleza requieren ser ejecutadas en el corto plazo
y todas las regulaciones que se expidan para operaciones urbanas especificas y casos
excepcionales, de acuerdo con los parametros, procedimientos y autorizaciones emanadas de las
normas urbanisticas generales. Entre otras, pertenecen a esta categoria:

3.1. La declaracion e identificacidn de los terrenos e inmuebles de desarrollo o construccién prioritaria.

3.2. La localizacién de terrenos cuyo uso es el de vivienda de interés social y la reubicacion de asentamientos
humanos localizados en zonas de alto riesgo.

3.3. Las normas urbanisticas especificas que se expidan en desarrollo de planes parciales para unidades de

actuacion urbanistica y para otras operaciones como macroproyectos urbanos integrales y actuaciones en areas con

tratamientos de renovacion urbana o mejoramiento integral, que se aprobaran de conformidad con el articulo 27 de

la presente Ley.

Como puede apreciarse estas normas estan basicamente referidas a las determinaciones del corto
plazo del componente urbano y a todas aquellas normas que desarrollan los POT y en particular
las contenidas en los Planes Parciales.

2. PROCEDIMIENTO PARA APROBAR Y ADOPTAR LAS
REVISIONES

De conformidad con lo establecido por la ley 388 y por el articulo 7° del Decreto 4002 de 2004,

“ todo proyecto de revision y modificacion del Plan de Ordenamiento Territorial o de alguno de sus contenidos se
sometera a los mismos tramites de concertacion, consulta y aprobacion previstos en los articulos 24,25, y 26 de la
ley 388 de 1997.

Ante la declaratoria de desastre o calamidad publica, los trdmites de concertacion interinstitucional y consulta
ciudadana del proyecto de revisién podran ser adelantados paralelamente antes las instancias y autoridades
competentes”.
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Por consiguiente, el trdmite para la adopcion del POT regulado por la ley 388 de 1997 es el
mismo que se debe surtir para la adopcién formal de cualquier tipo de revision a la que se ha
hecho mencion.

2.1. DOCUMENTOS Y ESTUDIOS TECNICOS QUE DEBEN ACOMPANAR
LA REVISION

Con el fin de poder adelantar los tramites de revisidn hay que tener en cuenta que ademas de los

documentos especiales propios del tipo de revision de que se trate, “ el proyecto de revision del Plan
de Ordenamiento Territorial o de alguno de sus contenidos deberd acompafiarse, por lo menos, de los siguientes
documentos y estudios técnicos, sin perjuicio de aquellos que sean necesarios para la correcta sustentacion del
mismo a juicio de las distintas instancias y autoridades de consulta, concertacion y aprobacion:

a. Memoria justificativa indicando con precision, la necesidad, la conveniencia y el proposito de las
modificaciones que se pretende efectuar. Adicionalmente, se anexara la descripcion técnica y la evaluacion
de sus impactos sobre el Plan de Ordenamiento vigente.

b. Proyecto de Acuerdo con los anexos, planos y demas documentacion requerida para la aprobacién de la
revision.

c. Documento de seguimiento y evaluacion de los resultados obtenidos respecto de los objetivos planteados
en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente” (Articulo 8 Decreto 4002 de 2004).

3. PREVALENCIA Y ARTICULACION ENTRE LAS
DETERMINACIONES DE LOS PLANES DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y LAS NORMAS REGLAMENTARIAS
EXPEDIDAS POR EL GOBIERNO NACIONAL

Puede suceder, como ha venido sucediendo, que la expedicidn de una reglamentacion de la leyes
9 de 1989 y 388 de 1997 por parte del Gobierno Nacional tenga directa incidencia sobre
disposiciones vigentes que pueden haber adoptado las autoridades de municipios y distritos en
desarrollo de sus competencias constitucionales y legales, bien a través de los planes de
ordenamiento territorial o de los instrumentos que los desarrollan. Esta situacion supone por
ejemplo que puedan entrar en directa contradiccion determinaciones adoptadas en un plan de
ordenamiento con disposiciones reglamentarias nacionales expedidas con posterioridad a la
entrada en vigencia del mencionado POT.

Esta situacion supone necesariamente un analisis sobre la vigencia de las normas en el tiempo
(perspectiva temporal) y un analisis sobre el régimen de prevalencia y jerarquia de las normas
urbanisticas (perspectiva material).

Desde la perspectiva temporal es claro que la regla general es que las normas juridicas tienen
efectos hacia el futuro, y que por ende no tienen la capacidad de alterar las situaciones que se
hubieran creado o consolidado antes de su vigencia. En esta perspectiva, una reglamentacion
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nacional no tendria capacidad de derogar las situaciones que bajo el amparo directo de un Plan
de Ordenamiento se hubieran consolidado antes de la entrada en vigencia de la reglamentacion.
Piénsese a manera de ejemplo en una licencia para una parcelacion rural otorgada y ejecutada
conforme a las normas contenidas en el Plan Basico de Ordenamiento de un municipio, que
contraviene determinaciones del Decreto Nacional 097 de 2006°. A pesar de tal contradiccion el
decreto nacional no afectaria la mencionada licencia en tanto ésta se tramitd y otorgd al
amparo de otras disposiciones. Igual analisis cabria para cualquier otra circunstancia en la que
los supuestos de hecho fueran los mismos, es decir consolidacion de situaciones juridicas
concretas a la luz de normas municipales vigentes, que luego se ven alteradas por condiciones
posteriores establecidas a través de decretos reglamentarios nacionales.

Pero méas alla de esta situacion, que no presenta mayor problema juridico, es claro que el
legislador definié con especial cuidado la vigencia de las decisiones y normas municipales de
ordenamiento territorial, respondiendo a un objetivo de estabilidad y de control de su
modificacion, en tanto se trata de disposiciones que soportan un determinado modelo de
territorio, una apuesta politica y técnica (expresada en objetivos, estrategias, politicas, normas),
formulada, discutida y definida en cada contexto municipal especifico. Entonces, si existen
normas claramente establecidas por el legislador y reglamentadas por el ejecutivo, en relacion
con las condiciones y procedimientos que permiten la modificacion o revision de los POT,
resulta inconveniente suponer que un decreto reglamentario nacional pueda adoptar normas
sobre usos del suelo (por ejemplo, indices de construccidn o porcentajes de cesiones o tamafios
de lotes para vivienda) o normas sobre los instrumentos de gestion del suelo (por ejemplo, la
determinacion de las caracteristicas de las unidades de actuacion urbanistica, .la adopcion de
directrices y pardmetros para la formulacion de planes parciales, incluyendo la definicion de
actuaciones, instrumentos de financiacion y otros procedimientos aplicables en las areas sujetas
a urbanizacién u operaciones urbanas por medio de dichos planes, la definicion de los
procedimientos e instrumentos de gestiobn y actuacion urbanistica requeridos para la
administracion y ejecucion de las politicas y decisiones adoptadas, asi como de los criterios
generales para su conveniente aplicacion, incluida la adopcion de los instrumentos para
financiar el desarrollo urbano®) y que, adicionalmente se deban entender inmediatamente
incorporadas a las determinaciones municipales, pues como vimos tal situacion estaria, por un
lado en contravia del reparto de competencias entre niveles de Gobierno, y por otro alteraria las
condiciones legales sobre modificacion y revision de los POT.

¢Qué pasa, entonces, si en un municipio se adelanta durante uno o dos afios el tramite de
revision del POT, desde el momento en que se inician los estudios técnicos, hasta que es
aprobado por el Concejo o el Alcalde, y la ciudadania participa activamente en su formulacion,
la autoridad ambiental, etc... y a los 15 dias de expedida tal revision, el Gobierno Nacional

® Un analisis del contenido e implicaciones de este Decreto aparece en esta pagina. Para consultar visite la pagina:
http://www.territorioysuelo.org/experiencias.shtml?x=20002012.
* Contenidos del componente general del POT, de acuerdo con el articulo 13 de la ley 388
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expide un decreto definiendo tamarios de lotes, reglas para el reparto equitativo de cargas y
beneficios o indices de ocupacion? ¢Cual norma se aplica si las dos se entienden vigentes y en
relacion con las dos se presume el principio de legalidad? Si el gobierno nacional, so pretexto de
su facultad reglamentaria, interfiere en asuntos que son de la érbita de competencia municipal,
sin considerar con detenimiento los efectos, no se estard creando aun mayor inestabilidad e
inseguridad juridica que tanto sefialan los agentes privados?

Teniendo en cuenta lo anterior el andlisis de la situacion debe verse necesariamente
complementado por un analisis de la estructura jerarquica de las normas urbanisticas. En efecto,
dada la materia a la que hacemos referencia: regulacion sobre usos del suelo, la concurrencia de
regulaciones de diferentes niveles de gobierno — en este caso nacional y municipal- debe
analizarse desde el ambito propio de competencias en relacion con esta especial materia.

Sobre las competencias asignadas a los municipios, el articulo 311 de la Constitucion Politica,
determina que, al municipio como entidad fundamental de la division politico-administrativa, le
corresponde, entre otras, ordenar el desarrollo de su territorio. A su vez el articulo 313 de la
Constitucion determina las competencias de los Concejos Municipales y define entre éstas:

“ 7). Reglamentar los usos del suelo y dentro de los limites que fija la ley, vigilar y controlar las
actividades relacionadas como la construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda™.

Al respecto de esta facultad de los Concejos Municipales la Corte Constitucional ha
manifestado con claridad®:

“En efecto, dicha disposicion, si bien es cierto atribuye a los Concejos Municipales la reglamentacion de
los usos del suelo, ademas del control y vigilancia de las actividades relacionadas con la construccion,
también lo es que impone a estos entes territoriales, el ejercicio de esta atribucién de acuerdo con la ley;
imposicién que de suyo excluye la autonomia que la actora pretende atribuir a los Concejos Municipales,
porgue es la ley la encargada de fijar las pautas y criterios generales que deben enmarcar las decisiones
que estos tomen, cuando se trate de ejercer la facultad que para reglamentar su propio suelo le atribuye la
Constitucion Politica , con miras a ordenar la vida urbana de cada municipio en forma acorde con las
circunstancias que la rodean, haciéndola de esta manera particular y especifica”. (Subrayado fuera de
texto).

Como puede concluirse de lo anterior, la facultad de reglamentar los usos del suelo por parte
de los municipios, no supone una facultad autonoma o privativa. Por el contrario resulta
evidente que el ejercicio de tal atribucion se debe hacer conforme a la ley, porque a ésta
corresponde determinar las pautas y criterios generales que deben tener en cuenta tales
autoridades locales en el ejercicio de sus competencias. Resulta evidente entonces que tales
pautas y criterios generales deben ser fijados por el Legislador a través de las
correspondientes leyes. Por este motivo y teniendo en cuenta que la reglamentacién de los
usos del suelo es pieza central de la descentralizacion, la distribucion de competencias parte

% Sentencia C-1043-00 M.P. Alvaro Tafur Galvis
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de reconocer tal trascendencia y se dirige en todo caso a salvaguardar las competencias
municipales de posibles interferencias o injerencias del Gobierno Nacional. Con relacion a
este punto la Corte Constitucional® ha afirmado:

Ahora bien, Colombia es una repuUblica unitaria, descentralizada y autonomica (CP art. 1°). Estos
principios constitutivos del Estado colombiano tienen una gran significacién, por cuanto implican, como
esta Corporacién ya lo ha reconocido en diversas sentencias, que las entidades territoriales tienen derechos
y competencias propios que deben ser protegidos, dentro del marco de una republica unitaria, de las
interferencias de otras entidades y, en especial de la Nacién’. Esto, a su vez, se articula con la eficiencia de
la administracion y la proteccion de los mecanismos de participacién ciudadana, puesto que la autonomia
territorial permite un mayor acercamiento entre la persona y la administracion publica. Al respecto, ha
manifestado esta Corte®:

"La fuerza de la argumentacion a favor de la autonomia regional, seccional y local radica en el
nexo con el principio democratico y en el hecho incontrovertible de ser las autoridades locales las
que mejor conocen las necesidades a satisfacer, las que estan en contacto mas intimo con la
comunidad y, sobre todo, las que tienen en Ultimas el interés, asi sea politico, de solucionar los
problemas locales. Es el auto-interés operando, con tanta eficiencia como puede esperarse que lo
haga el de cualquier actor econémico en la economia de mercado. Cada Departamento o
Municipio sera el agente méas idéneo para solucionar las necesidades y problemas de su respectivo
nivel. Por esto el articulo 287 habla de la "gestidn de sus intereses". Y esa es la razén por la cual
se considera al municipio la piedra angular del edificio territorial del Estado (articulo 311 C.P. "
.(Subryado fuera de texto).

Los apartes anteriores son muy relevantes para la discusion que se plantea, en tanto muestran
con nitidez la importancia que tiene para la organizacion del Estado guardar y preservar de
intromisiones de la Nacion las competencias otorgadas a los entes territoriales, teniendo en
cuenta principalmente, como lo afirma la Corte, el hecho incontrovertible de ser las autoridades
locales las que mejor conocen las necesidades a satisfacer.

Claramente el Gobierno Nacional, so pretexto de reglamentar las leyes 9 de 1989 y 388 de 1997
no puede entonces abrogarse competencias atribuidas exclusivamente al legislador y a las
administraciones municipales. Vale la pena recordar que de conformidad con lo establecido por
la Constitucion Politica (Articulo 150) corresponde al Congreso mediante la expedicion de
leyes, entre otras,

1). Interpretar, reformar y derogar las leyes, y

21). Expedir las leyes de intervencién econémica, previstas en el articulo 334, las cuales deberan precisar
sus fines y alcances y los limites a la libertad de la economia.

® Sentencia C-795-00 M.P. Eduardo Cifuentes Mufioz
"Ver, entre otras, las sentencias C-478/92 y C-517/92
8 Sentencia C-478 del 6 de agosto de 1992 M.P. Dr. Eduardo Cifuentes Mufioz.
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Por su lado el mencionado articulo 334 que trata sobre la direccion general de la economia
establece las actividades en las que el Estado intervendra a través de la expedicion de leyes. Al
respecto y con relacion a este analisis, determina que una de las materias objeto de tal
intervencion es la relativa al “uso del suelo”. Como puede verificarse de estos dispositivos
constitucionales, las autoridades locales deben ejercer sus atribuciones de conformidad con lo
que establezcan las leyes que para tal efecto dicte el Congreso Nacional.

La competencia del Congreso Nacional, en relacién con la reglamentacion de los usos del suelo,
fue ejercida mediante la expedicion de las leyes 9 de 1989 y 388 de 1997. Tales competencias
quedaron incluidas en la categoria del ordenamiento del territorio municipal o distrital, definido
por el articulo 5° de la ley 388 de 1997 como:

(...) el conjunto de acciones politico-administrativas y de planificacién fisica concertadas, emprendidas
por los municipios o distritos y areas metropolitanas, en ejercicio de la funcién publica que les competen,
dentro de los limites fijados por la Constitucion y las leyes, en orden a disponer de instrumentos eficientes
para orientar el desarrollo del territorio bajo su jurisdiccién y regular la utilizacion, transformacion y
ocupacién del espacio, de acuerdo con las estrategias de desarrollo socio econémico y en armonia con el
medio ambiente y las tradiciones histdricas y culturales (Subrayado fuera de texto).

La ley 388 de 1997 de manera reiterada reconoce la autonomia municipal en materia de
ordenamiento territorial y define la funcién publica del ordenamiento territorial como
municipal®.

Uno de los objetivos que plantea la ley 388 Articulo 1 numeral 4°) es el de “promover la
armoniosa concurrencia de la Nacion, las entidades territoriales, las autoridades ambientales y
las instancias y autoridades administrativas y de planificacion, en el cumplimiento de las
obligaciones constitucionales y legales que prescriben al Estado el ordenamiento del territorio,
para lograr el mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes”.

Para garantizar tal armoniosa concurrencia, el Municipio ejerce su autonomia para ordenar el
territorio adoptando las decisiones administrativas y desarrollando las actuaciones urbanisticas
que les son propias relacionadas con la intervencion en los usos del suelo. En asuntos como la
reglamentacion de los usos del suelo dentro del marco definido por la ley y solo por ella,

° Solo a manera de ejemplo, el articulo 1° define como uno de los objetivos de la ley 388 “...2. El
establecimiento de los mecanismos que permitan al municipio, en ejercicio de su autonomia, promover el
ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la preservacién y defensa del patrimonio
ecolégico y cultural localizado en su ambito territorial y la prevencion de desastres en asentamientos de alto
riesgo, asi como la ejecucién de acciones urbanisticas eficientes” ; los articulos 5° y 6° se refieren al
ordenamiento del territorio municipal y distrital y el articulo 8° al definir Accién urbanistica sefiala que “...La
funcidn publica del ordenamiento del territorio local se ejerce mediante la accién urbanistica de las entidades
distritales y municipales, referida a las decisiones administrativas y a las actuaciones urbanisticas que les son
propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervencion en los usos del suelo”. (subrayado
fuera de texto)
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excepcion hecha de los casos expresos en que la ley permite la participacion de la Nacion o de
otros niveles supramunicipales.

La ley 388 de 1997 establece tres posibilidades para que el nivel nacional intervenga en los
asuntos propios del ordenamiento territorial municipal, que son:

1°) La definicion de determinantes de superior jerarquia en los términos del articulo 10°, que indica que “En la
elaboracion y adopcion de sus planes de ordenamiento territorial los municipios y distritos deberan tener en
cuenta las siguientes determinantes, que constituyen normas de superior jerarquia, en sus propios ambitos de
competencia, de acuerdo con la Constitucion y las leyes.

Los determinantes enumerados taxativamente por el articulo 10 son aquellos relacionados con los aspectos
ambientales, con la prevencidn de amenazas y riesgos naturales; con el patrimonio cultural -histérico, artistico
y arquitecténico-de la Nacion y de los departamentos; con la localizacion de las infraestructuras basicas
relativas a la red vial nacional y regional, puertos y aeropuertos, sistemas de abastecimiento de agua,
saneamiento y suministro de energia, asi como las directrices de ordenamientos para sus areas de influencia y
con los componentes de ordenamiento territorial de los planes integrales de desarrollo metropolitano, en cuanto
se refieran a hechos metropolitanos.

2°) En lo que respecta al componente rural del plan de ordenamiento (Art 14 de la ley 388 de 1997) que en su
numeral 7 establece que ““...La expedicién de normas para la parcelacion de predios rurales destinados a
vivienda campestre, las cuales deberan tener en cuenta la legislacién agraria y ambiental”. En este caso se
hace una remision expresa a la legislacion agraria y ambiental, que debe ser tenida en cuenta en la formulacién
de los planes de ordenamiento territorial™.

3% La habilitacion o autorizacion al ejecutivo para expedir reglamentos, como es el caso del paragrafo 2° del
articulo 61 que establecio: “ para todos los efectos de que trata la presente ley el Gobierno Nacional expedira
un reglamento donde se precisaran los parametros y criterios que deberan observarse para la determinacion
de los valores comerciales basandose en factores tales como la destinacion economica de los inmuebles en la
zona geoeconomica homogénea, localizacion, caracteristicas y usos del inmueble, factibilidad de prestacion
de servicios publicos, vialidad y transporte. También del articulo 65 “Criterios para la declaratoria de
urgencia” que establece: De acuerdo con la naturaleza de los motivos de utilidad pablica o interés social de
que se trate, las condiciones de urgencia se referiran exclusivamente a :

1. Precaver la elevacion excesiva de los precios de los inmuebles, sequn las directrices y parametros que
para el efecto establezca el reglamento que expida el Gobierno Nacional.

19| a Corte Constitucional en la Sentencia C-006 de 2002 M.P Clara Inés Vargas sefialé que “... en materia de
regulacion del territorio en el sector rural el plan de ordenamiento territorial no puede ignorar las previsiones
legales de la Ley 60 de 1994 referentes a las parcelaciones de tierra con destino a las labores agropecuarias,
puesto que el articulo 14 numeral 7 de la Ley 388 de 1997 expresamente establece que las normas para la
parcelacion de predios rurales destinados a vivienda campestre deben tener en cuenta la legislacion agraria y
ambiental. Asi, las disposiciones de los planes de ordenamiento territorial deben tener siempre presente las
normas agrarias y, por ende, los Concejos municipales al aprobar el componente rural de los respectivos planes
deben observar las disposiciones y objetivos de ésta”.
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Como puede concluirse de lo anterior, la articulacion y vigencia de las disposiciones de los POT
en relacion con decretos reglamentarios guarda una relacion necesaria con el analisis de las
competencias propias de los distintos niveles de gobierno. En este sentido un decreto
reglamentario expedido por el Gobierno Nacional se puede convertir efectivamente en una
determinante de superior jerarquia para el ordenamiento de un municipio, si tal reglamentacion
hace referencia a alguno de los asuntos de que trata el mencionado articulo 10 de la ley 388 de
1997, caso en el cual los municipios, dependiendo de su propia regulacion de la materia, se
verian abocados, bien a emprender un proceso de revision en aquellos casos en que hubiera
manifiesta y evidente contradiccion entre su POT vy la reglamentacion, bien a aplicarla de forma
directa en tanto no existiese contradiccion, o bien a expedir un instrumento que desarrolle el
POT que aclare y defina la forma en que ha de aplicarse la nueva situacion normativa.

Otro de los aspectos en que claramente podria intervenir el Gobierno Nacional es a traves de la
reglamentacion, ya no de materias propias de la regulacion de los usos del suelo, sino en el
establecimiento de requisitos, pasos y tiempos de procedimientos administrativos a cargo de las
autoridades locales, como por ejemplo, las licencias urbanisticas, los planes parciales o las
unidades de actuacion urbanistica. En estos casos evidentemente el nivel nacional, haria uso de
su facultad reglamentaria para desarrollar figuras contempladas en la ley, en lo relativo no al
contenido material, sino a contenidos formales o procedimentales que en nada estarian
contradiciendo el reparto de competencias entre niveles de gobierno al que hemos hecho
referencia.

Los anteriores comentarios, nos llevan a concluir la importancia de tener en cuenta en los
andlisis sobre la vigencia y articulacion de las disposiciones de los POT con decretos
reglamentarios del nivel nacional, no puede reducirse a la tradicional nocion de la prevalencia y
jerarquia normativa™, sino a contextualizar tal analisis en el marco méas amplio de las
competencias reconocidas a las autoridades municipales en relacion con los usos del suelo y la
armoniosa concurrencia de competencias entre niveles de gobierno en esta materia.

Por los motivos anteriormente expuestos no se podria concluir con caracter general y para
cualquier tipo de reglamentacion del nivel nacional, que ésta tendria la virtualidad de derogar las
disposiciones de los planes de ordenamiento vigentes, y por esta via entenderse inmediatamente
aplicable a nivel municipal, sin realizar un analisis del tipo de determinacion de que se trate y
de su posible articulacion o contradiccion con determinaciones adoptadas en los respectivos
POT municipales. En este contexto habria que tener en cuenta, incluso, que las

1 En esta perspectiva se llegaria a la conclusién “facil” de que siempre un Decreto del nivel nacional sera de
superior jerarquia en relacion con un Acuerdo o Decreto del nivel municipal o Distrital, sin importar la materia
sobre la que versa o el reparto de competencias en que se enmarca dicha materia. Esta perspectiva estaria
determinada por la tradicional pirdmide normativa que establece de manera general y abstracta una estructura
jerarquica de las normas juridicas que no involucra como criterio moderador consideraciones acerca de las
competencias entre niveles de gobierno territorial. Mal puede ser utilizado como referencia el profesor Kelsen, por
fuera del contexto concreto de la organizacion politico-administrativa de cada pais
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reglamentaciones del nivel nacional que desarrollaran y concretaran el sistema de determinantes
de superior jerarquia, regirian como tal hacia el futuro y, por tanto, tendrian que ser
consideradas y adoptadas como tal en los futuros procesos de revision ordinaria o extraordinaria
gue emprendan las administraciones municipales de acuerdo con los criterios establecidos.

Finalmente conviene advertir que en materias propias de las competencias municipales, en las
que el Gobierno Nacional decida interferir via Decretos Reglamentarios, tomando
determinaciones propias de las autoridades municipales, €stos no estarian conminados a
incorporarlas en sus determinaciones de ordenamiento, en tanto cuenten con regulacion propia
en la materia que se haya adoptado bien mediante el POT, su revisién o un instrumento que
desarrolle el POT. A lo sumo entonces tal reglamentacion deberia entonces entenderse
subsidiaria y aplicable en caso de inexistencia de regulacién local sobre la materia.

Todas las anteriores conclusiones en relacion con la posible articulacion, vigencia y jerarquia de
decretos reglamentarios nacionales con los POT municipales muestran la importancia de tener
en cuenta este tipo de andlisis no solamente por parte de las administraciones municipales a la
hora de interpretar los efectos de tales reglamentaciones, sino por parte del Gobierno Nacional
para el disefio de su intervencién reglamentaria y para la propia redaccién de disposiciones que
contribuyan a facilitar tal articulacion y mantener y respetar el reparto de competencias entre
niveles territoriales de gobierno, que obviamente redundardn en mejores condiciones de la
actuacion estatal y en la seguridad y coherencia juridica que tanto demandan los agentes
privados.

RESUMEN

Son comunes las dudas de los funcionarios de las administraciones municipales en relacion con
las posibilidades y condiciones que tienen que cumplir para emprender procesos de
modificacion, revisién o ajuste de las determinaciones establecidas por sus respectivos POT, y
también son comunes los interrogantes y cuestionamientos sobre los efectos, en términos de
vigencia, que tienen disposiciones reglamentarias expedidas por el Gobierno Nacional sobre las
determinaciones establecidas en sus POT. EIl presente andlisis tiene por objetivo mostrar de
forma general las condiciones, regulacion y procedimiento de la revision de los Planes de
Ordenamiento Territorial (POT), y la forma de articulacion y vigencia de las determinaciones
locales sobre usos del suelo en relacion con decretos reglamentarios del nivel nacional.

Puede suceder, como ha venido sucediendo, que la expedicidn de una reglamentacion de la leyes
9 de 1989 y 388 de 1997 por parte del Gobierno Nacional tenga directa incidencia sobre
disposiciones vigentes que pueden haber adoptado los municipios y distritos en desarrollo de sus
competencias constitucionales y legales, bien a traves de los planes de ordenamiento territorial o
de los instrumentos que los desarrollan. Esta situacion supone por ejemplo que puedan entrar en
directa contradiccion determinaciones tomadas en un plan de ordenamiento con disposiciones
reglamentarias nacionales expedidas con posterioridad a la entrada en vigencia del mencionado
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POT. Por estas razones ofrecemos a los interesados en la materia un analisis que intenta resolver
tales interrogantes y contribuir a inscribir la reflexion y el debate en torno a esta problematica en
el ambito mas amplio de las competencias descentralizadas y del reparto de responsabilidades
entre niveles de gobierno.

Equipo Territorio y Suelo
Abril 2006
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