ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

SECRETARIA DE PLANEACION

PROYECTO DE ACUERDO No. DE 2017

"POR MEDIO DEL CUAL SE MODIFICAN LOS ACUERDOS 118 DE 2003 Y 352
DE 2008, SE CREA UN FONDO PARA EL PAGO COMPENSATORIO DE
CARGAS URBANISTICAS Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES”

1. EXPOSICION DE MOTIVOS

En cumplimiento a lo dispuesto en el Acuerdo 348 de 2008, presentamos las
siguientes consideraciones facticas y juridicas del presente Proyecto de Acuerdo.

2. OBJETO DEL PROYECTO

El presente Proyecto de Acuerdo busca modificar los Acuerdos Distritales 118 de
2003 y 352 de 2008, crear un fondo para el pago compensatorio de cargas
urbanisticas y dictar otras disposiciones relacionadas con estos.

3. PARTICIPACION EN PLUSVALIA

Participar de plusvalias derivadas de la accion urbanistica del Estado no soélo
constituye un mandato constitucional, sino que es uno de los principales
instrumentos de gestion del suelo, de regulacion del mercado de la tierra y de
financiacion del desarrollo urbano previstos en la Ley 388 de 1997.

Se trata de una herramienta que sirve de soporte basico a las distintas actuaciones
de las entidades publicas contempladas en dicha Ley vy, por tanto, como ya se ha
expresado, su utilizacidn mas que una prerrogativa es un deber para las entidades
publicas, para dar cumplimiento a los objetivos de equidad social, redistribucién y
solidaridad contemplados en nuestro ordenamiento juridico.

Este principio de la participacion de las entidades publicas en las plusvalias
derivadas de su accion urbanistica, se vincula a los otro cuatro principios centrales
de la Ley 388 de 1997, directamente derivados de la Constitucion Politica, como
son la funcion social y ecolégica de la propiedad, la prevalencia del interés general
sobre el particular, el urbanismo como funcion publica y la distribucién equitativa de
las cargas y beneficios derivados del desarrollo urbano.

Con la finalidad de comprender los alcances de la propuesta que se plantea, en lo
que respecta a la modificacion de los Acuerdos 118 de 2003 y 352 de 2008, a
continuacion se hara una descripcion general de la participacion en plusvalia, entre
otros aspectos de vital importancia para el presente proyecto de acuerdo.
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SECRETARIA DE PLANEACION

3.1. Concepto

La plusvalia establecida en el articulo 73 de la Ley 388 de 1997 se refiere a los
beneficios causados a un predio o inmueble con ocasién de acciones urbanisticas
del Estado que regula la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano
incrementando su aprovechamiento. Establece el articulo en mencion lo siguiente:

“Articulo 73°.- Nocién. De conformidad con lo dispuesto por el articulo 82 de
la Constitucion Politica, las acciones urbanisticas que regulan la utilizacion
del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento,
generan beneficios que dan derecho a las entidades publicas a participar en
las plusvalias resultantes de dichas acciones. Esta participacion se destinara
a la defensa y fomento del interés comudn a través de acciones y operaciones
encaminadas a distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo
urbano, asi como al mejoramiento del espacio publico y, en general, de la
calidad urbanistica del territorio municipal o distrital.

Los concejos municipales y distritales establecerdn mediante acuerdos de
caracter general, las normas para la aplicaciéon de la participacion en la
plusvalia en sus respectivos territorios.”

Recuperar la plusvalia generada como resultado de decisiones administrativas es
uno de los pocos derechos que la Constitucion Politica le reconoce al Estado,
particularmente a las entidades territoriales, al establecer en su articulo 82 que "las
entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accién urbanistica".

Dada su especial condicién, la participacion solo afecta a un grupo especifico de
personas, propietarios o poseedores del suelo, que reciben un beneficio econémico
con ocasion de una accién urbanistica del Estado, la cual se refiere, conforme con
el articulo 8° de la Ley 388 de 1997, a las decisiones administrativas y a las
actuaciones gue le son propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la
intervencion en los usos del suelo.

La definicibn de los elementos relacionados con los hechos generadores, los
momentos de exigibilidad, asi como otros que permiten su aplicaciéon a nivel
distrital, corresponde definirlas al Concejo Distrital, para obtener mejores
condiciones de redistribucion y justicia social en los procesos de desarrollo urbano.

3.1.1. Hechos generadores
Las acciones urbanisticas, en determinadas situaciones, concretan hechos

Carrera 30 N. 25 - 90 ﬁ »
Cédigo Postal 111311 @ A
Pisos 1,5,8 y 13 = [:Net = BOGOT

s o O % MEJOR

Info.: Linea 195 SCCER259292  CO-SC-CER259292  GP-CER259293 PARA TODOS




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

SECRETARIA DE PLANEACION

generadores de participacion en plusvalia, que conforme con el articulo 73 de la
Ley 388 de 1997, pueden generar beneficios a un predio o inmueble al regularse la
utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su
aprovechamiento. Los hechos generadores de la participacion en plusvalia,
conforme con articulo 74 de la ley ibidem, corresponden a:

“(...) las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas
segun lo establecido en el articulo 8 de esta Ley, y que autorizan
especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien
incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area
edificada, de acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el respectivo
Plan de Ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen. Son hechos
generadores los siguientes:

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

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

3. La autorizaciébn de un mayor aprovechamiento del suelo en
edificacidon, bien sea elevando el indice de ocupacion o el indice de
construccién, o ambos a la vez.

En el mismo plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo
desarrollen, se especificaran y delimitardn las zonas o0 subzonas
beneficiarias de una o varias de las acciones urbanisticas contempladas en
este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada una
por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos
adicionales de construccion y 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 seran reglamentados por el Gobierno Nacional.”

Por su parte, el articulo 87 de la Ley 388 de 1997, contempla la posibilidad de
participar en la plusvalia por ejecucion de obras publicas, siempre que para su
financiacion no se haya utilizado la contribucion de valorizacion. Establece esta
disposicion que:

“Cuando se ejecuten obras publicas previstas en el plan de ordenamiento
territorial o en los planes parciales o en los instrumentos que los desarrollen,
y no se haya utilizado para su financiacion la contribucion de valorizacion,
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las correspondientes autoridades distritales, municipales o metropolitanas
ejecutoras, podran determinar el mayor valor adquirido por los predios en
razon de tales obras, y liquidar la participacion que corresponde al respectivo

municipio, distrito o area metropolitana (...)”

En la actualidad, el articulo 13° del Acuerdo 352 de 2008, que modificé el articulo
3° del Acuerdo Distrital 118 de 2003, reglamenta a nivel distrital las siguientes
condiciones para la aplicacion de las disposiciones mencionadas:

"Articulo 3. Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la
participacion en la plusvalia derivada de la accion urbanistica de Bogota,
Distrito Capital, las autorizaciones especificas ya sea a destinar el inmueble
a un uso mas rentable, o bien, a incrementar el aprovechamiento del suelo
permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se estatuya
formalmente en el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos
gue lo desarrollen, en los siguientes casos:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansiéon urbana.

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

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion,
bien sea elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o
ambos a la vez.

4. Cuando se ejecuten obras publicas consideradas de "macroproyectos de
infraestructura” previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial y/o en los
instrumentos que lo desarrollen, y no se haya utilizado para su financiacién
la contribucion de valorizacion.

Paragrafo 1°. En el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos
qgue lo desarrollen se especificaran y delimitardn las zonas o subzonas
beneficiarias de una o varias de las acciones urbanisticas contempladas en
este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada una
por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos
adicionales de construccion y desarrollo, cuando fuere del caso.”

De la lectura del articulo 13° del Acuerdo 352 de 2008, que modifico el articulo 3°
del Acuerdo Distrital 118 de 2003, es posible concluir que:
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1. Se presenta confusién en la aplicacion de los hechos generadores de
plusvalia, con la posibilidad de financiar el desarrollo de obras publicas a
través del plusvalor generado en el valor del suelo con su ejecucion.

2. Tratdndose de la obra publica, la norma transcrita establece condiciones
adicionales a las contempladas a la Ley, al limitar la financiacién de las obras
publicas Unica y exclusivamente para aquellas consideradas
“macroproyectos de infraestructura’.

3. Establece la obligacion, de cobrar la participacion en plusvalia, cuando se
presenten los hechos generadores que identifica en su contenido, sin
considerar la aplicacion de las disposiciones de orden nacional para el cobro
de plusvalia por obra publica.

4. No establece, ni contempla excepciones para la aplicacion de los hechos
generadores en determinados tratamientos urbanisticos.

Por lo anterior, con la finalidad de ajustar la redaccion del articulo y la aplicacion de
los hechos generadores, se propone la siguiente modificacion para el proyecto del
texto del articulado de los Acuerdos 118 de 2003 y 352 de 2008:

" Articulo 1. Modifiquese el articulo 13 del Acuerdo 352 de 2008, que modifico
el articulo 3° del Acuerdo Distrital 118 de 2003, el cual quedara asi:

"Articulo 3. Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la
participacion en la plusvalia las decisiones administrativas que configuran
acciones urbanisticas, y que autorizan especificamente ya sea a destinar el
inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del
suelo permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se
estatuya formalmente en el Plan de Ordenamiento Territorial o en los
instrumentos que lo desarrollen, en los siguientes casos:

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

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

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion,
bien sea elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o
ambos a la vez, para areas clasificadas con los tratamientos de desarrollo,
renovacion urbana y consolidacion.
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Paréagrafo 1. En el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos
gue lo desarrollen se especificaran y delimitaran las zonas o subzonas
beneficiarias de una o varias de las acciones urbanisticas contempladas en
este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada una
por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos
adicionales de construccion y desarrollo, cuando fuere del caso.

Paragrafo 2. De conformidad con lo dispuesto en el numeral 3 del articulo
12 del Decreto Ley 1421 de 1993 y el articulo 1 del Acuerdo 16 de 1999, los
sujetos signatarios de la Convencion de Viena, el Distrito Capital entendido
como tal, la Administracion Central, la Alcaldia Mayor, los Fondos de
Desarrollo Local, las Secretarias, los Departamento Administrativos, los
Establecimientos Publicos, las Empresas Industriales y Comerciales
Distritales, Localidades y entes Universitarios Distritales no estaran
obligados al pago de la participacion en plusvalia, derivadas de la accién
urbanistica del Distrito Capital por cualquier hecho generador de la misma.
Tampoco estaran obligados los predios de propiedad de la Nacién ubicados
en Bogota, que sean destinados 0 que mantengan su destinacion al uso
dotacional o al desarrollo de proyectos de vivienda de interés prioritaria.

k24

De igual manera, se plantea incorporar el siguiente texto, para el desarrollo de la
participacion en plusvalia por obra publica:

“Articulo 3. Plusvalia por obra publica. Cuando se ejecuten obras publicas
previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial y/o en los instrumentos que
lo desarrollen, y no se haya utilizado para su financiacion la contribucién de
valorizacion, se podra determinar el mayor valor adquirido por los predios en
razén de tales obras, y liquidar segun las reglas del articulo 87 de la Ley 388
de 1997.”

Con los cambios propuestos, se busca ajustar la descripcién de los hechos
generadores, acorde con los alcances y los contenidos que les da la Ley 388 de
1997, en el territorio del distrito capital.

También busca ser mas eficientes en el proceso de identificacion de hechos
generadores, determinacion y liquidacion de la participacion en plusvalia,
permitiendo la aplicacion del hecho generador relacionado con la autorizacion de
un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, Unicamente para tres
tratamientos urbanisticos en la ciudad: desarrollo, renovacion urbana vy
consolidacion.
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La incorporacion de estos tratamientos parte analisis que se ha realizado en torno
a los resultados, logros, dificultades y retos de la aplicacion del instrumento de
Participacion en Plusvalia en la ciudad, donde se ha concluido que dicho
instrumento no necesariamente resulta ser el ideal en todos los ambitos en los que
la ciudad esté llamada a hacerse a rentas denominadas plusvalias, por cuenta de
los resultados que implican las decisiones que toma en el proceso del ordenamiento
territorial®.

Por esta razon, se han planteado escenarios frente a la posibilidad de limitar su
ambito de aplicacion a escenarios especificos donde se logren resultados
esperados. Partiendo de esta concepcion, la Direccion de Economia Urbana de la
Secretaria Distrital de Planeacion realizé un analisis en torno a la asociacion de la
aplicacion del instrumento y los tratamientos urbanisticos asignados a esos suelos.

El siguiente grafico muestra el resultado del cruce entre los pagos por concepto de
Participacion en Plusvalia reportados por la Secretaria Distrital de Hacienda y el
tratamiento urbanistico asignado por el POT vigente.

Participacion del recaudo de Participacion en Plusvalia, 2004 — 2015 segun el
tratamiento urbanistico definido por el POT Decreto 190

MEJORAMIENTO
INTEGRAL
2%
RENOVACION
URBANA

\\ 8%
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1 Es relevante tener presente que la denominada Participacion en Plusvalia es un instrumento
especifico disefiado para que el Estado pueda acceder a las “plusvalias” que se generan por sus
decisiones en el ordenamiento. Por lo tanto, la Participacién en Plusvalia no debe confundirse con
el concepto econdmico de la “plusvalia”, sino que debe entenderse como una opcién especifica para
su absorcién por parte del Estado.
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Fuente: Secretaria Distrital de Hacienda. Célculos DEU - SDP

Si bien, la base total entregada con corte a diciembre de 2015 suma, en pesos
corrientes, $153 mil millones de pesos, para poder tener un valor que fuera
comparable en el tiempo (a precios constantes), el porcentaje calculado incorpora
Gnicamente los casos que incluian el afio en que se realizo el pago y donde hubo
un cruce directo ente dichas bases.

Como resultado, se encuentra que el tratamiento de Consolidacion participa de 68%
del monto recaudado en el periodo de tiempo definido, mientras que los
tratamientos de Desarrollo y Renovacion Urbana registran participaciones de 19%
y 8%, respectivamente.

3.1.2. Exigibilidad y cobro

Liquidada la participacion del efecto plusvalia, su exigibilidad y cobro seguira las
reglas establecidas en el articulo 83 de la Ley 388 de 1997, modificado por el
articulo 181 del Decreto Ley 019 de 2012, asi:

"Articulo 83. Exigibilidad y cobro de la participacion. La participacion en
la plusvalia sélo le sera exigible al propietario o poseedor del inmueble
respecto del cual se haya liqguidado e inscrito en el respectivo folio de
matricula inmobiliaria un efecto de plusvalia, en el momento en que se
presente cualquiera de las siguientes situaciones:

1. Solicitud de licencia de urbanizacién o construccion, segun sea el caso,
aplicable para el cobro de la participacion en la plusvalia generada por
cualgquiera de los hechos generadores de que trata el articulo 74 de la
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 impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble,
aplicable al cobro de la participacion en la plusvalia de que tratan los
numerales 1y 3 del referido articulo 74.

4. Adquisicion de titulos valores representativos de los derechos adicionales
de construccién y desarrollo, en los términos que se establece en el
articulo 88 y siguientes de la presente Ley.
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Paragrafo 1. En el evento previsto en el numeral 1, el monto de la
participacion en plusvalia para el respectivo inmueble podra recalcularse,
aplicando el efecto plusvalia liquidado por metro cuadrado al nimero total de
metros cuadrados adicionales objeto de la licencia correspondiente.

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

Paragrafo 3. Si por cualquier causa no se efecta el pago de la participaciéon
en las situaciones previstas en este articulo, el cobro de la misma se hara
exigible cuando ocurra cualquiera de las restantes situaciones aqui
previstas. En todo caso, si la causa es la no liquidacién e inscripcion de la
plusvalia, el alcalde municipal o distrital deberd adelantar el procedimiento
previsto en el articulo 81 de la presente ley. Responderan solidariamente el
poseedor y el propietario, cuando fuere el caso.

Paragrafo 4. Los municipios podran exonerar del cobro de la participacion en
plusvalia a los inmuebles destinados a vivienda de interés social”

En todo caso, debe precisarse que dentro del tramite de licenciamiento urbanistico,
s6lo seré exigible el pago de la participacion en plusvalia al propietario o poseedor
del inmueble respecto del cual se haya liquidado, notificado e inscrito el acto
administrativo en el respectivo folio de matricula inmobiliaria.

En la actualidad, el articulo 14 del Acuerdo 352 de 2008, que modifico el articulo 4°
del Acuerdo Distrital 118 de 2003, por ser una norma previa a la expedicion del
Decreto Ley 019 de 2012, contempla la incorporacion de las disposiciones
mencionadas, en los siguientes términos:

"Articulo 4°. Exigibilidad. El pago de la participacién en plusvalia sera
exigible al momento en que ocurra uno de los siguientes eventos:

1. Expedicion de la licencia de urbanismo o construccion que autoriza a
destinar el inmueble a un uso mas rentable o a incrementar el
aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada o en el
momento en que sean expedidos a favor del propietario o poseedor
certificados representativos de derechos de construccién con ocasiéon de la
expedicion de un Plan Parcial, en el cual se hayan adoptado los mecanismos
de distribucién equitativa de cargas y beneficios y se hayan asignado o

Carrera 30 N. 25 - 90 ﬁ »
Cédigo Postal 111311 @ ; A
Pisos 1,5.8 y 13 o I Net® & s0GOT.

PBX 335 8000 N & 2 ¢
www.sdp.gov.co w Semmcat? M EJ 0 R

Info.: Linea 195 SCCER259292  CO-SC-CER259292  GP-CER259293 PARA TODOS




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

SECRETARIA DE PLANEACION

autorizado de manera especifica aprovechamientos urbanisticos a los
propietarios participes del plan parcial.

2. En los actos que impliquen la transferencia del dominio sobre el inmueble
objeto de plusvalia donde se configuren los hechos generadores 1y 3 del
articulo 74 de la Ley 388 de 1997.

Paradgrafo 1o. Se excluye del pago de la participacién en plusvalia los
eventos en los cuales la transferencia de dominio se origine por procesos de
sucesion por causa de muerte, liquidaciones de sociedad conyugal,
prescripcion adquisitiva del dominio, y cesion anticipada obligatoria a favor
del Distrito.

Paragrafo 2°. El pago de la participacion en plusvalia se acreditara ante la
autoridad competente para la expedicion de la licencia o ante el notario
segun corresponda, conforme a la liquidacién que para el efecto expida la
Direccién Distrital de Impuestos al contribuyente.

Paragrafo 3°. En los proyectos de renovacion urbana en estratos 1y 2, en
los cuales opere el reajuste de tierras o la integracion inmobiliaria segun lo
dispuesto en el articulo 46 de la Ley 388 de 1997, para los propietarios
iniciales que conserven la titularidad de sus derechos en el proyecto, la
participacion en plusvalia se haré exigible con la expedicion de la respectiva
licencia."

Para poder ajustar la redaccion de la norma distrital, acorde con las disposiciones
nacionales, se plantea la siguiente redaccion para efectos de modificar el articulo

transcrito:

“Modifiquese el articulo 14 del Acuerdo 352 de 2008, que modificé el articulo
4° del Acuerdo Distrital 118 de 2003, el cual quedara asi:

"Articulo 4°. Exigibilidad y Recaudo de la participacion. De conformidad con
lo establecido en el articulo 181 del Decreto Ley 019 de 2012, la participacion
en la plusvalia solo le sera exigible al propietario o poseedor del inmueble
respecto del cual se haya liquidado e inscrito en el respectivo folio de
matricula inmobiliaria un efecto de plusvalia, en el momento en que se
presente cualquiera de las siguientes situaciones:

Solicitud de licencia de urbanizaciéon o construccion, segun sea el caso,
aplicable para el cobro de la participacién en la plusvalia generada por
cualquiera de los hechos generadores de que trata el presente acuerdo.
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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 impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble, aplicable
al cobro de la participacion en la plusvalia de que tratan los numerales 1y 3
del articulo 3° del Acuerdo 118 de 2003 o la norma que modifique, derogue
0 sustituya.

4. Adquisicion de titulos valores representativos de los derechos adicionales de
construccion y desarrollo, en los términos que se establece en el articulo 88
y siguientes de la Ley 388 de 1997.

Paragrafo 1. La administracion distrital reglamentara la aplicacién en el
distrito capital de los momentos de exigibilidad y de cobro de que trata este
articulo, y demas aspectos que sean nhecesarios para su adecuada
implementacion.

Paragrafo 2. Se excluye como momento de exigibilidad del pago de la
participacion en plusvalia los siguientes eventos: la transferencia de dominio
cuando se origine por procesos de enajenacion voluntaria, forzosa y/o
expropiacion a favor del Distrito Capital, la sucesion por causa de muerte,
liquidaciones de sociedad conyugal, prescripcién adquisitiva del dominio y
cesién anticipada obligatoria a favor del Distrito.

Paragrafo 3. En los proyectos de renovacion urbana en estratos 1, 2y 3, en
los cuales opere el reajuste de tierras o la integracion inmobiliaria segun lo
dispuesto en el articulo 46 de la Ley 388 de 1997, para los propietarios
originales que conserven la titularidad de sus derechos en el proyecto, la
participacion en plusvalia se hara exigible con la expedicion de la respectiva
licencia urbanistica de la unidad de actuacion urbanistica o de gestion, segun
sea el caso. Para efectos de la aplicacion de este articulo, se entendera por
propietarios propietarios originales aquellos que cumplan con las
condiciones establecidas en el Decreto Distrital 448 de 2014 o la norma que
lo adicione, modifique o complemente.

Paragrafo 4°.. El pago de la participacion en plusvalia se debera acreditar
ante la autoridad competente para la expedicion de la licencia o ante el
notario segun corresponda.

La expedicion del formato o recibo tendiente a la cancelacion de la obligacion
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corresponde a la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital,
entidad que ajustara el monto de la Participacion en Plusvalia de acuerdo
con la variacion mensual del indice de Precios al Consumidor (IPC), desde
el momento en que quede en firme el acto de la liquidacién de la participacion
hasta el momento de exigibilidad. La Secretaria Distrital de Hacienda
realizara el recaudo de la participacion del efecto plusvalia

Una vez verificado el pago, la Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital  solicitara a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
respectiva el levantamiento de la anotacion correspondiente al gravamen.”

Con la incorporaciéon de los cambios en los textos, se guarda coherencia con la
redaccion establecida en la legislacion nacional.

También precisa los alcances de las condiciones establecidas en el paragrafo 3,
gue hace referencia a la exigibilidad de la participacion en plusvalia para proyectos
de renovacion urbana, a partir de las disposiciones reglamentadas por la
administracion distrital en el Decreto Distrital 448 de 2014, en el marco de la politica
de incentivos contemplada en el Decreto Distrital 190 de 2004 -Plan de
Ordenamiento Territorial vigente en la ciudad.

En efecto, Bogota esta iniciando un importante proceso de renovacion que plantea
desafios en distintos ambitos. Los planes parciales de renovacion urbana — PPRU,
como el instrumento principal para la renovacion tienen el objetivo de atraer
poblacion nueva, generar nuevos usos, recualificar los espacios centrales de la
ciudad y, al mismo tiempo, garantizar la permanencia de los propietarios originales.
Para lograrlo, la administracion tiene que generar incentivos que garanticen la
viabilidad de los PPRU, asi como la permanencia de los propietarios originales.

La politica de renovacién urbana busca reordenar el territorio de zonas localizadas
estratégicamente que “han perdido funcionalidad, calidad habitacional, presentan
deterioro de sus actividades, o en las que se ha degradado el espacio libre o el
espacio edificado; zonas del suelo urbano que por procesos de deterioro
urbanistico y social se encuentran abandonadas y con un aprovechamiento muy
bajo en relacion con su potencial, asociado a su ubicacién dentro de la ciudad y a
la disponibilidad de redes de comunicacion y servicios publicos” (Articulo 159 del
Decreto Distrital 190 de 2004).

Para la implementacion de esta politica la administracion hace uso de los proyectos
de Renovacion Urbana, definidos en la ley 9 de 1989 como aquellos instrumentos
que permiten “introducir modificaciones sustanciales al uso de la tierra y de las
construcciones para detener los procesos de deterioro fisico y ambiental”, para
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mejorar el nivel de vida de los residentes aprovechar, la infraestructura, entre otras
cosas (Ley 9 de 1989, Art. 39). Es decir, la renovacion debe incluir a propietarios
originales, con el fin de mejorar sus condiciones de vida; y de esta forma, disminuir
los impactos negativos de la revalorizacion del suelo y del incremento en los costos
de vida.

En efecto, mediante la renovacion urbana se transforman areas de la ciudad
urbanizadas y construidas en el pasado, mediante la generacidon de nuevos
soportes de infraestructuras y nuevos usos en el marco de un proceso de
densificacion con el fin de hacer un uso mas eficiente del suelo.

Sin embargo, en este proceso de transformacion es cuando puede presentarse el
efecto de expulsidn de los propietarios originales por la falta de ofertas del nuevo
proyecto, que cumplan con sus condiciones econémicas, sin contar otros costos o
valores asociados al proceso de desarrollo del proyecto, asi como la carga
impositiva tributaria derivada de esta actuacion.

Bajo este escenario, los residentes originales son reemplazados por una poblacion
con mayor poder adquisitivo. Este efecto se conoce como gentrificacion. El precio
del suelo y el costo de los bienes aumentan debido a la recualificacion del territorio,
por esta razén la poblacién original se ve obligada a desplazarse. Este fendmeno,
por lo tanto, no soélo se refiere a la transformacion fisica de un espacio, también
hace alusibn a procesos socioeconémicos y culturales en los que existe una
revalorizacion de puntos centrales y estratégicos de las ciudades, su recualificacion
y aumento de valor, la ocupacion de estas zonas por sectores acaudalados, y el
desplazamiento de poblacion residente (Hammett, 1991).

Para evitar esta situacion, la precision que se incorpora en el paragrafo 3, al incluir
el estrato 3 y la definicion de propietario original, busca incentivar la participacion
de los estratos socioeconémicos mas bajos en los proyectos de renovacion urbana,
al diferir en el tiempo la exigibilidad del pago de la participacién en plusvalia al
desarrollo puntual del proyecto.

En efecto, esta situacion, como ya se venia concibiendo desde la expedicion del
Acuerdo 352 de 2008, adquiere una mayor importancia al tener en cuenta que son
las personas que residen en viviendas de menor estrato quienes gastan mayor
proporcion de sus ingresos en el pago de los servicios publicos y en general de
impuestos, viéndose obligados a restringir otros gastos necesarios para educacion,
salud, alimentacion, etc. (DAPD-CID, 2005).
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Tabla 1. Gasto promedio mensual del total de servicios publicos
domiciliarios y su proporcion en los ingresos por estrato, Bogota

2011
Estrato Gasto promedio Proporcién del ingreso

$) (%)

1 69.095 3,5

2 92.746 3,7

3 147.022 2,8

4 204.353 1,4

5 260.876 1,6

6 326.254 1.3
Total 127.427 2,5

Fuente: SDP-DANE. Encuesta Multipropdsito de Bogota
2011.

En la Tabla 1 se observa que a pesar de que el gasto nominal en servicios publicos
es mayor a medida que aumenta el estrato, el peso de este pago como proporcion
del ingreso es mas alto para los estratos subsidiados. De igual manera, dentro de
la estructura del gasto del hogar, el pago en servicios publicos domiciliarios es
mayor para los deciles de ingreso mas bajos, tal como se observa en la Tabla 2.

Tabla 2
Estructura del gasto de los hogares bogotanos por deciles de ingreso,
Bogota 2011
. | TRANSY SERV.
Deciles | SALUD (EDUCACION | " 0 * | ALIMENTOS | VESTUARIO | VIVIENDA | o o | CULTURA | OTROS | TOTAL
1 41% 51% 120% 21 4% 43%)  292% 75% 06%|  92%] 1000%
2 50% 53% 137% 303% 56%|  244% 70% 06%| 8% 1000%
3 46% 45% 135% 290% 58%|  258% 73% 06%|  88%| 1000%
4 52% 53% 150% 213% 60%  250% 68% 08%|  85%| 1000%
5 54% 55% 150% 260% 58%|  248% 6,1% 09%|  104%]| 1000%
6 54% 65% 15,5% 240% 58%|  248% 60% 13%| 107%| 1000%
7 60% 62% 16,3% 233% 58%|  250% 55% 14%| 105%] 1000%
8 66% 69% 16,1% 23% 51%  233% 50% 15%|  13.2%| 1000%
9 74% 70% 145% 198% 45%  252% 45% 20%|  14.7%| 1000%
10 87% 68% 12,7% 179% 3%  256% 33% 26%|  187%| 1000%
Bogota | 6.7% 6,3% 14,4% 22,4% 49%|  251% 51% 1,7%]  13,4%[100,0%

Fuente: SDP-DANE. Encuesta Multiproposito de Bogota 2011.
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La Administracion Distrital tiene la funcion de gestionar, liderar, promover y
coordinar “lo relativo a la puesta en marcha de los programas, planes y proyectos
de Renovacion Urbana” dentro de los cuales debe generar incentivos que
beneficien a los interesados en este tipo de procesos (articulo 308, Decreto Distrital
190 de 2004).

Por esta razén, resulta vital, ampliar el margen de actuacion del paragrafo 3 del
presente Proyecto de Acuerdo al estrato 3, buscando disminuir las causas que
generan exclusion, segregacion socio-espacial y desigualdad de la poblacion,
prestando especial atencion a los tres estratos de menores ingresos en la ciudad,
en coherencia con la politica de incentivos de renovacion urbana vigente, contenida
en el Decreto Distrital 448 de 2014.

Coherente con lo expuesto, es claro el sustento que busca que la administracion
adopte medidas tendientes a garantizar que los propietarios originales en los
proyectos de renovacion urbana que se adelanten en estratos 1, 2 y 3 no se vean
expulsados al implementar estos proyectos que buscan recualificar la ciudad
construida, como consecuencia de los procesos de determinacion, liquidacion y
cobro de la participacion en plusvalia.

3.2. Transicioén

Buscando evitar traumatismos en la prestacion de los servicios a cargo de las
entidades distritales con competencia en el proceso de identificacion de hechos
generadores, determinacion y liquidacion del efecto plusvalia, se propone que para
la exigibilidad y el cobro de la participacion en plusvalia para los hechos
generadores de acciones urbanisticas configuradas con anterioridad a la entrada
en vigencia del presente proyecto de Acuerdo, se de aplicacién a las condiciones
establecidas en los articulos 181 del Decreto Ley 019 de 2012 y 14 del Acuerdo
352 de 2008, que modifico el articulo 4° del Acuerdo Distrital 118 de 2003.

3.3. Recaudo

A partir del afio 2008 (vigencia del Acuerdo 352 de 2008) y hasta la fecha no existe
la competencia normativa para expedir actos administrativos de cobro coactivo,
habida cuenta que en virtud del fallo de la jurisdiccién contencioso administrativa y
el esquema legal dispuesto en el Acuerdo 352 de 2008 la expedicién de actos
administrativos de cobro coactivo es incompatible con el régimen actual.

Huelga sefialar entonces que en lo referido a la participacion en plusvalia, se
propone una claridad en la norma contenida en el Acuerdo 352 de 2008,
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considerando que la experiencia en la aplicacion de la participacion en plusvalia ha
demostrado que la atribucion de la Secretaria de Hacienda Distrital, respecto de la
liquidacion oficial del efecto de la participacion constituye un tramite adicional que
no genera valor agregado a la gestion de la participacion, en la medida en que tal
participacion se recauda de manera previa a las condiciones de exigibilidad
contenidas en el Acuerdo 352 de 2008.

Por ello, se propone que la actualizacién de la participacion en plusvalia sefialada
por la Ley 388 de 1997 sea efectuada por la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital, en tanto el recaudo sea realizado por la Secretaria de Hacienda
Distrital. Con tal modificacion se logra avanzar en temas de simplicidad vy
minoracion de costos y tramites para los contribuyentes.

4. FONDO COMPENSATORIO PARA EL CUMPLIMIENTO DE CARGAS
URBANISTICAS

La posibilidad de captar las plusvalias que generan los desarrollos a través de
diferentes formas o mecanismos que permitan financiar el desarrollo urbano de la
ciudad, conlleva la necesidad de plantear fondos para su pago, asi como flexibilizar
las posibilidades para su destinacién y ejecucion.

La experiencia del Distrito Capital, con normas como los Decretos Distritales 327
de 2004, 436 de 2006 y 562 de 2014, demostro la eficiencia de otros mecanismos
de captura de valor diferentes a la participacion en plusvalia, que resultan mucho
mas agiles, expeditos y transparentes al momento de su recaudacion.

Estos mecanismos resultaron ser eficientes en lo que corresponde a la
recaudacion, pero no previeron los instrumentos que hicieran posible que esos
recursos se invirtieran en las zonas de la ciudad que por ser generadoras, merecian
ser compensadas por los mayores aprovechamientos que se autorizaban, dada la
conformacién y destinacion de los recursos recaudados en los fondos
compensatorios existentes en el Decreto Distrital 190 de 2004.

En efecto, no puede obviarse que la ley prevé diferentes alternativas para que la
Administracion recupere plusvalias generadas por su accion urbanistica. Si bien, la
participacion en Plusvalia ha sido una de las que mayor desarrollo ha tenido en la
ciudad, sus resultados en términos del recaudo no necesariamente son los mejores
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si se comparan con la aplicacion de otros instrumentos, que han demostrado ser
mas eficientes.

Ejemplo de ello es que mientras la generacion de cargas urbanisticas por el Decreto
562 de 2014 alcanzaba los $205.656.294.534 al 31 de enero de 2016 (es decir, en
cerca de un afo), segun datos reportados por la Secretaria de Hacienda Distrital
con informaciéon de 2004 a enero de 2016 (cerca de 12 afos), el recaudo de la
participacion en plusvalia alcanz6 los $155.280.019.534.

Recaudo Participacion en Plusvalia por afio

Afo gravable Total a pagar
2004 1.866.639.110
2005 18.669.834.412
2006 5.148.061.585
2007 12.637.892.648
2008 13.489.483.724
2009 10.923.572.950
2010 84.198.000
2011 35.298.189.500
2012 8.656.070.100
2013 14.389.059.005
2014 17.029.537.000
2015 14.832.118.000
2016 1.318.699.000

(en blanco) 936.664.500

Total general 155.280.019.534

Fuente: Reporte Secretaria de Hacienda Distrital

Adicional a esas condiciones, en la actualidad el desarrollo de diferentes proyectos
de iniciativa tanto publica como privada orientan su ejecuciéon a través de estos
tratamientos, tal como ocurre con las areas con potencial de desarrollo cercanas a
corredores de movilidad, el desarrollo de la operacion estrategia del centro de la
ciudad, la ejecucion de actuaciones urbanisticas en la zona norte de la ciudad, entre
otras.

De igual manera, como se explic6 en precedente, la exigibilidad del pago de la
participacion en plusvalia depende de la ocurrencia de las situaciones claramente
establecidas en la Ley, siempre y cuando el acto administrativo de liquidacion se
encuentre registrado en el correspondiente folio de matricula inmobiliaria.

[

Carrera 30 N. 25 - 90
Cadigo Postal 111311
Pisos 1,5,8y 13

£ A},‘«. &
& Net 2 & BOGOTA
B o L O | MEJOR

Info.: Linea 195 SCCER259292  CO-SC-CER259292  GP-CER259293 PARA TODOS




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

SECRETARIA DE PLANEACION

Por el contrario, el cobro de la carga urbanistica es mucho mas eficiente, que el
cobro de la participacion en plusvalia, ya que:

a. La exigibilidad del pago esta sujeta siempre y Unicamente al proceso de
licenciamiento urbanistico del predio

b. El cobro de la carga, no depende del registro del acto administrativo de
liquidacion previo al momento de exigibilidad.

c. Se guarda una justay equitativa relacion entre la carga y la edificabilidad. En
otras palabras, la carga siempre corresponde al potencial de edificabilidad
que desarrolla el predio.

Para potencializar estas ventajas, buscando generar mayores recursos que
repercutan en la calidad de vida de los ciudadanos, el Proyecto de Acuerdo plantea
la creacion de un fondo compensatorio para para el cumplimiento de cargas
urbanisticas, diferentes a las que trata el articulo 436 del Decreto Distrital 190 de
2004.

El fondo que se crea con el presente Proyecto de Acuerdo no guarda relacion con
los establecidos en el Decreto Distrital 190 de 2004, ni con el hecho generador que
da origen a esos pagos. Por esa razén, la iniciativa normativa establece que al
fondo se podran compensar cargas urbanisticas diferentes a las que trata el articulo
436 del Decreto Distrital 190 de 2004.

Para la administraciéon distrital es claro que cualquier modificacion de los fondos
existentes, asi como de su hechos generadores tienen que adelantarse en el marco
de la revision del Plan de Ordenamiento Territorial, razén por la cual no se estan
planteando cambios en la reglamentacién que estos tienen en el Decreto Distrital
190 de 2004.

En todo caso, al igual que en esos fondos, el Proyecto de Acuerdo establece que
el Alcalde Mayor reglamentara el funcionamiento del fondo, las condiciones para la
destinacion de los recursos y las entidades encargadas de su ejecucion, tomando
como uno de los criterios de priorizacion de las destinaciones especificas
sefaladas, entre estas que su recaudo este dirigido a la generacion de proyectos
en intervenciones integrales.

Esta reglamentacion, en esencia, seria similar a la existente en el Decreto Distrital
323 de 2004, modificado por el Decreto Distrital 603 de 2016.
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5. Facultad Compilatoria

Con la finalidad de unificar en un solo cuerpo normativo las normas aplicables a la
participacion en plusvalia, el proyecto de acuerdo propone otorgar facultades al
Alcalde Mayor de Bogot4, D.C., por el término de seis (6) meses contados a partir
de su entrada en vigencia, para que a través de decreto compile los acuerdos
distritales relacionados con la participacion en plusvalia.

En todo caso, en ejercicio de las facultades aqui otorgadas el Alcalde Mayor de
Bogota D.C., no podra crear nuevas normas por fuera de su potestad reglamentaria,
ni modificar la redaccién de lo aprobado por el Concejo, pero si podra agrupar el
contenido por titulos y capitulos con el fin de facilitar la interpretacion y aplicacion
de las normas.
6. MARCO CONSTITUCIONAL Y LEGAL
6.1. Constitucion Politica
- Articulo 82

La Constitucion Politica establece en su articulo 82 lo siguiente:

“ARTICULO 82. Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad

del espacio publico y por su destinacion al uso comun, el cual prevalece
sobre el interés particular.

Las entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accién
urbanistica y regularan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano en
defensa del interés comun.”

- Atrticulo 313
La Constitucién Politica en su articulo 313 establece:

ARTICULO 313. Corresponde a los concejos:

1. Reglamentar las funciones y la eficiente prestacion de los servicios a cargo
del municipio. (...)

9. (...) Dictar las normas necesarias para el control, la preservacion y defensa

150 8001
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del patrimonio ecoldgico y cultural del municipio.

6.2. Decreto Ley 1421 de 1993

El numeral 1° del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, establece que es
competencia del Concejo de Bogota D.C.: "Dictar las normas necesarias para
garantizar el adecuado cumplimiento de las funciones y la eficiente prestacion de
los servicios a cargo del Distrito (...)”

El numeral 3° del articulo 12 del Decreto Ley 1421 de 1993, establece que es
competencia del Concejo de Bogota establecer, reformar o eliminar tributos,
contribuciones, impuestos y sobretasas: ordenar exenciones tributarias y
establecer sistemas de retencién y anticipos con el fin de garantizar el efectivo
recaudo de aquéllos.

6.3. Ley 388 de 1997

El Capitulo IX de la Ley 388 de 1997, establece y determina las condiciones
aplicables a la participacion en plusvalia, asi:

Articulo 73°.- Nocién. De conformidad con lo dispuesto por el articulo 82 de
la Constitucion Politica, las acciones urbanisticas que regulan la utilizacién
del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento,
generan beneficios que dan derecho a las entidades publicas a participar en
las plusvalias resultantes de dichas acciones. Esta participacion se destinara
a la defensa y fomento del interés comuan a través de acciones y operaciones
encaminadas a distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo
urbano, asi como al mejoramiento del espacio publico y, en general, de la
calidad urbanistica del territorio municipal o distrital.

Los concejos municipales y distritales estableceran mediante acuerdos de
caracter general, las normas para la aplicacion de la participacion en la
plusvalia en sus respectivos territorios.

Articulo 74°.- Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la
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participacion en la plusvalia de que trata el articulo anterior, las decisiones
administrativas que configuran acciones urbanisticas segun lo establecido
en el articulo 8 de esta Ley, y que autorizan especificamente ya sea a
destinar el inmueble a un uso méas rentable, o bien incrementar el
aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada, de
acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el respectivo Plan de
Ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen. Son hechos
generadores los siguientes:

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

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

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en
edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacién o el indice de
construccion, o ambos a la vez.

En el mismo plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo
desarrollen, se especificardn y delimitaran las zonas o0 subzonas
beneficiarias de una o varias de las acciones urbanisticas contempladas en
este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada una
por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos
adicionales de construccion y 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 seran reglamentados por el Gobierno Nacional.

Articulo 87°.- Participacion en plusvalia por ejecucién de obras publicas. Cuando
se ejecuten obras publicas previstas en el plan de ordenamiento territorial o en los
planes parciales o en los instrumentos que los desarrollen, y no se haya utilizado
para su financiacién la contribucién de valorizacién, las correspondientes
autoridades distritales, municipales o metropolitanas ejecutoras, podran determinar
el mayor valor adquirido por los predios en razén de tales obras, y liquidar la
participacion que corresponde al respectivo municipio, distrito o area metropolitana
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

SECRETARIA DE PLANEACION

6.4. IMPACTO FISCAL

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 7 de la Ley 819 de 2003, referente
al andlisis del impacto fiscal de las normas, vale sefialar que el presente proyecto
de acuerdo no ordena gasto u otorga beneficios tributarios, en la medida en que el
mismo permite optimizar el recaudo de la participacion en plusvalia.

ENRIQUE PENALOSA LONDONO
Alcalde Mayor de Bogota D.C.

ANDRES ORTIZ GOMEZ
Secretario Distrital de Planeacion

BEATRIZ ELENA ARBELAEZ MARTINEZ
Secretaria Distrital de Hacienda
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