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jairoalbertoblanco@hotmail es
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Rad. 1-2017-2846 ] 1-2017-29464.
Asunto: Derecho de peticion de consulta,

Respetado sefior:

Esta Secretaria recibié las comunicaciones del asunto mediante la cual solicita, en ejercicio
del derecho constitucional de peticién, que se resuelvan los siguientes interrogantes:

- '(...) acerca de la pertinencia de que la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
efabore un estudio de célculo del efecto plusvalia, con base en lss &reas establecidas en la

Licencia de Construccion, la cual es unificada con la de Urbanismo y que se anexa al
presente escrito (..)"

- "En qué momentos la exigibilidad de la participacion en plusvalla se tiene en cuenta la
Licencia de Construccidn, En qué momentos la de Urbanismo? Y en el caso de ser
infegrada?”

- "Para efectos de aplicar el recalculo, se debe considerar la licencia de Construccion para
validar lo efectivamente licencia y por ende construido?”

Sobre el particular, es procedente indicarle que los conceptos emitidos por este Despacho
no responden a la solucion de casos particulares y cancretos, pues éstos seran revisados
en el marco de las actuaciones administrativas que se adelanten para los mismos; por
consiguiente, bajo estos parametros, de manera general, se absolvera la consulta
formulada, en los términos del articulo 28 de la Ley 1437 de 2011,

a. Aclaracién previa.

Previo a la emision del concepto juridico solicitado, debe indicarse gue esta Secretaria ya
emitié concepto juridico respecto de las condiciones aplicables a |a licencia urbanistica que
concreta el marco normativo en el caso de los planes parciales mediante respuesta 2-2017-
10205, la cual sera utilizada como un antecedents para el caso consultado.
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b. Marco normativo.

Para efectos de la consulta, se debera tener en cuenta lo previsto en los articulos 74 y
siguientes de la Ley 388 de 1997, en especial los relacionados a los articulos 80, 82 y el
paragrafo del articulo 83 de la mencionada ley, que en su orden establecen:

“Articulo 81°.- Liguidacidn del efecto de plusvalia. Con base en la determinaciin del efecto
de plusvalia por metro cuadrade calcuwlado para cada una de las zonas 0 subzonas objeto
de fa participacion como se indica en el articulo precedente, el alcalde municipal o distrital
liguidara, dentro de los cuarerta y cinco (45) dias siguientes, el efecto plusvalla causado en
relacidn con cada uno de los inmuebles objeto de la misma y aplicara las lasas
corraspondientes, de conformidad con lo autorizade por el concejo municipal o distrital.

A partir de la fecha en que la administracion municipal disponga de la liguidacion del monto
de la parficipacion correspondiente a lodos y cada uno de los predios beneficiados con las
acciones urbanisticas, contard con un plazo de Ireinta (30) dias habiles para expedir el acto
administrativo que la determina, y para nolificario a los propietarios o poseedores, lo cual
procedera mediante fres (3) avisos publicados en ediciones dominicales de periddicos de
amplia circulfacion en el municipio o distrito, asl como a fravés de edicio fijado en 1a sede de
la  alcaldia correspondiente. Conira estos actos de fa administracidn  proceders
exclusivamente el recurso de reposicion dentro de los términos previstos para el efecto en el
Cadigo Contericioso Administralivo,

Fara los fines de publicidad frente a terceros, una vez en firme el aclo administralivo de
liguidacion del efecto plusvalia, se ordenara su inscripcion en ef folio de malricula inmobiliaria
de cada uno de los inmuebles. Para que puedan registrarse actos de transferencia del
dominio sobre los mismos, serd requisito esencial el cerlificado de la administracion en el
cual se haga constar que se ha pagado la parficipacidn en la plusvalia correspondiente.

Paragrafo.- A firr de posibilitar a los ciudadanos en general y a los propiefarios y paoseedores
de inmuebles en particular disponer de un conocimignto mas simple y lransparente de las
consecuencias de las acciones urbanisticas generados del efeclo plusvalla, las
administraciones distritales y murnicipales divulgaran el efecto plusvalia por metro cuadrado
para cada tna de las zonas o subzonas geoecondmicas homogéneas beneficiarias.

Articulo 82°- Revision de la estimacion del efecto de plusvalla. Cualgquier propietario o
poseedor de un inmueble objefo de fa aplicacion de la participacion en fa plusvalia, podra
solicitar, en ejercicio del recurse de reposicién, gque la administracidn revise el efecto
plusvalia estimado por metro cuadrado definido para la correspondiente zona o subzona en
la cual se encuenire su predio y podra salicitar un nuevo avaluo.

{...) Paragrafo 1 [del articulo 83 de la Ley 388 de 1997] En ef evento previsto en el numeral
111, Solicitud de licencia de urbanizacion o construccion, segin sea el caso, aplicable para
el cobro de la participacion en la plusvalia generada por cualquiera de los hechos
generadores de que frata el articulo 74 de la Ley 388 de 19497), el monto de la participacion
en plusvalia para el respectivo inmueble podrd recalcularse, aplicando el efecto plusvalia
liquidade por melro cuadrada &l nomero total de metros cuadrados adicionales objeto de la
ficencia correspondiente.
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Las normas transcritas establecen las condiciones aplicables para el caso consultado, en
el cual se cuestiona respecto del instrumento y/o licencia urbanistica aplicable para
adelantar el estudio de determinacion vy liguidacion del efecto plusvalia, especialmente
cuando se trata de planes parciales.

Bajo este contexto, en concepto de esta Secretaria, a partir de las condiciones establecidas
en los articulo 74 a 78y 81 de la Ley 388 de 1997, |a regla general para adelantar el proceso
de determinacion y liquidacion del efecto plusvalia corresponde a la comparacién de las
normas urbanisticas aplicables bajo las decisiones administrativas que configuran acciones
urbanisticas, de conformidad con el articulo 8 de la Ley ibidem.

Es decir, el primer escenario que debe ser objeto de estudio para estimar el efecto de
plusvalia corresponde a los instrumentos de planeacion, esto es los actos administrativos
adoptados por las autoridades competentes, en los cuales se identifiguen hechos
generadores de plusvalia, como lo establece el articulo 74 ibidem al reglamentar lo
siguiente:

"Articulo 74°- Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la participacion en

la plusvalla de que trata el ariculo anterior, las decisiones administrativas que configuran
acciones urbanisticas segun lo establecido en el arffculo 8 de esta Ley, y que autorizan
especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso méas rentable, o bien incrementar ef
aprovechamignto del suelo permitiendo una mayor drea edificada, de acuerdo con lo que se
estatuya formalmente en el respectivo Plan de Ordenamiento o en los instrumentos que o
desarrollen. Son hechos generadores los siguientes:

1. La incotporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte
del suelo rural como suburbano,

2. El establecimientc o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo,

3. La aulorizacién de un mayor aprovechamiento def suelo en edificacidn, bien sea elevando
el indice de vcupacion o el indice de construccitn, o ambos a la vez

En el mismo plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos gque o desarrollen, se
especificaran y delimitardn _las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las
acciones urbanisticas conlempladas en este articulo las cuales serén fenidas en cuenta.
§8a en conjunio o cada una por separado. para determinar el efecle de la plusvalia o los
derechos adicionales de conslruceidn v desarrollo. cuando fuere del caso.

Paragrafo - Para los efectos de esta Ley, los conceptos urbanisticos de cambio de uso,
aprovechamiento del suelo, e indices de ocupacion y de construccion serén reglamentados

por el Gobierno Nacional " (Subrayado fuera del texto original)

De igual manera, para determinar y liquidar el efecto plusvalia, se establecera el precio por
metro cuadrado de los terrenos o de los inmuebles, segun sea el caso, aplicable a toda la
zona o subzona geoeconomica hemogénea, a partir de la reglamentacién urbanistica
aplicable o existente en la zona o subzona beneficiaria de la participacion en la plusvalia
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con anterioridad a la expedicion del Plan de Ordenamiento Territorial o de los instrumentos
que lo desarrallen.

Para establecer este valor, la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital debe
considerar las condiciones establecidas en el marco normativo vigente, en especial, pero
sin limitarse, al contenido en la Resclucion n.” 620 de 2008 y el Decreto Nacicnal 1170 de
2015, Unico del sector administrativo de informacion estadistica.

Ahora bien, el paragrafo 1° del articulo 83 de la Ley 388 de 1997 incorpora la posibilidad,
en los casos de solicitud de licencia de urbanizacidn o construccién, segun sea el caso, de
solicitar que el monto de la participacién en plusvalia para el respectivo inmueble pueda
recalcularse, aplicando el efecto plusvalia liquidado por metro cuadrado al numero total de
metros cuadrados adicionales objeto de la licencia correspondiente,

Para este despacho, cuando la norma hace uso de la conjuncién “o" al hablar de |a "licencia
de urbanizacién o construccion®, expresa alternativas entre estas dos posibilidades de
licenciamiento. Entonces, para poder establecer en que caso se aplica una u otra, debera
consultarse el instrumento que contiene el hecho generador.

Asi, a manera de ejemplo, cuando para la aplicacion de la norma urbanistica contenida en
el instrumento de planeacién se requiera de procesos previos de urbanizacién o
reurbanizacion, la licencia a la cual se refiere el articulo sera la de urbanizacién; por el
contrario, cuando no se requiera adelantar estos procesos, sera la licencia de construccién
la que concreta el marco normativo del instrumento, y por consiguiente la aplicable para los
efectos del paragrafo 1° del articulo 83 de la Ley 388 de 1997,

Ahora bien, cuando estas se expiden de manera “infegrada” coma lo menciona en su
escrito, es decir en un sélo acto administrative, ello no conlleva gue se desdibuje las
autorizaciones a las que corresponden cada una de ellas, de tal suerte gque en el mismo
acto se diferencian y precisan con certeza las aulorizaciones relacionadas con el proceso
de urbanizacion, de aguellas referidas al proceso de construccién,

En este sentido, en concepto de esta Subsecretaria tratdndose de Planes Parciales, como
ocurren en la situacién consultada, la licencia gue debe emplearse para efectos de
adelantar el recalculo al que se refiere el paragrafo 1° del articulo 83 de la Ley 388 de 1997
corresponde a la de urbanizacion por lag siguientes razones:

De conformidad con los articulos 2.2.4.1.6.1.1y 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Nacional 1077 de
2015, los planes parciales deben desarrollarse mediante unidades de actuacion urbanistica
o unidades de gestion, que para todos los efectos debe ser urbanizada mediante una Unica
licencia de urbanizacion o con la aprobacion de un dnico proyecto urbanistico general. Las
normas en mencién establecen:

“ARTICULQ 2.2.4.1.6.1.1 Unidad de actuacién urbanistica. Es el drea conformada por
utiay o varios inmuehles explicitamente delimitada en las normas que desamolla el plan de
ordenarmianto fermiforial gque debe ser wrbanizada o constriida como una unidad de
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planeamiento con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento
de las normas urbanisticas y facilitar la dotacion con cargo a sus propietarios de la
infraestructura de transporte, fos servicios publicos domiciliarios v los equipamientos
colectivos, mediante reparto equitalivo de las cargas y beneficios, conforme con lo previsio
en el Capitulo V de la Ley 388 de 1997,

en la Subseccion 2 de esla seccidn, para el desarrollo de cada unidad se debers oblensr

una unica licencia_de urbanizacién o _contar con la_aprobacién de un dnico provecto

urbanistico general en los términos del articulo 2.2.6.1.2 4 2 del presente decreto o la norma
que lo adicione, modifique o sustituya,

PARAGRAFO. Los planes de ordenamiento territorial y los planes parciales podrén
determinar el desarrolio o construccidn prioritaria de inmuebles que conformen unidades de
actuacion urbanistica.

ARTICULO 2.2.4.1.6.1.2 Unidades de gestién. No obstante o dispuesto en el articulo
anterior, los propietanios de la totalidad de los predios inciuidos en el proyecto de delimitacion
de una unidad de aciuacion urbanistica, segun lo definido en el respectivo plan parcial,
podran solicitar una dnica licencia de urbanizacién ¢ contar con la aprobacién de un dnico
proyecto urbanistico general en los érminos del articulo 2.2.6.1.2 4.2 del presente decrefo
para_ejecutar las obras de urbanizacion de los predios que conforman el proyecto de
delimitacion de la unidad, siempre y cuando garanticen el reparto equitativo de las cargas v
beneficios asignados a la respecliva unidad por ef plan parcial En esle caso el drea objeto
de la operacion se denominard unidad de gestion. De no obtenerse una Unica licencia de
urbanizacion, debers iniciarse el frdmite de delimitacidn de la respectiva unidad de acfuacicn
urbanistica, en los términos de que trata el arliculo 42 de la Ley 388 de 1997 y la siguiente
Subseccion.” (Subrayado fuera del texto original)

Ahora bien, para entender los alcances de los derechos otorgados en el marco del
licenciamiento urbanistico, debe consultarse el numeral 1 del articulo 99 de la Ley 388 de
1997, modificado por el articulo 182 del Decreto Ley 019 de 2012, conforme con el cual:

“La licencia urbanistica es el acto admimstrativo de caracter parlicular y concreto, expedido
por el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, por medio del cual se
autoriza especificamente a adelantar obras de urbanizacion y parcelacién de predios. de
construccian, ampliacidn, modificacian, adecuacion, reforzamiento estructural, restauracion,
reconstruccion, cerramiento y demolicién de edificaciones, de intervencion vy ccupacion del
aspacio pablico, y realizar el lotec o subdivision de predios.

El otorgamiento de la licencia urbanistica implica la adquisicién de derechos de desarrollo v

construccitn en los @rminos v condiciones contenidos en el aclo administrativo respectivo,
asi como la certificacicn del cumplimign normas v demas reglamentaciones en gue
se fundamenta, y conlleva la autorizacion especifica sobre uso y aprovechamiento del suelo
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la misma". (Subrayado fuera del texto original)
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Frente a los alcances especificos de la licencia de urbanizacion, el articulo 2.2.6.1.1.4 del
Decreto Nacional 1077 de 2015, modificado por el articulo 3 del Decreto Nacional 2218 de
2015, la define como:

“{...) la autorizacion previa para ejecutar en uno o vanos predios localizados en suelo urbano,
la creacion de espacios poblicos y privados, asi como las vias publicas y la efecucion de
obras de infraesfructura de servicios publicos domiciliarios que permitan fa adecuacion,
dotacion y subdivision de eslos terrenos para la futura construccion de edificaciones con
destino a usos urbanos, de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territonal los

instrumenios gue lo desarrolien v complementan, las leyes y demas reglamentaciones gue
expida el Gobiema Nacional

Las lcencias de wbanizacién concretan el marco  hormativo general sobre  uso

adificabilidad, volumelria, accesibiidad v demds aspecios técnicos con base en el cual se
expedirdn las licencias de consiruccion para obra nueva en los predios resultantes de la
yrbanizacién. Con fa ficencia de urbanizacién se aprobara el plano urbanistico, el cual
confendra la represenfacion grafica de la wrbanizacion, identificando fodos los elementos
gue la componen para facilitar su comprension, tales como: afectaciones, cesiones piblicas
para parques, equiparmientos y vias locales, dreas Gfiles y el cuadro de dreas en e que se
cuantifigue las dimensiones de cada uno de los anlenocres elementos y se haga su
amojonamiento. {...)" (Subrayado fuera del texto original)

De igual manera, el paragrafo 4 del articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto Nacional 1077 de 2015,
maodificado por el articulo 5 del Decreto Macional 2218 de 2015, establece que:

"Laos tifufares de licencias de parcelacién y urbanizacion tendrdn derecho a gue se Jes expida
la correspondiente licencia de construccion con base en las normas urbanisticas vy demdas

reglamentaciones gue sinderon de base para la expadicién de fa licencia de parcefacion o
urbanizacion, siempre y cuando se presente alguna de las siguientes condiciones: a) Que
la solicitud de licencia de construccion se radique en legal y debida forma durante la vigencia
de fa licencia de parcelacion o urbanizacion, o; b) Que el fitular de la licencia haya efecutada
fa totalidad de las obras confempladas en la misma y entregado v dofado las cesiones
correspondientes.” (Subrayado fuera del texto original)

De la lectura sistematica y arménica de las disposiciones trascritas, la licencia urbanistica
que concreta el marco normativo del plan parcial en cuanto a usos, edificabilidad y
volumetria corresponde a la licencia de urbanizacion, ya que es esta la que le otorga el
derecho a que se expidan las correspondientes licencias de construccion con base en las
normas urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su expedician,
siempre que se presente alguna de las siguientes condiciones:

a.

Que la solicitud de licencia de construccion se radique en legal y debida forma
durante la vigencia de la licencia de parcelacidén o urbanizacion, o,

Que el titular de la licencia haya ejecutado la totalidad de las obras contempladas
en la misma y entregado y dotado las cesiones correspondientes.
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Previendo que este es el marco normativo que concreta el beneficio urbanistico, el articulo
83 de la Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 181 del Decreto Ley 019 de 2012
determind los momentos de exigibilidad y cobro de la participacion en plusvalia de la
siguiente manera:

“Articulo 83. Exigibilidad y cobro de la participacion. La participacion en la plusvalia sdlo
le sera exigible al propretario o poseedor del inmueble respecto del cual se haya liquidado e
inscrito en el respectivo folio de matricula inmobiliaria un efecto de plusvalfa, en el momento
en que se presente cualguiera de las siguientes situaciones:

1. Solicitud de licencia de urbanizacion o construccién, segan sea el caso, aplicable para el

cobro de la participacion en la plusvalla generada por cualquiera de los hechos generacdores
de gue trata el articulo 74 de ja Ley 388 de 1997,

2. Cambio efectivo de uso del inmueble. aplicable para el cobro de la participacion en la
plusvalia generada por la modificacion del régimen o zonificacion del suelo.

3. Actos que impliguen transferencia del dominio sobre el inmueble, aplicable al cobro de la
participacidn en la plusvalia de que tratan fos numerales 1 v 3 del referido articulo 74.

4. Adguisician de tilulos valores representativos de los derechos adicionales de construccion
¥ desarrolio, en los términos que se eslablece en el articulo 88 y siguientes de la presente
Ley.

Paragrafo 1. En el evento previsto en el numeral 1, el monto de la parlicipacion en plusvalia
para el respectiva inmueble podra recalcularse, aplicando el efecto plusvalia liquidado por
mefro cuadrado al nimero total de metros cuadrados adicionales objelto de 1z licencia
correspondients.

Paragrafo 2. Para la expedicidn de las licencias de construccion, asi como para el
otorgamiento de los actos de transferencia del dominio, en relacidn con inmuables respecto
de los cuales se haya liquidado e inscrito en ef respectivo folio de matricula inmobiliaria el
efecto de plusvalia, serd necesario acreditar su pago.

Paragrafo 3. Si por cualquier causa no se efecliia e pago de la participacion en las
situaciones previstas en esle articulo, el cobro de la misma se hard exigible cuando ocurra
cualquiera de las restantes situaciones agui previstas. En todo caso, si la causa es s no
liguidacion e inscripcion de la plusvalia, el alcalde municipal o distrifal debera adelantar el
procedimiento previsio en el articulo 81 de ia presente ley. Responderan solidariamente el
poseedor y el propigtario, cuando fuere el caso,

Paragrafo 4. Los municipios podrdn exonerar def cobro de la participacion en plusvaiia a fos
inmuebles destinados a vivienda de interéds social” (Subrayado fuera del texto original)

En efecto, como guiera gue el articulo citado sujeta el momento de exigibilidad de la
participacion en el efecto plusvalia para los propietarios o poseedores al momento en que
se configuren una de las situaciones previstas en la norma y gue para el desarrolio del Plan
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Parcial debe delimitarse la Unidad de Actuacién Urbanistica o ejecutarse la Unidad de
Gestion, para proceder a su ejecucion mediante una licencia de urbanizacion, que es la que
establece el marco normativo de usos, volumetria y edificabilidad sobre el cual se expediran
las licencias de construccidn, es la licencia de urbanizacion la que concreta el marco
normativo del plan parcial, como se manifestd previamente.

¢. Respuesta a los interrogantes planteados.

- (.. ) acerca de la pertinencia de que la Unidad Adminisirativa Especial de Catastro Disfrital
elabore un estudio de calculo del efecto plusvalia, con base en las dreas establecidas en la
Licencia de Construccion, la cual es unificada con la de Urbanisme ¥ gue se anexa al
presente escrilo ()7

- “En gué momenlos la exigibilidad de la participacion en plusvalia se tiene en cuenta la
Licencia de Construccion. En gue momentos la de Urbamismo? Y en el caso de ser
integrada?”

- “Para efectos de aplicar el recalculo, se debe considerar la licencia de Construccion para
validar lo efectivamente licencia y por ende construida?”

En concepto de esta Secretaria, a partir de |las condiciones establecidas en los articulo 74
a78yB1delaley 388 de 1997, la regla general para adelantar el proceso de determinacion
y liquidacion del efecto plusvalia corresponde a la comparacién de las nermas urbanisticas
aplicables bajo las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas, de
conformidad con el articulo B de la Ley ibidem.

Es decir, &l primer escenario que debe ser objeto de estudio para estimar el efecto de
plusvalia corresponde a los instrumentos de planeacion, esto es los actos administrativos
adoptados por las auloridades competentes, en los cuales se identifiqguen hechos
generadores de plusvalia, como lo establece el articulo 74 ibidem.

Sin embargo, el paragrafo 1° del articulo 83 de la Ley 388 de 1997 incorpora la posibilidad,
tratandose de solitudes de licencia de urbanizacion o construccién, segun sea el caso, de
solicitar que el monto de la participacion en plusvalia para el respectivo inmueble pueda
recalcularse, aplicando el efecto plusvalia liquidado por metro cuadrado al numero total de
metros cuadrados adicionales objeto de la licencia correspondiente.

Para este despacho, cuando la norma hace uso de la conjuncion "o" al hablar de la "licencia
de urbanizacion o construccién”, expresa alternativas entre estas dos posibilidades de
licenciamiento. Entonces, para poder establecer en que caso se aplica una u otra, debera
consultarse el instrumento que contiene el hecho generador,

A manera de ejemplo, cuando para la aplicacion de la norma urbanistica contenida en el
instrumento de planeacion se requiera de procesos previos de urbanizacion o
reurbanizacion, la licencia a la cual se refiere el articulo sera la de urbanizacion; por el
contrario, cuando no se requiera adelantar estos procesos, sera la licencia de construccién
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la que concreta el marco normativo del instrumento, y por consiguiente la aplicable para los
efectos del paragrafo 1° del articulo 83 de 1a Ley 388 de 1997

Ahora bien, cuando estas se expiden de manera “infegrada” como lo menciona en su
escrito. es decir en un solo acto administrativo, ello no conlleva que se desdibuje las
autorizacicnes a las que corresponden cada uno de ellas, de tal suerte que en el mismo
acto se diferencian y precisan con certeza las autorizaciones relacionadas con el proceso
de urbanizacion o reurbanizacion, de aquellas referidas al proceso de construccion.

Bajo esta perspectiva, tratéandose de Planes Parciales, como ocurren en la situacion
consultada, la licencia que debe emplearse para efectos de adelantar el recalculo al gue se
refiere el paragrafo 1° del articulo 83 de la Ley 388 de 1997 corresponde a la de
urbanizacion, tal como se expuso ampliamente en este documento.

En los anteriores términos se da respuesta a las solicitudes presentadas.

Cordialmente,

CAMILO CARDONA CASIS
Subsecretario Juridico

Froyaecto: lsrael Mauricio Llache Olaya —Abogado Contratista SDHJF
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