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Bucaramanga, 14 de marzo del 2025.

Doctor.

JOSE GUILLERMO CARLOS MANOSALVA

Director

Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico - DADEP
ES.D.

ASUNTO: Solicitud Concepto Juridico viabilidad de aplicar la condicion resolutoria tacita
sobre los bienes inmuebles 300-395801, 300-395802, 300-395803 correspondientes a los
bienes inmuebles en cesion tipo A. Rad Secretaria Juridica 2-S-DADEP-202412-00104640.

Respecto a su solicitud de Concepto Juridico sobre la aplicabilidad de la Condicidn
Resolutoria Tacita no expresa en la Escritura Publica N° 3328 de 10/07/2015, en relacion
con las areas de cesién tipo A, definidas dentro del proyecto de urbanizacion de la firma
Carlos Higuera Rueda E Hijos y Compafifa Limitada Montebello Limitada (En
Liquidacion), segun Licencia de Urbanizacion N° 68001-2-15-0087 y prorroga No 68001-1-
17-0261, expedida el 1 de junio de 2017 y vigente hasta e! 1 de junio de 2018, las cuales
recaen sobre el predio identificado con matricula inmobiliaria 300-122522, nlmero
predial 01-09-0330-0035-000, le expresamos lo siguiente:

I. ANTECEDENTES.
Describe en su escrito lo siguiente:

“1. Que la persona juridica CARLOS HIGUERA RUEDA E HIJOS Y COMPANIA
LIMITADA MONTEBELLO (EN LIQUIDACION), identificado con el NIT
890202050-5 es propietaria del predio identificado con el namero predial 01-09-
0330-0035-000 y el folio de Matricula inmobiliaria 300-122522 (matriz) predio
denominado el Pantano o la Meseta, ubicado en el Municipio de Bucaramanga -
via Chimita”.

“2. El urbanizador CARLOS HIGUERA RUEDA E HIJOS Y COMPANIA LIMITADA
MONTEBELLO (EN LIQUIDACION), es el titular de la Licencia de Urbanizacién
No. 68001-2-15-0087 expedida el 19 de junio de 2015 y vigente hasta el 19 de
Julio de 20177,
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‘3. Dicha Licencia versa sobre la bien inmueble matriz identificado con el Folio de
matricula inmobiliaria 300-122522, el cual contaba con un érea de 250994,46 m2.

La descripcién del proyecto indica lo siguiente:

‘Licencia de Urbanizacion mediante la cual se autoriza la creacién de espacios publicos y
privados, y la ejecucién de obras para vias publicas para destinar los predios
resultantes a los usos permitidos por el Plan de Ordenamiento Territorial en los
predios  68001-01-09-0330-00035-000 y 68001-01-09-0091-0010-000, identificados
juntamente con la Matricula inmobiliaria 300-122522 Proyecto radicado en vigencia del
Acuerdo 013 de 2014,

“Ante consulfa de la Curaduria Urbana N° 2 de Bucaramanga, mediante oficio GOT 1036
del 6 de abril de 2015, la Secretarfa de Planeacién Municipal de Bucaramanga, aprobé
Y autorizo las é&reas de cesién planteadas en el proyecto, seqtin consta en plano y
oficio gue hace parte_integrante del expediente. El Predio est4 clasificado como Suelo
Urbano, con Tratamiento de Desarrollo. En concordancia con el Decreto Nacional 4065 de
2008 con &rea superior a diez (10) hectdreas netas urbanizables, Y que para su desarrollo
no requiere de gestion asociada por tratarse de una sola licencia de urbanizacién, se debe
desarrolfar como proyecto de urbanizacién. El predio esté dividido por una via de Ia red
vial arterial, se deferminan las &reas para las infragstructuras de las redes matrices y
sistemas de abastecimiento y disposicién final de los servicios publicos, de los suelos de
proteccion y las dreas de cesion piblica obligatoria o cargas locales para la
construccion de redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos, vias de la red
focal, equipamientos colectivos y espacio publico para parques y zonas verdes segun lo
dispuesto el Plan de Ordenamiento Territorial, e indicado en los planos que hacen
parte Integrante de la licencia. Para la ejecucion de las construcciones en las etapas
restantes se requiere licencia de construccion”. (Resolucién 68001-2-15-0087 de 11 de mayo de 2015},

En ese orden, contintia sefialandose que:

(...) “Que dentro del proceso de la licencia de urbanismo antes mencionada fusron
definidas dreas de cesion tipo A, las cuales fueron aprobadas por la secretaria de
Planeacién a través del oficio GOT 1036 del 6 de abril de 2015.

(...) “8. Que la licencia de urbanizacién obtuvo una PRORROGA DE LICENCIA expedida
por la Curadurfa No 2 de Bucaramanga bajo el No 68001-1-17-0261, expedida el 1 de
Iunio de 2017 v vigente hasta el 1 de junio de 2018”.

Trascrito lo anterior, se infiere que en la actualidad la licencia otorgada perdié vigencia
por la expiracion del plazo otorgado a inicialmente en la Licencia de Urbanizacion N°
68001-2-15-0087, y su posterior prorroga _No 68001-1-17-0261, La cual habia sido
expedida el 1 de junio de 2017 y estuvo vigente hasta el 1 de junio de 2018,
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Il. SOLICITUD.

‘En orden, a los hechos anteriormente mencionados, me permito plantear el siguiente problema
Juridico, en aras de que su respuesta, sirva de gula para continuar con la gestién de incorporacion
de las mencionadas zonas de cesién:

1. ¢Es juridicamente viable que el Municipio de Bucaramanga aplique la figura de la condicién
resolutoria sobre los predios que se encuentran a nombre del municipio de Bucaramanga en la
Escritura Pablica No 3328 de julio 10 de 2015 como cesién tipo A correspondientes a la carga
urbanlstica de la licencia de urbanizacién 68001-2-15-00872.

Por tanto, amablemente solicitamos se analice Jjurldicamente la posibilidad de dar aplicacién a la
condicion resolutoria sobre los predios que abarca la Licencia de Urbanismo 68001-2-15-0087. Lo
anterior, teniendo en cuenta que la Escritura Publica 3328 del 10 de julic de 2015 NO contiene
dentro de su contenido una cfiusula de condicidn resolutoria sobre fas zonas de cesién.”.

Ill. ANALISIS.
Trascrito lo anterior se expone las siguientes consideraciones:
a. Condicion Resolutoria Tacita,

"“ARTICULO 1546 Codigo Civil. CONDICION RESOLUTORIA TACITA. En los conlratos
bitaterales va envuelta ia condicién resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los
contratantes lo pactado.

Pero en tal caso podré el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucién o el
cumplimiento del contrato con indemnizacién de perjuicios”,

b. Escritura Publica.

“Articulo 13 Decreto 960 de 1970. “La escritura publica es el instrumento que contiene
declaraciones en aclos jurfdicos, emitidas ante el Notario, con los requisitos previstos en Ia
Ley y que se incorpora al protocolo. El proceso de su perfeccionamiento consta de la
recepcion, la extension, el otorgamiento y la autorizacisn”,

Al respecto, el Consejo de Estado Sala de lo Contencioso Administrativo Seccion Primera
Consejero Ponente: Rafael E. Ostau de Lafont Pianeta Bogota, D. C., 26/11/2008 Radicacion
numero: 13001-23-31-000-2000-99073-01 Actor: Grupo Hotelero Mar y Sol S.A. Demandado:
Distrito de Cartagena de indias T. H Y C. Referencia: Apelacion Sentencia, describi¢ lo siguiente:
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"ESCRITURA PUBLICA - Carécter juridico; definicion; no es susceptible de impugnacién
ante el juez administrativo pero si lo es el acto o contrato contenido en ella

“En la precitada sentencia se advierte que el articulo 13 del Decreto 960 de 1970 establece
que "La escritura ptblica es el instrumento que contiene declaraciones en acios Jurldicos,

emitidas ante el notario, con los requisitos previstos en la ley Y que se incorpora al
protocolo™;

“(...) como instrumento, tiene en unos casos carécter de requisito ad substantiam actus y
ad probationem, y en otros, solamente ad probationem”,

{...) el primero esta consagrado en el articulo 12 ibidem en tanto dispone que ‘Deberén
cefebrarse por escritura pablica todos los acfos y contratos de disposicion o gravamen de
bienes inmuebles, y en general aquellos para los cuales fa ley exija esta solemnidad”,

(..) de suerte que en esos casos viene a ser una solemnidad del respectivo acto, un
requisito ad sofemnitatem, por ende necesario para que el acto juridico se perfeccione o
nazca a la vida jurldica.

(...} En sentencia de 18 de abril de 1996, la Seccién Segunda de esta Corporacién, dice
que "La ley ha definido cuales declaraciones de voluntad deben constar en instrumento
pubfico, también llamado escritura ptblica, como requisito ad substantiam actus y ad
probationem "que contiene declaraciones en actos jurldicos, emitidos ante el nofario, con
los requisitos previstos en la ley y que se incorpora al protocolo”, tales como los actos y
contratos de disposicion o_gravamen de bienes inmuebles por lo cual ha regulado su

proceso de perfeccionamiento, que consta de las etapas de recepcion, exiension,
otorgamiento y autorizacion (articulo 13, D.L. 960 de 1970)."

{...) Resumiendo, en palabras de la Seccién Quinta de esta Corporacion, cabe decir:
‘Entonces, la escritura pblica constituye una solemnidad que permite demostrar el
contenido preciso de la declaracién de voluntades unilaterales o multifaterales dirigidos a
constituir o declarar derechos y obligaciones. En otras palabras, la escritura publica es
el documento que protocoliza la manifestacién de voluntad, pero no es Ia voluntad misma
de los otorgantes.”

(..) Igualmente se concluyé en la sentencia de 31 de marzo de 2005 de esta Sala
inicialmente referenciada que, por contraste, se infiere que la escritura publica no es en
sf misma un acto administrativo, lueqo no es susceptible de ser impugnada ante la
Jurisdiccion contenciosa administrativa.

(..) Lo gue si puede ser enjuiciado ante esta jurisdiccion es su contenido siempre v
cuando éste consista en un acto administrativo o un contrato estatal; dicho de otra
forma, que la declaracién que contenga y que mediante ella sea protocolizada constituya
en sf misma por producir de manera directa una situacion juridica general o particular sin
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necesidad de su protocolizacion, un acto administrativo o un acuerdo de voluntades en
la que intervenga una entidad estatal,

(.) Al punto, téngase en cuenta que /a protocolizacién no le imprime ningin valor o
relevancia juridica a lo protocolizado, tal como lo sefiala el articulo 57 del Decrefo 960 de
1970, a cuyo tenor define "Por la protocolizacién no adquiere el documento protocolizado
mayor fuerza o firmeza de la que originalmente tenga”.

c. Contrato Bilateral. Es un acuerdo vinculante en el que dos partes se comprometen a
cumplir con las obligaciones acordadas.

d. Normatividad

Decreto 1077 de 2015. "Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del
Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.”

“Articulo 2.2.6.1.4.6 Incorporacién _de areas ptiblicas. El espacio publico resultante de los
procesos de urbanizacién, parcelacion y construccién se incomorara con el solo procedimiento de
registro de la escritura respecliva en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, en la cus! se
determinen las dreas piblicas objeto de cesién y las dreas privadas, por su localizacion y finderos,
con base en los planos aprobados en la licencia urbanistica, sin que sea necesaria la concurrencia
de la auforidad municipal 0 distrital,

En la escritura piblica correspondiente se incluira una cldusula en la cyal Se expresara que este
acto implica_cesion gratuita de las zonas publicas objeto de cesién obligaforia af municipio o distrito.

lgualmente se incluird una cldusula en la que se manifieste que el aclo de cesidon ests sujeto a
condicién resolutoria, en el evento en que las obras y/o dotacién de las zonas de cesién no se
ejecuten en su totalidad durante el término de vigencia de la licencia o _su revalidacion.

Para acreditar la ocurrencia de tal condicién bastars la certificacion expedida por la entidad
municipal o distrital responsable de la administracion ¥ mantenimiento del espacio ptblico acerca de
la no ejecucion de las obras y/o dotaciones correspondientes. En esle caso se entenders
incumplida fa obligacion de enlrega ds Ia zona de cesidn Y. por tanfo, no se lendra por urbanizado el
predio. La condicién resolutoria se hara efectiva una vez verificado el procedimiento previsto en el
articulo siguiente del presente decreto.

El urbanizador lendra la obligacién de avisar a la entidad municipal o distrital responsable de la
administracién y mantenimienfo del espacio publico acerca del oforgamiento de la escrlura
commespondiente. El Registrador de Instrumentos Publicos abrrd los folios de malricula que
correspondan a la cesion en los que figure el municipio o distrito como ftitular del dominio.

En lodo caso, si durante Ia vigencia de fa licencia urbanistica son aprobadas modificaciones a los
aclos administralivos de licenciamiento, que involucren cambios en la configuracion o drea de terreno
de las cesiones ptblicas, siempre y cuando no se haya efectuado la entrega material al municipio
o disirito, el titufar de Ias licencias deberé oforgar las escrituras publicas de reforma a la escritura de
constitucion de urbanizacion o parcelacién con base en los referidos actos administrativos
debidamente ejecutoriados sin que se requiera la concurrencia Y/o autorizacion de las auloridades
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municipales

Corresponderd a los municipios y distritos determinar las demés condiciones y procedimientos para
garantizar que a través de la comespondiente escritura piblica fas édreas de terreno deferminadas
como espacio piblico objeto de cesién obligatoria ingresen al inventario inmobiliario municipal o
distrital",

“Articulo 2.2.6.1.4.7 Entrega material de |as dreas de cesién. La enlrega material de las zonas
objeto de cesién obligatonia, asi como la ejecucicn de las obras y dotaciones a cargo del urbanizador
sobre dichas zonas, se verificard mediante_inspeccién realizada por la entidad municipal o distrital

responsable de la administracion y mantenimiento del espacio publico, con base en lo aprobado en
fa licencia urbanistica correspondiente.

La difigencia de inspeccion se realizard en la fecha que fije la entidad municipal o distrital
responsable de la administracién y mantenimiento del espacio ptbfico, levantando un acta de la
inspeccidn suscrita por el urbanizador y la entidad municipal o distrital compelenie. La solfcitud
escrita deberd presentarse por el urbanizador y/o el titular de la licencia a més fardar, dentro de los
seis (6} meses siguientes al vencimiento del término de vigencia de la licencia o de su
revalidacion, y se sefialard y comunicard al solicitante fa fecha de la diligencia, dentro de los cinco
(5) dias siguientes a partir de la fecha de radicacion de fa solicitud, diligencia que debe ser realizada
en un teérmino no mayor a treinta (30) dias calendario contados a pariir de la referida solicitud.

El acta_de inspeccion equivaldrd al recibo_material de las zonas cedidas, y serd el medio
probatorio para verificar el cumplimiento de las obfigaciones a cargo del urbanizador establecidas en
la respectiva ficencia. En el evento de verificarse un incumplimiento de Ias citadas obligaciones
en el acla se deberd dejar constancia de las razones del incumplimiento y del témmino que se
'concede al urbanizador para efecutar las obras o actividades que e den solucién, el que en todo
caso no podré ser inferor a quince (15) dias hébiles. Igualmente se sefialars la fecha en gue se
Nevaré a cabo la segunda visita, la que tendréd como finalidad verificar que las obras y dotaciones se
adecuaron a lo establecido en la licencia, caso en el cual, en la misma acla se indicars que es
procedente el recibo de las zonas de casion.

Si efectuada fa segunda visita el incumplimiento persiste, se hard efectiva la condicion resolutoria
de que trata el articulo anlerior y se dard traslado a Ia entidad competente, dentro de los tres (3) dias
hébiles siguientes, para iniciar las acciones fendientes a sancionar la infraccién en los téminos de la
Ley 1801 de 2016 o Jla noma que Ja adicions, maodifique o  suslituya.

En el evento que dentro de los dos (2) meses siguientes a fa solfcitud de inspeccién para la entrega
material de las dreas de cesién por parfe del titular de Ia licencia, la entidad municipal o distrital
responsable de fa administracion y mantenimiento del espacio piblico no realice la inspeccién o en
aquellos en que de manera injustificada se difate la recepcién de las dreas con destino al espacio
pablico, se dard aviso a las instancias competentes con el objelo que se adefanten las
investigaciones pertinentes.

Paragrafo 1. En ef acto que otorgue Ia licencia se dsjard manifestacion expresa de la obligacién que
tiene el titular de la licencia de solicitar la diligencia de inspeccidn de que trata este articulo,

Paragrafo 2. En las urbanizaciones por elapas, la ejecucion de las obras y dotaciones a cargo del
urbanizador se haré de manera proporcional al avance del proyecto urbanistico. Los municipios y
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distritos establecerdn los mecanismos y procedimientos para asegurar ef cumplimiento de las obras y
dotaciones a cargo del urbanizador”,

DECRETO 1783 DE 2021. "Por el cual se modifica parcialmente el Decrefo 1077 de 2015 Unico
Reglamentario del Secfor Vivienda, Ciudad y Teritorio, en lo relacionado con ef estudio, tramite y expedicion
de las licencias urbanisticas y se dictan ofras disposiciones”,

“ARTICULO 8, Moadiffquese ef articulo 2.2.6.1.1.7 de la Seccién 1 dal Capitulo 1 del Tiiulo 6 de Ia
Parte 2 del Libro 2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 del sector Vivienda, Ciudad y
Terriforio, el cual quedard asf:

“ARTICULO 2.2.6.1.1.1 Licencia urbanistica. Para adelantar obras de construccién, ampliacién,
modificacién, adecuacidn, reforzamiento estructural, resfauracion, reconsfruccién, cerramiento y
demolicion de edificaciones, y de urbanizacion, parcelacién, foteo o subdivision de predios
localizados en terrenos urbanos, de expansion urbana y rurafes, se requiere de manera previa a su
gjecucion la obfencién de la licencia urbanistica correspondiente. Igualmente se requerird ficencia
para la ocupacién del espacio piblico con cualquier clase de amueblamiento o para la infervencién
del mismo salvo que la ocupacién u obra se ejecute en cumplimiento de las funciones de las
enlidades publicas competentes.

La licencia urbanistica es el acto administrativo de caricter particular Y caoncreto, expedido por
el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, por medio del cual se autoriza
especificamente a adefantar obras de urbanizacién Y parcelacién de predios, de construccion,
ampliacién, modificacion, adecuacion, reforzamiento esfructural, restauracién, reconstruccién,
cerramiento y demolicion de edificaciones, de intervencion y ocupacion del espacio pablico, y realizar
ef loleo o subdivisién de predios.

El otorgamiento de la licencia urbanistica implica la adquisicion de derechos de desarrollo y
construccion en los téminos y condiciones contenidos en el acto administrativo respeclivo, asf como
la certificacion del cumplimiento de las normas urbanisticas Yy sismo resistentes y demds
reglamentaciones en que se fundamenta, y confleva la aulorizacion especifica sobre uso y
aprovechamiento del suelo en tanto esté vigente o cuando se haya ejecutado la obra siempre y
cuando se hayan cumplido con todas las obligaciones establecidas en la misma.

Las modificaciones de licencias vigentes se resolverdn con fundamento en las normas urbanisiicas y
demas reglamentaciones que sirvieron de base para su expedicion.

“PARAGRAFO 1. Las licencias urbanisticas ¥ sus modalidades podrdn ser objeto de prémogas,
modificaciones y revalidaciones.

Se entiende por prérraga de Ia licencia la ampliacién del término de vigencia de la misma.

Se entiende por modificacién de la licencia, Ia introduccién de cambios urbanfisticos, arquitecténicos o
estructurales a un proyecto con licencia vigente, siempre y cuando cumplan con las normas
urbanisticas, arquitectdnicas y estructurales y no se afecten espacios de propiedad publica,

Se entiende por revalidacion el acto administrativo mediante el cual ef curador urbano o fa autoridad
competente de la expedicién de licencias urbanisticas, concede una nueva licencia, con el fin de
que se culminen fas obras y acluaciones aprobadas en una licencia vencida ¥ sus modificaciones, en
los términos establecidos en el articulo 2.2.6.1.2.4.3. del presente decrelo o aquel que fo adicione,
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modifique, o sustifuya. Las revalidaciones, en los casos que aplique, de conformidad con lo previsto
en el paragrafo 1 del articulo 2.2.6.1.2.4.1 def presente decrelo, serén objeto de prémoga.(...)".

“ARTICULO 29. Modifiquese el arficulo 2.2.6.1.2.4.3de Ia Subseccion 4 de la Seccién 2 def
Capitulo 1 del Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 def Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 del
seclor Vivienda, Ciudad y Tenitorio y adicidnese un paragrafo 3, fos cuales quedarén de la siguiente
manera:

“ARTICULO 2.2.6.1.2.4.3. Transito de normas urbanisticas y revalidacién de licencias, Cuando
una licencia pierda su vigencia por vencimiento del plazo_o de sus prérrogas, el inferesado
debera solficitar una nueva licencia, ante la misma autoridad que Ia expidid, _ajustandose a las
normas urbanisticas vigentes al momento de Ia nueva solicitud.

Sin embargo, el inferesado podré solicitar, por una sola vez, la revalidacién de fa ficencia vencida,
siempre y cuando no haya transcurrido un término mavor a dos (2} meses desde el vencimiento de
la licencia que se pretende revalidar, que ef constructor o el urbanizador presente el cuadro de dreas
en el que se identifique lo ejecutado durante Ia licengia vencida asi como lo que se ejecutaré durante
la revalidacidn y manifieste bajo la gravedad del juramento que el inmuebls se encuentra en
cualquiera de las siguientes situaciones:

1. En el caso de licencias de urbanizacion o parcefacion, que las obras de la urbanizacidn o
parcelacion se encuenfran ejecutadas en por lo menos un cincuenta {50%) por ciento.

2. En el caso de las licencias de construccion por unidades independientes estructuralmente, que por
fo menos la mitad de las unidades construibles autorizadas, cuenten como minimo con el cincuentfa
{50%) por ciento de la estructura porlante o ef elemento que haga sus veces.

3. En el caso de las licencias de consiruccion de una edificacion independiente estructuralmente, que
se haya conshuido por o menos el cincuenta por ciento (50%) de la estiuctura portanfe o el
elemenio. que haga sus veces.

4. Para las licencias de Intervencién y ocupacion del espacio piblico, solo se exige la presentacion
de fa solicitud dentro del término sefialado en ef presents articulo.

5, Cuando en un mismo acto se conceda licencia de urbanizacién en las modalidades de desarrollo o
reurbanizacion, licencia de parcelacion y licencia de construccion en modalidad distinta a la de
cerramiento se deben cumplir las condiciones establecidas en el numeral 1, y segtin el sistema
estructural con el que cuente el proyeclo lo dispuesto en los numerales 20 3.

Las revafidaciones se resolverén con fundamento en las normas urbanlisticas y demés normas que
sirvieron de base para la expedicién de la licencia obfeto de la revalidacién, tendran ef mismo término
de su vigencia y podran prorrogarse por una sola vez por el término de doce (12) meses.

“PARAGRAFO 3. Las prérrogas de licencias urbanisticas o de sus revalidaciones no serén objelo
de acta de observaciones o correcciones.
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Fte. Acta de Visita de Inspeccion Técnica y Ocular - DADEP de fecha 09/09/2024 4:30 p.m. 2-S-DADEP-202410
- 00084927, No se observa obras, solo se tiene ocupacién arrendamiento de la trituradora Orinoco inlernacional
8.A.S. Sin construccidnes, pero con cerramiento.

Descrito lo anterior, se tiene:

1. El articulo 1546 del Codigo Civil hace referencia a la "Condicidn Resolutoria Tacita”,
sefialando que esta opera “en los contratos bilaterales”, caso en el cual podra el otro
“contratante” pedir a su arbitrio, o Ia resolucién o el cumplimiento del contrato con
indemnizacién_de perjuicios. Asi las cosas, para que una parte pueda rescindir “un
confrato” con base en el articulo 1546 del C.C., debe acudir a la jurisdiccion ya que se
requiere providencia juridicial que declare la condicién resolutoria tacita previa
demostracién del incumplimiento ya que si la efectlia de manera directa o de oficio, sin
mediar decision judicial, podria constituir una falta que comprometeria la responsabilidad
de su declarante.

2. Queda evidenciado que en la Escritura Publica N° 3328 de 10/07/2015, no se pactd la
clausula en la que se manifieste que el acto de cesién esta sujeto a condicion resolutoria,
de acuerdo al Articulo 2.2.6.1.4.6., del Decreto 1077 de 2015, lo cual remite entonces a
tener que acudir a la jurisdiccién para su posible reconocimiento, no sin antes tener en
cuenta que [a licencia perdid su vigencia por vencimiento del plazo inicial y su prérroga.
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3. Cabe sefialar que la Licencia de Urbanizacién N° 68001-2-15-0087, constituye un Acto
Administrativo Unilateral, donde la administracion municipal o las Curadurias Urbanas
otorgan una autorizacion o permiso para urbanizar o construir en uno o varios predios
localizados en suelo urbano, asf como la creacion de espacios pulblicos y privados,
espacios de vias publicas y la ejecucion de obras de infraestructura de servicios publicos
domiciliarios que permitan la adecuacion, dotacion y subdivision de estos terrenos para la
futuras construcciénes de edificaciones con destino a usos urbanos, de conformidad con
el Plan de Ordenamiento Temitorial vigente. Por tanto, no puede hablarse aca de un
Contrato Bilateral, presupuesto este para aplicar ia Condicion Resolutoria Tacita, sino se
estd ante de un Acto Administrativo Unilateral, donde se manifiesta [a autoridad
competente.

4. Adicional a lo anterior, el articulo 2.2.6.7.4.7., del Decreto 1077 de 2015 respecto a la
“Enlrega material de las édreas de cesion”, este acto nunca se dio de hecho. En ese
sentido, al dia de hoy no se tiene licencia, ni obra, no existen las condiciones de entrega
de las areas de cesion y solo queda de acuerdo a lo sefialado en el articulo 2.2.6.1.2.4.3.
del Decreto 1077 de 2015, lo siguiente: “Cuando una licencia pierda su vigencia por
vencimiento del plazo o _de sus prérrogas, el interesado deberd solicitar una nueva
licencia, ante la misma autoridad que la expidi6, _ajustindose a las normas
urbanisticas vigentes al momento de la nueva solicitud”,

9. Por tanto, los fundamentos que dieron vida a la Escritura Publica N° 3328 de
10/07/2015, y que condicionaron los términos que dieron lugar a la aprobacion de Ia
Licencia Urbanistica al dia de hoy no se encuentra vigentes y el proyecto de obra
aprobado nunca se ejecutd. Asi las cosas cabe consider lo establecido en el articulo 1539
del Codigo Civil, que define lo siguiente:

Codigo Civil - Articulo 1539. No ocurrencia del acontecimiento de Ia condicién. Se
reputa haber fallado la condicion positiva o haberse cumplido la negativa, cuando ha
llegado a ser cierto que no sucederd el acontecimiento contemplado en efla, o cuando
ha expirado el tiempo dentro del cual el acontecimiento ha debido verificarse y no se ha
verificado”.

6. De ofro lado cabe considerar, que las condiciones de licenciamiento y los términos de
otorgamiento contemplados en la Escritura Publica N° 3328 de 10/07/2015, integran un
acto administrativo emanado de la autoridad administrativa competente, condicionado a
unos elementos de hecho de derecho, los cuales se fijan dentro de un plazo determinado
¥ perentorio.

www.bucaramanga.gov.co

Calle 35 N* 10 - 43 Centro Administrativo, Edificio Fase | - Carrera 11 IN” 34 — 52, Edificio Fase 11
Conrmutador: (57-7) 6337000 Fax 6521777 - C6digo Postal: 680006
Bucaramanga, Departamento de Santander, Colombia



No. Consecui
4 DEPENDENGIA: SECRETARIA JURIDICA 0. Lomsecutivo

ALCALDfA DE 2-5-5J-202502-00007783
f@ BUCARAMANGA | CFICINAPRODUCTORA: FREADE ASUNTOS SERIE/Subserle:DERECHOS DE PETICION

Codigo TRD:9400 Cédigo SeriefSubserle (TRD} 9400.27

Por tanto, en ese sentido, tendria que considerarse el alcance del contenido de los
numerales 3° y 5° del articulo 91 de la Ley 1437 de 2011, cuando se condiciona que, los
actos administrativos “Perderan obligatoriedad vy, por lo tanto, no podran ser
ejecutados en los siguientes casos:

{...) 3. Cuando al cabo de cinco (5) aflos de estar en firme, la autoridad no ha realizado los
actos que le correspondan para ejecutarlos, y
{...} 8. Cuando pierdan vigencia.

Asi las cosas, a la fecha no se encuentra vigente la licencia otorgada, ni se llevé a cabo
ninguna obra o proyecto urbanisticos, esto conllevaria a iniciarse nuevamente el tramite
de una nueva Licencia urbanistica acorde con lo sefialado en el artfoulo 2.2.6.1.2.4.3. del

Decreto 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio.".

Expuesto lo anterior, damos contestacion a su solicitud de concepto bajo los parametros
establecidos en el 28 de la Ley 1437 de 2011, introducido por &l articulo 1° de la ley 1755 de 2015.

Cordialmente,

PAOLA ANDREA MATEUS PACHON

¢

Secretaria Juridicd:

Ravisd: Andrés Affonso Marifio Mesa - Subsecretario Jurldimy
Proyectd. Raill Alfonso Velasco Eslévez - CPS Secretaria Juridica. g
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ramanga, 16 de diciembre de 2024
Bucaramang ; u\ a \/\
Doctora: \C
PAOLA ANDREA MATEUS PACHON i |
Secretaria Juridica
Municipio de Bucaramanga

ALCALDIADE
BUCARAMANGA

Asunto: Solicitud concepto juridico viabilidad de aplicar la condicién resolutoria tacita
sobre los bienes inmuebles 300-395801, 300-395802, 300-395803 carrespondienles a los

bienes inmuebles en cesion tipo A,

Cordial Saludo,

El Departamento Administrativo de la Defensorla del Espacio Pdblico en cumplimiento de las
funciones y competencias contempladas en el Acuerdo Municipal 035 de 2002, como es la
correcta administracién de los bienes inmuebles de propiedad del Municipio de Bucaramanga vy,
en especial, de coordinad las acciones pertinentes para el recibo y foma de posesion de las
zonas de cesidn obligatorias. Por lo anterior, se le solicita a su Despacho emitir concepto
juridico acerca de la viabilidad de aplicar la condicion resolutoria tacita contenida en Ia
Escritura Publica Nro. 3328 de julio 10 de 2015 como cesion tipo A correspondiente a la carga
urbanistica de Ia licencia de urbanizacion 68001-2-15-0087 expedida por la Curaduria Urbana
No. 2 de Bucaramanga.

La presente solicitud de concepto juridico se fundamenta en los siguientes hechos:

1. Que la persona juridica CARLOS HIGUERA RUEDA E HIJOS Y COMPANIA LIMITADA
MONTEBELLO (EN LIQUIDACION]}, identificado con el NIT 890202050-5 es propletaria del
predio identificado con el nimero predial 01-09-0330-0035-000 y el folio de Matricula
inmobiliaria 300-122522 (matriz) predio denominado el Pantano o la Meseta, ubicado en el
Municipio de Bucaramanga - via Chimita.

2. El urbanizador CARLOS HIGUERA RUEDA E HIWOS Y COMPANIA LIMITADA
MONTEBELLO (EN LIQUIDACION), es el titular de la Licencia de Urbanizacién No, 68001-
2-15-0087 del 19 de junio de 2018.

3. Dicha Licencia versa sobre la bien inmueble matriz identificado con el Folio de matricula
inmobiliaria 300-122522, el cual contaba con un drea de 250994,46 m2. La descripcion del
proyecto indica lo siguiente:

“Licencia de Urbanizacién mediante la cual se aulariza la creacion de espacios publicos y privados, y
la efecucion de obras para vias publicas para destinar los predios resullantss a los usos parmilidos por
el Plan de Ordenamiento Territorial en los predios 68001-01-09-0330-00035-000 y 68001-01-09-0091-
0010-000, identificados juntamente con fa Matricula Inmobiliaria 300-122522 Proyecio radicado en
vigencia del Acuerdo G13 de 2014.

Ante consuita de la Curadurla Urbana N° 2 de Bucaramanga, mediante oficlo GOT 1036 dof 6 do
abril da 2015 Ia_Secrotarfa de Planeacion Municfeal de Bucaramanga, aprohd y autorizd las

dreas de ceslén planteadas en el proyecto, seqgin consta en plano_y oficlo que hace parte
Infegrante del expediente. El Predio esta clasificado como Susio Urbano, con Tralamiento de

Desarrollo. En concordancia con el Decrato Nacional 4065 de 2008 con drea superior a diez (10}
hectreas nefas urbanizables, y que para su desamollo no requiere de gastion asociada por tralarse de
una sola ficencia de urbanizacidn, se debe dasarroliar como proyecto de urbanizacidn. El predio estd
dividido por una via de fa red vial arterial; se determinan las dreas para las infrasstructuras de las
redes malrices y sistemas de abastecimiento y disposicion final de los servicios publicos, de los suelos
de proteccién y fas dreas de cesidn piblica obligaloria o cargas locales para la construccibén de redes
sgcundarias y domicillarias de serviclos pblicos, vias de Ia red local, equipamientos colactives y
espacia publico para parquos y zonas vardas segun lo dispuasto o Plan de Crdsnamiento Teritorial, e
indicado an los planos que hacen parle integrante de la licencia. Para la ejecucién de las
construcciones en las alapas rastanies se requiera ficaencia da construccion”,
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Fotografia 14. PLANO URBANISTICO PREDIC MESE TA (aprobado y sellado por la curaduria urbana de
Bucaramanga con lecha: 11 mayo 2015)

4. Que dentro del proceso de la licencia de urbanismo antes mencionada fueron definidas
dreas de cesion tipo A, las cuales fueron aprobadas por la secretaria de planeacion a
través del oficio GOT 1036 del 6 de abril de 2015.

T T OERRR
5. Que mediante escritura publica-No 3328 del 10.de.Julic de 20157 se.protocolizo’la licencia .

[ s

de uibiariismo y se dets ;_r;jiin_afgp_las:éreas‘_-de-ce_s_ién‘.\d'?]?n'd0‘Iawgilu.léﬁﬁmc§rdé'gf§di6§;‘§
de estas areas en ¢abeza del municipio de Bucaramanga. '

6. Conviene sefalar, que la mentada Escritura Publica no tiene estipulada ninguna clausula
en donde se manifieste que el acto de cesion esta sujeto a condicidn resolutoria, en el
evento en que las obras y/o dotacién de las zonas de cesién no se ejecuten en su
totalidad durante el término de vigencia de la licencia o su revalidacion.

7. Derivados de Folio Matriz se abrieron los siguientes folios de matricula inmobiliaria 300-
379768, 300-379766, 300-379767, 300- 395804, 300-395805, 300395792, 300-385800,
300-395802, 300-395806, 300-395807, 300-395808, 300-395809, 300-395812, 300-
395811, 300-395810, 300-395801, 300-395791, 300-395803, 300-395798, 300-395795,
300-395794, 300-395793, 300-395797, 300-395796, 300-395790, 300-395739.

8 Que !la licencia de urbanizacibn obtuvo wuna Promoga de Licencia,
expedida por la Curaduria No 2 de Bucaramanga bajo el No 68001-1-
17-0261, expedida e! 1 de junio de 2017 y vigente hasta el 1 de junio de 2018.

9. Medianle concepto GOT 0464 del 07 de marzo de 2016, la Secretaria de Planeacién
aclara Io siguiente sobre las zonas de cesién que previamente habia aprobado:

4...) Sin embargo. es importanie sefialar que en &l Plano urbanistico no se precisan cudles son las
4reas deslinadas para espacio publico (namques, plazas, alamedas y zonas verdes) y cuales para los
equipamignlos colectivos o usos dolacionales piiblicos.

De otra parte, verificadas fas dreas que se dalimitan come Cesidn Tipo A, se gvidencia fa
delimitacion de lres (3) poligonas con un drea de 33.548,81 metros cuadrades, asl:
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No
chstante, verificada la cuanlificacién de las areas se presenla una diferencia en fa estimacién, por

tanto, se hace necesario precisar fas dreas.

3. De conformidad con al Arliculo 205° Caracleristicas de las éreas de cesién pliblica obligatoria Tipo
A. El diseiio y construccidn de fas zonas de cesion ptiblica obligatoria Tipo A se sujela a las siguientes
normas:

Distribucidn espacial. Ef tolal de la cesién exigida para parques y zonas verdes en cada proyeclo
puede distribuirse como méximo en dos (2) globos de lerreno, donde ninguno podréd tener un area
menor de dos mil melos cuadrados (2.000 m3), ubicados dentro del pradio objeto del proyaclo. El drea
destinada a equipamientas debe canformar un sclo globo de ferreno.

Sin embargo, en &l plano urbanistico se dsiimitan tres globos de terrenos o dreas como cesion Tipo A.
(..

10. Mediante visita 2-S-DADEP-202410- 00084927 realizada €l 09 de septiembre de 2024, se
pudo corroborar que no se realizd la entrega material de las zonas de cesidn aprobadas
y, por ende, Ia licencia de urbanismo no fue ejecutada.

11. De la precitada visita por parte del DADEP, se desprendieron las siguientes conclusiones:

“t...) PRIMERO: Se logra evidenciar que en el predic lote de lerreno cuya extensién es de
250.994.46 mst2 aproximados aprobados en e! plano urbenistico DE LA LICENCIA DE
URBANIZACION N.68001-2-15-0087 RAD: 11/03/2015 Y RES: 11/05/2015, con 4rea:
314749.36mst2, zonas verdes sin construcciones, vias intemnas en tiemra, prasenta imeguliaridades en
a ocupacién de Ia Irituradora Orinoce internacional SAS, no se evidencia en sitio los tres lotes de
Cesidén tipo A, dos loles de cesidn lipo ¢ y dos lotes de vias privada para futura cesion vial, con fa
ESCRITURA 3328 del 10 de julio de 2015, lotes de cesin tipo A son: 1008 AREA DE 4.436, 10MTS/
1009 AREA DE 20.718,21MTS/ IDO7 AREA DE 8.395,50MTS; AREA TOTALES: 33.548,81MTS.

SEGUNDO: los estudios de Areas de Cesién Tipo A {ACUERDO MUNICIPAL 011 DE 2014
RESPECTO A LAS CESIONES TIPO A, ARTICULO 203, NUMERAL 2); Estan destinadas a la
construecién y espacio publico para parques y equipamientos colectivos piblicos. Todo proyeclo
urbanistico en éreas con {ralamientos de desamalio debe iransferir al municipio como minino ef
veintidds por ciento (22%) del drea nela urbanizable como cesidn publica obligaloria lipo A. De esla
graa por lo menos el selanta por ciento (70%) debe destinarse a espacio piblico para parques,
plazas alamedas y zonas verdes, y ef restanfe para equipamienlos colectives o usos dolacionales
publicos, en la cual se deja consfancia que en sitie no fueron construidas fas zonas publicas y
dotadas a cargo del urbanizador.

TERCERO: En sitio no se evidencia en la lofalidad de fa Cesién Tipo A, exigida para parques y
zonas verdes casa proyecto puede distribuirse como minino en dos globos de terreno, donde
ninguno podra tener grea menos a dos mif metros cuadrados (2000mis2) ubicades dentro del pradio
obyjelo del proyacto, el draa deslinada a equipamientos debe conformar un solo globo de terreno, sin
embargo el plano urbanistico del lote de lerreno, aprobado se delimila en tres globos dae terrenos o
dreas de cesidn tipo A son; ID0BAD0YIDOT; Acuerdo municipal 011 de 2014 respeclo a las Cesiones
tipo A, Aticulo 203, numeral 2.

CUARTO: Los Predios 68001-01-09-0330-00035-000 y 68001-01-09-0091-0010-000, Identificados
conjuntamente con fa matricula Inmohiliaria: 300-122522, proyecto radicado en vigencia del Acuerdo
011 de 2014, mediante oficio GOT 1036 DEL 6 DE ABRIL DEL 2015, Ia secrefaria de planeacion
municipal de Bucaramangsa, APROBO Y AUTORIZO LAS AREAS DE CESION PLANTEADAS EN
EL PROYECTO, sogun cansia en el plano y oficia que hace parte infegrante del expediente.

QUINTO: CESIONES TIPO A se evidencia la delimitacién en tras (3} poligonos asf: ID08 (malricula:
300-395801), 1D09 (matricula: 300-395802), IDO7 (malricula: 300-395803); Seqgtin Plano urbanlistico
pradio mesela (aprobado y sellado por la curaduria urbana de Bucaramanga con fecha: 11 mayo
2015); 1D08 AREA: 4.436.10mts/ 1D09 AREA: 20.718.21mis/ 1D07 AREA: 8.395.50 m: TOTAL:
33.548.81m.

SEXTA: Se recomienda aclarar @ DADEP (Depariamento Adminisirativo de la defensoria del Espacio
Puablico) y entregar por parte de a la sociedad FENIX CONSTRUCCIONES, por la sociedad
CARLOS HIGUERA RUEDA E HIJOS Y CIA. LIMITADA-MONTEBELLO LTDA- EN LIQUIDACION,
identificada con el NIT: 890.202.050-5, ias dreas de Cesion tipo A se evidencia fa delimitacién en tres
(3) poilgonos asl: IDO8 AREA: 4.436.10mis (malricula: 300-335801), ID08 AREA: 20.718.21mis
{matricula: 300-385802), D07 AREA: 8.395.50 mis (matricufa: 300-395803); TOTAL AREAS DE
CESION TIPO A: 33.546.81mis, acorde al acuarde municipal 011 de 2014 respecio a las cesiones
tipo A, articulo 203, numeral 2, para dar cumplimiento.

SEPTIMA: Se recomianda aclarar la venta del pradio que se efectud a fa sociedad FENIX
CONSTRUCCIONES, LOTE N.Q04 ID15 AREA: 22.454,38 melros con malrfcula: 300-395793,

y
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No. Consocutivo
ey . DEPENDENCIA: DESPACHO ALCALDE : i
3 % PEEALEUVEE OFICINA PRODUCTORA: DEPARTAMENTO PO BT -
BUCARAMANGA . SERIE/Subserle: DERECHOS DE PETICION

ADMINISTRATIVO DEL ESPACIO PUBLICO — DADEP
Cddigo TRD: 1800

Cadigo Serie/Subserie (TRD) 1800.27

(Esc
ritur
a 3328 de 10 julio 2018 notara quinta del circuito de Bucaramanga/ escritura 4319
ds 10 de seplismbre de 2015 nolania § de Bucaramanga) drea y numero de loteo, aprobado
por las enlidades competentes como curadurla urbana o planeacibn municipal, acordes a las
normalivas vigentes P.O.T. Acuerdo 011 de 2014, en lo que corresponde a Jas dreas Articulo 205 det
P.O.T, por parte de la sociedad FENIX CONSTRUCCIONES, por la socfedad CARLOS HIGUERA
RUEDA E HIJOS Y CIA. LIMITADA-MONTEBELLO LTDA- EN LIQUIDACION, identificada con ef
NIT: 890.202.050-5 (...)".

12, Mediante PQRSD de radicado 1-SA-202411-00220648, el urbanfzador solicitd al DADEP
lo siguiente:

“Solicitud de aplicacion de Ia condicion resolutoria sobre los predios que se encuentran a
nombre del municipio de Bucaramanga en la escritura piblica No 3328 de julio 10 de 2015
como cesion tipo A correspondientes a la carga urbanistica de la ficencia de urbanizacion
68001-2-15-0087".

En orden, a los hechos anteriormente mencionades, me permito plantear el siguiente problema
juridico, en aras de que su respuesta, sirva de gula para continuar con la gestién de incorporacion
de las mencionadas zonas de cesidn:

1. ¢Es juridicamente viable que el Municipio de Bucaramanga aplique la figura de la
condicién resolutoria sobre los predios gue se encuentran a nombre del municipio de
Bucaramanga en la escritura publica No 3328 de julio 10 de 2015 como cesién tipo A
correspondientes a la carga urbanistica de la licencia de urbanizacion 68001-2-15-00877

Por tanto, amablemente solicitamos se analice jurldicamente la posibilidad de dar aplicacién a la
condicién resolutoria sabre los predios que abarca la Licencia de Urbanismo 68001-2-15-0087. Lo
anterior, teniendo en cuenta que la Escritura Publica 3328 del 10 de julio de 2015 NO contiene
dentro de su contenido una cldusula de condicién resolutoria sobre las zonas de cesidn.

Reiteramos nuestra disposicién, como Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico (DADEP), para continuar trabajando de manera articulada con todas las secretar(as de la
Administracion Municipal.

Atentamente,

- Licen{ia de Urbanismo 68001-2-15-0087 de 2015.

- . Gonsblta VUR-Foli¢ de matricula inmabiliaria 300-122522
- concepto SOT 0464 dei 07 de marzo de 2016

- Visita Inspeccidn Ocular 2-S-DADEP-202410- 00084927
- PQORS de Radicado 1-SA-202411-00220648

Copia a: gecretariamontebello@amail.com
Proysctd: Arg. Angela Marla Comea Mendoza - CPS 2991 DADEP v

Reviso Jurfdico: Abg. Maria Femanda Mendoza. -1830 CPS DADEP %%
Revist Técnico: Any. Diego Femando Butron-CPS 2998 DADEP

e BOLBTEMENGR.SOULD

Calle 25 N' 10 ~ 43 Centrs Adminiskrative, Edifizic Fase |- Catsars 11 N 34 - 52, £dificio Fage i
Conmutador: {57-7) 6337000 Fax 6521777 - Cédlgo Postal: GEC006
fitcaramanys, Departamento de Santander, Columbia



