SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION Folios:

Anexos: No

No. Radicacion: 3-2020-04475 No. Radicado Inicial: 3-2020-03460
*k No. Proceso: 1563946 Fecha: 2020-02-24 11:19

* SECRETARIA DE Tercero: SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION - SDP

BOGOT PL AN E ACI o N Dep. Radicadora: XDireccion de Andlisis y Conceptos Juridicos

Clase Doc: Interno Tipo Doc: Memorandos Consec:

5

MEMORANDO

Para: JOSE CAMILO CASTELLANOS MOLINA
Director de Planes Parciales

De: ERIKA LUCIA TORRES ROA
Directora de Analisis y Conceptos Juridicos (E)

Fecha: 24 de febrero de 2020
Radicado: 3-2020-03460.

Asunto: Concepto sobre aplicaciéon del Decreto 1077 de 2015 y del Decreto Distrital 553
de 2018 — Incentivos para el desarrollo de Vivienda de Interés Prioritario.

Respetada Liliana,

Esta Direccién recibio la solicitud del asunto, en la cual requiere concepto en relacion con
los porcentajes a aplicar en materia de vivienda de interés social y vivienda de interés
prioritario contemplados en el Decreto 1077 de 2015 y el Decreto Distrital 358 de 2018, para
adelantar estudio de la modificacién sobre el Plan Parcial La Salle, aprobado con el Decreto
Distrital 721 de 2017.

Al respecto, se procede a la valoracion del tema, acorde con las competencias asignadas
a esta Direccién en el Decreto Distrital 016 de 2013. Cabe advertir que, el presente
concepto se emite en los términos del articulo 28 de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el
articulo 1° de la Ley 1755 de 2015, segun el cual “Salvo disposicién legal en contrario, los
conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del
derecho a formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucion”.

Sea lo primero indicar que el articulo 2.2.2.1.5.1.1 del Decreto 1077 de 2015, establece que
en el componente urbano de los Planes de Ordenamiento Territorial se deberan definir los
porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de programas de vivienda de interés social
prioritaria (VIP), definiendo como porcentaje minimo de suelo para el desarrollo de dichos
programas en tratamiento desarrollo, el 20% del area util residencial del plan parcial o el
proyecto urbanistico.

Con relacion a lo anterior, el Decreto Distrital 553 de 2018 en su articulo 3° establece:

“(...) Articulo 3°.- Porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de
Programas de Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP) en tratamiento de
desarrollo. EI porcentaje minimo de suelo para el desarrollo de Programas de
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Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP) en tratamiento de desarrollo se exigira
Unicamente en las actuaciones de urbanizacion de predios regulados por dicho
tratamiento que se encuentren ubicados en suelo urbano o de expansion urbana en
zonas o areas de actividad cuyos usos correspondan a residencial (vivienda), de
comercio y/o servicios, y que se urbanicen aplicando la figura del plan parcial o
directamente mediante la aprobacion de la correspondiente licencia de urbanizacion
en las modalidades de desarrollo y de reurbanizacion, esta Ultima cuando el
tratamiento de desarrollo lo permita, que radiquen la solicitud de determinantes o
formulacion de plan parcial con el cumplimiento de la totalidad de los requisitos
legales, sin determinantes previas o solicitud de licencia de urbanizacion radicada en
legal y debida forma en las modalidades antedichas a partir de la fecha de entrada en
vigencia del presente decreto.

De conformidad con los articulos 2.2.2.1.5.1 y 2.2.2.1.5.2 del Decreto Nacional 1077
de 2015 y el articulo 105 del Acuerdo Distrital 645 de 2016, se establece como
porcentaje minimo de suelo util y urbanizado destinado a vivienda de interés social
prioritario (VIP) para el tratamiento urbanistico de desarrollo, el siguiente:

PORCENTAJE MINIMO DE SUELO UTIL Y URBANIZADO PARA VIP EN ACTUACIONES DE
URBANIZACION DE PREDIOS SOMETIDOS AL TRATAMIENTO URBANISTICO DE DESARROLLO

20% del suelo util residencial, comercio
y/o servicios del plan parcial o del
VIP Suelo proyecto urbanistico en predios con
tratamiento de desarrollo en suelo urbano
y de expansion urbana.

(...)

Al respecto, la Circular 048 de 2019 “Por la cual se definen lineamientos para la aplicacién del
Decreto 553 de 2018” en su numeral 3.3., preciso:

“(...) 3.3 Aplicacioén del articulo 3 del Decreto Distrital 553 de 2018

(...) Al respecto, tal como se establece en la tabla del articulo 3 del Decreto Distrital 553 de 2018, el
porcentaje esta dado en funcion del uso que se desarrolla dentro del proyecto, por lo cual el 20% se
calcula sobre el area util de uso residencial y de uso de comercio y/o servicios del plan parcial o del
proyecto urbanistico en predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano y de expansion
urbana, (...)" (Subrayado propio).

Ahora bien, con el objeto de promover la construccion de VIP y VIS en los proyectos
mencionados anteriormente, el Decreto Distrital 553 de 2018, establece un régimen de
incentivos, asi:
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“...)
CAPITULO IV

REGIMEN DE INCENTIVOS PARA LA CONSTRUCCION DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS VIP Y/O
VIS EN PROYECTOS UBICADOS EN TRATAMIENTOS URBANISTICOS DE DESARROLLO Y DE
RENOVACION URBANA EN LA MODALIDAD DE REDESARROLLO.

Articulo 5°.- Régimen de incentivos para promover la construccion de VIP en
actuaciones de urbanizacion de predios sometidos al tratamiento urbanistico
de desarrollo. Los proyectos podran cumplir la obligacién minima de suelo util y
urbanizado para VIP sefialada en el articulo 3 del presente Decreto, a través de
cualquiera de los mecanismos previstos en el Decreto 1077 de 2015 o la norma que
lo adicione, sustituya o modifique. No obstante, si conjuntamente con la licencia
de urbanizacién expide la licencia de construccion para edificar las unidades
de vivienda podra acceder a los siquientes incentivos: (Negrilla nuestra)

ALTERNATIVAS DE INCENTIVOS PARA PROMOVER LA CONSTRUCCION DE VIP EN
ACTUACIONES DE URBANIZACION DE PREDIOS SOMETIDOS AL TRATAMIENTO URBANISTICO
DE DESARROLLO

Opcién 1.- Si en la primera o Unica etapa de ejecucion del proyecto urbanistico objeto de
la obligacién minima de suelo util y urbanizado para Vivienda de Interés Social Prioritario
(VIP) se expide licencia de construccion y construye el cien por ciento (100%) de los metros
cuadrados (M2) aprobados en este producto inmobiliario dando aplicacion a la
edificabilidad otorgada, todos los Metros cuadrados (M2) construidos en Vivienda de
Interés Social Prioritario (VIP) no se computaran dentro del indice construccion del
proyecto general de urbanizacion.

Incentivos

Opcidn 2.- Si en el suelo util y urbanizado para Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP)
de un proyecto a ejecutarse por etapas, se aprueba y construye el cien por ciento (100 %)
de los metros cuadrados (M2) de este tipo de vivienda de conformidad con la edificabilidad
otorgada, en alguna de las etapas posteriores a la primera, dichos metros cuadrados (M2)
se podran descontar hasta en el 70% de dicha area construida para la determinacion del
indice de construccién del ambito del proyecto urbanistico general, esto es, no computaran
como parte de dicho indice.

Paréagrafo 1. Solo se podran optar por los incentivos establecidos en este articulo
cuando se plantee la construccion de la Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP) en
el mismo proyecto.

Paragrafo 2. En los proyectos que cumplan con la obligacion minima de suelo atil
urbanizado para Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP) o con alguna de las
opciones establecidas en este articulo y ademdas planteen suelo para Vivienda de
Interés Social (VIS), se descontara del indice de construccién del ambito general del
proyecto urbanistico general el porcentaje que corresponda a los metros cuadrados
construidos de Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP) y el treinta por ciento (30%)
del indice de construccion destinado para la construccion de vivienda de Interés
Social (VIS)
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Paragrafo 3. En los proyectos que cumplan con alguna de las opciones establecidas
en este articulo y ademas prevean la destinacioén de suelo y la construccién de una
cantidad mayor al 30% y hasta el 100% del potencial constructivo del proyecto en
Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP), se descontara del indice de construccion
del ambito general del proyecto urbanistico general el porcentaje correspondiente a
los metros cuadrados construidos de Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP) segtn
la opcion escogida y el setenta por ciento (70%) del indice de construccion destinado
para el desarrollo de la vivienda de Interés Social (VIS)

Paragrafo 4. En los casos en que se combinen diferentes usos en las mismas
edificaciones y se alinderen las construcciones con las que se dara cumplimiento a
la obligacion minima de suelo util y urbanizado para Vivienda de Interés Social
Prioritario (VIP) por medio de las opciones que otorgan incentivos para promover su
construccién en actuaciones de urbanizacion de predios sometidos al tratamiento
urbanistico de desarrollo, no se contabilizara dentro del indice de construccién hasta
el 10% de los metros cuadrados permitidos en el proyecto urbanistico general que se
destinen a la Vivienda de Interés Social (VIS). (Subrayado propio)

(...)”

Articulo 7°.- Disposiciones comunes a lo establecido en el presente
Capitulo. Los titulares de licencias urbanisticas que pretendan acceder al régimen de
incentivos sefialados en este Decreto, deberan expresarlo en la solicitud de las
respectivas licencias urbanisticas y en los planos urbanisticos y arquitecténicos
correspondientes a cada una de ellas y en general en la totalidad de documentos que
expresen de manera detallada la opcion elegida.

Los incentivos sefialados en el presente Decreto deberédn ser incluidos tanto en
el Plan Parcial, cuando _aplique, como _en las licencias urbanisticas de los
proyectos que opten por ellas, independiente que algunas de ellas hagan referencia
a potenciales constructivos, convirtiéndose en obligaciones a cumplir al momento de
la urbanizacion y/o construccion segun sea el caso.

De igual manera, los interesados podran proponer la viabilidad de dar aplicacion a
cualquiera de estos incentivos en el marco de la formulacién de los planes parciales
respectivos, segun el tratamiento urbanistico aplicable.

Paréagrafo 1. El cumplimiento de la obligacion se permite en combinacion con otros
productos inmobiliarios y/o usos, en cuyo caso sera necesario sefialar en los planos
aprobados de las licencias urbanisticas, la localizacion y alinderamiento del area
destinada al cumplimiento de la obligacion, asi como en la constitucion de la
propiedad horizontal debera indicarse la localizacion y alinderamiento de dicha area.

Paragrafo 2. E| area total construida y el numero de viviendas destinadas a VIP y/o
VIS se deberan indicar en las licencias de urbanizacién correspondiente. (...)"
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De lo expuesto se tiene que el suelo destinado al desarrollo de programas VIP, se determina
identificando el area util del proyecto destinada a uso residencial y de comercio y/o
servicios, aplicando el porcentaje minimo establecido en el articulo 3 del Decreto Distrital
553 de 2018, cuyo cumplimiento puede ejecutarse haciendo uso de los mecanismos
dispuestos por el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 o la norma que lo adicione,
modifique o sustituya.

Cosa diferente es la determinacion de los incentivos contemplados en el Decreto Distrital
553 de 2018, que disponen que del indice de construccion del proyecto general se
descontaran los metros cuadrados de construccion efectivamente ejecutados en Vivienda
de Interés Social Prioritario (VIP), en los porcentajes definidos segun la etapa en que se
ejecute la totalidad de la obligacion minima de suelo para VIP.

En conclusion, el cumplimiento de la obligacion VIP no varia en ningin momento con la
entrada en vigencia del Decreto Distrital 553 de 2018, haciendo referencia como factor de
determinacion el suelo Util, con las precisiones anteriormente anotadas, por lo que los
porcentajes obligatorios VIP deben cumplirse sobre suelo util, y el incentivo se calculara
tomando como referente el nimero de metros cuadrados construidos efectivamente, los
cuales no se computaran en el indice de construccion del proyecto general de la
urbanizacion. De ahi la importancia de que el titular del plan parcial defina, como lo indica
el articulo 7 del Decreto 553 de 2018, la inclusion de los incentivos sefialados en el plan
parcial, como en las licencias urbanisticas, o gestionar la modificacién del Plan Parcial, en
caso gue este haya sido adoptado previamente a la expedicion del mencionado decreto.

Cordialmente,

- \MiLL—\/L'C\CO

Erika Lucia Torres Roa
Direccién de Analisis y Conceptos Juridicos

/
¥

Elaboré: Sandra Milena Neira Sanchez — Profesional E.
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