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Por la cual se precisan algunos aspectos relacionados con los requisitos que deben
verificar los curadores urbanos al expedir licencias de urbanizacién y construccién
en el tratamiento urbanistico de desarrollo

El objetivo de la presente circular es precisar algunos aspectos relacionados con los
requisitos que deben verificar los curadores urbanos al expedir licencias de urbanizacién

y construccion en el tratamiento urbanistico de desarrollo.

En particular, se dara alcance al concepto de operaciones urbanas en el Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogotd D.C. y se sefialara ¢l momento a partir del cual se
hace exigible la participacién en plusvalia para los predios sujetos al tratamiento
urbanistico de desarrollo.

ANTECEDENTES

De acuerdo con el articulo 287 de la Constitucion Politica de Colombia, las entidades
territoriales gozan de autonomia para la gestion de sus intereses, motivo por el cual el
Distrito Capital tiene competencia para administrar sus recursos y establecer los tributos
necesarios para el cumplimiento de sus funciones.

Unido a lo anterior, de conformidad con los articulos 294’ y 338% de la Constitucidn
Politica, corresponde exclusivamente a los 6rganos de cardcter territorial decidir las
condiciones en las que seran adoptados en su territorios los tributos que previamente
han sido autorizados por la ley; en otras palabras, los entes subnacionales ejercen
auténomamente su poder tributario derivado. De igual manera, asi como los distritos y
municipios pueden establecer los tributos que les ha autorizado la ley, la forma como
deben interpretarse las normas en virtud de las cuales se adoptaron los respectivos
tributos, también reside exclusivamente en las autoridades de la respectiva jurisdiccion.

! Constitucién Politica de Colombia. “Articulo 294, La Ley no podrd conceder exenciones ni tratamientos preferenciales en
relacion con los tributas de propiedad de las entidades territariales. Tampoco podré imponer recargos sobre sus impuestos salvo lo
dispuesto en el articulo 317",

* Constitucién Politica de Colombia. “Articulo 338, En tiempo de paz, solamente €] Congreso, las asambleas departamentaies y
los concejos’ distritales y municipales podran imponer contribuciones fiscales o parafiscales. La ley, las ordenanzas y los acucrdos
deben fijar, directamente, los sujetos activos y pasivos, ios hechos y las bases gravables, y las tarifas de los impuestos.

La ley, las ordenanzas y los acuerdos pueden permitir que las autoridades fijen la tarifa de las tasas y contribuciones que cobren a

los contribuyentes, como recuperacion de los costos de los servicios que les presten o participacion en los beneficios que les
proporcionen; pero el sistema y el método para definir tales costos y beneficios, y la forma de hacer su reparte, deben ser fijados por

la ley, las ordenunzas o los acuerdos {. )"
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En el caso de Bogota, dicha competencia esta claramente delimitada por las normas que
rigen para el Distrito Capital, en especial el Decreto Ley 1421 de 1993,

Lo expuesto se fundamenta en la jurisprudencia de la Corte Constitucional, que al
estudiar en diversas oportunidades la facultad de interpretacion de las normas sobre
tributacion territorial, ha sefialado que la asignacién de estas funciones a un ente del
orden nacional invade el 4mbito de tas competencias de las entidades territoriales, que
se gobiernan por autoridades propias, desconociendo la autonomia que se le reconoce
conforme al articulo 287 de la Constitucion Politica, pues un espacio propio y normal de
dicha autonomfia lo constituyen la libertad y la facultad de dichas autoridades para
ejecutar y aplicar la ley y las normas que produzcan los drganos de aquellas dotados de
competencia normativa, sin la injerencia o intervencion de los o6rganos de la
administracién centralizada’.

Es asi como tratdndose de la plusvalia, tributo en el cual media un estudio normativo,
una cuantificacion del efecto y una liquidacién final del gravamen, corresponde a cada
una de las autoridades locales, en el marco de sus competencias, pronunciarse sobre .

4
estos aspectos . .

En el mismo orden de ideas, es necesario recordar que los articulos 102 de la Ley 388
de 1997 y 68 del Decreto Nacional 564 de 2006, asignan exclusivamente a la autoridad
de planeacién del municipio o distrito la facultad de|interpretar las normas urbanisticas
en los casos de ausencia de normas aplicables a una [situacién o de contradiccidn en las
mismas, En estos eventos, la autoridad de planeacidén emitira sus conceptos mediante
circulares que tendrén el caracter de doctrina para la interpretacion de casos similares.

Adicionalmente, el articulo 103 del Decreto Nacional 564 de 2006, establece la
obligacién para los curadores urbanos de actuar en completa coordinaciéon con las
entidades que intervienen en el desarrollo municipal ¢ distrital.

En consecuencia, es importante advertir que tanto| en materid urbanistica como en
materia fiscal, las inquietudes sobre la aplicacién de las normas en el Distrito Capital en
relacién con los tributos de su propiedad, deberdn ser resueltas por las entidades
competentes, esto €s, Secretaria Distrital de Planeacién, Unidad Administrativa Especial
de Catastro Distrital y la Direccién Distrital de Impuestos de la Secretaria Distrital de
Hacienda®,

I

* Ver entre otras Sentencias de la Corte Constitucionsl: C-877/00. Magistrado Ponente Antonio Barrera Carbonell. C-004/93.
Mag:strade ponente Ciro Anganta Bardn, C-219/97. Magistrado Ponente Eduardo Cifuentes Muhoz, C-448/05. Mayistrado
Ponente. Alvaro Tafur Galvis.

* Ver articulo 16) del Decreto Ley 1421 de 1993, articulos 37 y 45 del Decreto Distrital 338 de 1993 y aniculos 17 y 21 del Decreto
Distrital 350 de 2006,

* Ver articulos 37 y 45 del Decreto Distrital 338 de 1993,
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Por lo anterior, es necesario hacer las siguientes precisiones:

1. Operaciones urbanas en el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C,

Para la aplicacién de las disposiciones contenidas en el Decreto Distrital 190 de 2004,
se entenderd que conforme a lo dispuesto en los articulos 13 y 19 de la Ley 388 de
1997, cualquier categorfa de operacién urbana especifica contemplada en el Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota D.C., que vincule acciones urbanisticas e
instrumentos de gestién y financiacién urbanistica para consolidar la estrategia de
ordenamiento en 4reas determinadas del territorio, debera desarrollarse a través de
planes parciales, sin perjuicio -de otros instrumentos de planeacién que le sean

aplicables.

En particular, es de advertir que el articulo 48 del Decreto Distrital 190 de 2004 dispuso
los Planes de Ordenamiento Zonal de Usme y del Norte como instrumentos de
planificacién que delimitan y establecen criterios para la gestién de los planes parciales,
mandato en virtud del cual se expidié el Decreto Distrital 252 de 2007, que adoptd la
Operacion Estratégica Nuevo Usme - Eje de Integracion Llanos y el Plan de
Ordenamiento Zonal de Usme.

Asi mismo, la Administracion Distrital ha identificado el 4rea correspondiente al Plan
de Ordenamiento Zonal del Norte, como un ambito sujeto a planes parciales. En tal
sentido se manifiesta claramente el articulo 2 del Decreto 436 de 2006 que establece,

entre otros, que la formulacién y adopcion de planes parciales es obligatoria en “Los
suelos urbanos con tratamiento de desarrollo y los suelos de expansion urbana incluidos en los dmbitos
de los Planes de Ordenamiento Zonal del Borde Norte y Usme, que aparecen delimitados en el Plano No.
! "Delimitacion Preliminar de Planes Parciales y Suelos pertenecientes a elementos de Cargas

Generales”.

Por tanto, la expedicidén de licencias urbanisticas en estas areas, estard supeditada a la
adopcidn de planes parciales dentro de los lineamientos urbanisticos que establezca el
respectivo Plan de Ordenamiento Zonal, especialmente sobre el suelo clasificado como

urbano.

2. Zonificaciéon por inundacién en el drea del Plan de Ordenamiento Zonal del
Norte.

De acuerdo con el concepto técnico 4872 del 29 de junio de 2007, expedido por la
Direccién de Prevencion y Atencion de Emergencias, segun el Plano Normativo 4 del
Decreto Distrital 190 de 2004, Mapa de Amenaza por Inundacion, el area del Plan de
Ordenamiento Zonal del Norte se encuentra en zonas de amenaza alta, media y baja por

inundacion.
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En esta medida y como complemento a lo dispuesto en el numeral anterior, los predios
que se encuentren en el ambito delimitado como Plan de Ordenamiento Zonal del Norte,
requeriran de plan parcial por encontrarse en la situacion prevista en el articulo 4,
paragrafo 2, del Decreto Nacional 4063 de 2008°.

3. Exigibilidad de la participacién en plusvalia para los predios sujetos al
tratamiento urbanistico de desarrollo.

A continuacién se expondran algunas precisiones sobre la obligacién del curador urbano
de exigir la participacién en plusvalia en la expedicion de las licencias de urbanizacion
y construccién en el tratamiento urbanistico de desarrolle, cuando a ésta haya lugar.

3.1 Obligacion general de los curadores urbanos de exigir la participacion en
plusvalia en la expedicién de las licencias urbanisticas.

Con el fin de verificar la obligacién de los curadores urbanos respecto a la exigibilidad
de la participacion en plusvalia para las licencias urbanisticas, cuando a ésta haya lugar,
es necesario sefialar las normas de cardcter nacional y distrital que establecen el
momento a partir del cual se hace exigible esta obligacién.

Sobre el particular, en lo que tiene que ver con la licencia de urbanismo, el articulo 83
de la Ley 388 de 1997 establece que:

“La participacion en la plusvalia sélo serd exigible en el momento en que se presente para el propietario
o poseedor del inmueble respecto del cual se haya declarado un efecto de piusvalia, una cualquiera de
las siguientes situaciones: '

1. Solicitud de licencia de urbanizacidn o construccidn, aplicable para el cobre de la participacion en
la plusvalla generada por cualquiera de los hechos generadores de que trata el articulo 74 de esta
Ley. ’

()

Pardgrafo 2°%- Parg la expedicidn de las licencias o permisos, asi como para el otorgamiento de los
actos de transferencia del dominio, en relacién con inmuebles sujetos a la_aplicacién de la

participacidn_en la_plusvalla, serd necesarip_acreditar su pago. (Negrilla y subrayas fuera del
texto original)

Asi pues, la Ley establecié expresamente la solicitud de licencia de urbanizacién como
un momento de exigibilidad de la participacion en plusvalia, mandato que fue adoptado

® Ver articulo 4, paragrafo 2 del Decreie Nacional 4063 de 2008 que establece lo siguiente:

Pardgrafo 2. También se requerira plan parcial siempre que el predio o bn:dios objeto de la actuacion de urbanizacion se encuentre
en alguna de las situaciones previstas en el articuio 10 del Decreto 2181 de 2006 o las normas que Jo adicionen, modifiquen o
sustituyan.
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al tenor literal, por el Acuerdo Distrital 118 de 2003, en su articulo 4, modificado por el

articulo 14 del Acuerdo 352 de 2008, que sefiala:

“El pago de la participacion en plusvalia serd exigible al momento en que ocurra uno de los siguientes
2ventos:

/. Expedicién de la licencia de urbanismo o construccidn gue autoriza g destinar el inmueble a un
uso mds rentable o a incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor drea

edificada”

f..)

Parigrafo 2. El pago de la participacion en plusvalia se acreditard ante la autoridad competente para
la expedicion de la ticencia o anie el notario segin corresponda, conforme a la liquidacidn que para el

efecto expida la Direccion Distrital de Impuestos al Contribuyente. ™

El Decreto Nacional 4065 de 2008 dispone en su articulo 9° que:

“(..) para el otorgamiento de licencias de urbanizacion y/o construccién y sus modalidades sobre
predios sujetos al cobro de la participacidn en plusvalia por cualquiera de los hechos generadores de
que trata el articulo 74 de la Ley 388 de 1997, las autoridades competentes sdlo podrdn expedir los
respectives actos administrativos cuando el interesado ocredite el pago de la participacién en

plusvalia”. (Negrilla fuera del texto original).

Adicionalmente, el articulo 46 del Decreto Distrital 327 de 2004 sefiala que:

“Las dreas sometidas al tratamiento de desarrollo son objeto de la participacidn en las plusvalias
derivadas de la accién urbanistica, en concordancia con el Acuerdo 118 de 2003 y las normas que lo

reglamenten”.

De otra parte, es preciso advertir que el articulo 66 del Decreto Nacional 564 de 2006,
manifiesta que los curadores urbanos son particulares que ejercen funciones publicas
para la verificaciéon del cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion
vigente, a través del otorgamiento de licencias urbanisticas.

Asi mismo, la Circular No. 12 del 3 de marzo de 2009, expedida por la Procuraduria
General de la Nacion, sefialé que las autoridades municipales o distritales de planeacion
y los curadores urbanos deberan aplicar y acatar las disposiciones del Decreto Nacional
4065 de 2008 en lo que se refiere a los predios sometidos al tratamiento de desarrollo y
que no requieren de un plan parcial, previo a la expedicion de la licencia urbanistica.

Por tanto, el deber de verificacion de la exigibilidad de la participacion en plusvalia al
momento de expedir la licencia de urbanizacién y/o construccidn, cuando a ésta haya
lugar, no solo surge de las normas urbanisticas, sino tambi¢én de los mandatos de
caracter tributario, razén por la cual la obligacion del curador en este sentido se somete
a lo dispuesto en normas urbanisticas y fiscales.
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3.1.1 Precisiones sobre el momento a partir de! cual se hace exigible la
participacién en plusvalia para los predios sometidos al tratamiento
urbanistico de desarrollo.

Una vez sefialadas las disposiciones normativas que establecen el momento a partir del
cual se hace exigible la participacion en plusvalia, es necesario sefialar que para el caso
de las zonas sometidas al tratamiento urbanistico de desarrollo, los curadores urbanos
deberan verificar la exigibilidad de la participacién en plusvalia con ocasién de la
expedicién de la licencia de urbanizacién, cuando a ésta haya lugar. Esto es asi, por
cuanto en el citado tratamiento urbanistico, el potencial de edificabilidad y la
habilitacién del suelo para el desarrollo de los usos emergen de fa licencia de
urbanizacion y no de la licencia de construccidn, cuya decisién es consecuencia de las
normas a las que se accede en el proceso de desarrollo por urbanizacion.

Por lo anterior, y de acuerdo con los articulos 17 y 21 del Decreto Distrital 550 de 2006,
previa a la expedicion de la licencia de urbanizacion, los curadores urbanos deberan
remitir a esta entidad la solicitud del estudio que determine la liquidacion del efecto
plusvah’a’.

Por otra parte, es preciso advertir que la obligacién que tienen los curadores urbanos de
verificar si sobre un determinado predio o predios hay lugar a la participacién en
plusvalia, no se contrae a establecer si esta participacion (liquidacién) se encuentra
inscrita en su folio de matricula inmobiliaria®,

De igual manera, el tributo para existir no depende de su inscripcién. Cuando el articulo
44 del Decreto Ley 1250 de 1970 establece que “Por regla general ningtin titulo o instrumento
sujeto a registro, surtird efecto respecto de terceros, sino desde la fecha de aquel”, N0 se esta
eximiendo al curador ni al propietario del predio, del cumplimiento de la obligacién
prevista en el articulo 83 de la Ley 388 de 1997. En esta relacidn juridica el curador no

" Ver articulos 17 y 21 del Decreto Distrital 550 de 2006;

Articulo |7. Subsecretaria de Planeacién Socioeconémica. Son funciones de la Subsecretaria de Planeacion Socioecondmica, de
la Secretaria Distrital de Planegcion, las siguientes;

*“(...) k}.Dirigir las acciones encaminadas al avalio, cilculo, determinacion y liquidacién det efecto Plusvalia y otros instrumentos
financieros de ordenamiento territorial que se desarrollen en el Distrito™.

Articulo 21. Direccién de Economia Urbana. Son funciones de ta Direccion de Economia Urbana, de la Secretarla Distrital de
Planeacion, las siguientes.

“{...) d).Ejecutar las acciones encaminadas al calculo, determinacion y liquidacion del efecto Plusvalia.
Ver memorando inteme No. 3-2009-09455 expedido por la Direccion de Andlisis y Conceptos Juridicos de la Secretarfa Distrital

de Planeacion.
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es un tercero, pues el curador cumple una funcion publica asignada por la Ley y el
particular ha sido afectado directamente por las acciones urbanisticas generadoras de
plusvalia. El mandato del Decreto Ley 1250 de 1971 debe entenderse respecto de
terceros y no respecto del propietario del predio o de! curador urbano en cumplimiento

de la funcion plblica asignada por la ley.

Ahora bien, en respaldo de todo lo anteriormente expuesto, el articulo 108 del Decreto
Nacional 564 de 2006 establece:

“Articulo 108. Pago de los impuestos, gravdmenes, tasas, participaciones y contribuciones asociados a
la expedicicn de licencias. El pago de los impuestos, gravdmenes, tasas y contribuciones asociados a la
expedicion de licencius, serd independiente del pago de las expensas por los trdmites ante el curador

urbano.

Cuando los trémites ante los curadores urbanos causen impuestos, gravdmenes, (asas, participaciones o
contribuciones, los curadores solo podrdn expedir la licencia cuando el interesodo demuestre ln

cancelacion de las correspondientes obligaciones.

Pardgrafo 1°. Sin perjuicio de la responsabilidad disciplinaria a que haya lugar por el incumplimiento

de lo dispuesto en el presente articulo, el curador urbano solamente debe verificar gue el contribuyente

acredite_el pago_de las obligaciones tributarias gue se causen con ocasion de la expedicidn de la
licencia. (...)". (Subrayas fuera del texto original)

Conforme a lo anterior y dentro del marco de lo previsto en el articulo 67 del Decreto
Nacional 564 de 2006, corresponde a los curadores urbanos verificar que el
contribuyente acredite el pago de las obligaciones tributarias que se causen con ocasién
de la expedicién de la licencia, de manera independiente a que la obligacion tributaria
come en el caso de la participacion en plusvalla, se encuentre inscrita en el folio de
matricula inmobiliaria o del hecho que se considere que eventualmente no habra monto

a pagar por concepto de este tributo.

CONCLUSIONES

1. La interpretacidn de la aplicacion de la norma en materia urbanistica y fiscal en
el Distrito Capital, se encuentra en cabeza de la Secretaria Distrital de
Planeacidén, de la Direccidon Distrital de Impuestos de la Secretaria Distrital de
Hacienda y de la Unidad Administrativa Especial de Catastro, respectivamente.

2. Las operaciones urbanas contempladas en ¢l Decreto Distrital 190 de 2004
(POT), y las normas que lo desarrollen y complementen, deberdn someterse a la
adopcidn de planes parciales, sin perjuicio de otros instrumentos de planeacién
que le sean aplicables, especialmente sobre €l suelo clasificado como urbano.

3. Los predios localizados en el ambito de los Planes de Ordenamientc Zonal,

requerirdn de plan parcial como lo manifiesta claramente el articuio 2 del
Decreto Distrital 436 de 2006 que establece, entre otros, que la formulacién y
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adopcion de planes parciales es obligatoria en “Los suelos urbanos con tratamiento de
desarrollo v los suelos de expanmsion urbana incluidos en los dmbitos de los Planes de
Ordenamiento Zonal del Borde Norte y Usme, que aparecen delimitaclos en el Plano No. |
"Delimitacién Preliminagr de Planes Parciales y Suelos pertenecientes a elementos de Cargas

Generales”.

Los predios ubicados en el ambito delimitado como Plan de Ordenamiento
Zonal del Norte, requeriran de plan parcial por encontrarse en la situacién
prevista en el articulo 4°, paragrafo 2, del Decreto Nacional 4065 de 2008.

Los curadores urbanos deberan verificar que el contribuyente acredite el pago de
las obligaciones tributarias que se causen con ocasién de la expedicién de la
licencia urbanistica,

En el caso de los predios que reciban el tratamiento urbanistico de desarrollo, la
exigibilidad de la participacion en plusvalia se concretard al momento de la
solicitud de la licencia de urbanizacién, cuando a ésta haya lugar.
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