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GUIA PARA LA IMPLEMENTACION DE LA
PARTICIPACION DE PLUSVALIA

INTRODUCCION

Este documento ha sido elaborado por el equipo de Gerencia Urbana® de la Direccion de Espacio
Urbano vy Territorial del Ministerio de Vivienda y Territorio con el objetivo de brindar elementos
practicos para la implementacion de la participacion en plusvalia como uno de los instrumentos
basicos de la captura de valor del suelo en Colombia.

Ofrece un panorama normativo y técnico para la implementacién de la participacion en plusvalia,
entendida como “el aumento del valor de un bien mueble o inmueble, por razones distintas al trabajo
0 a la actividad productiva de su propietario o poseedor”?. Esta definicidon remite al principio ético
gue legitima la participacién en la plusvalia para la colectividad, en la medida en que se trata de
incrementos en el valor de la tierra que no se derivan del esfuerzo o trabajo de su propietario, sino
de decisiones o actuaciones de ordenamiento territorial o de inversiones publicas adoptadas o
ejecutadas en nombre del interés general.

En Colombia, la Ley 388 de 1997 reglamentd en su capitulo IX los lineamientos basicos para la
implementacidn de la participacién en la plusvalia; sin embargo, tan solo el 5,5% de los municipios
del pais han percibido ingresos por este concepto en la Gltima década®, lo que se atribuye al
desconocimiento o a las dificultades en su implementacién. De hecho, se han evidenciado casos en
los cuales su funcionamiento y operacién no ha sido efectiva, a pesar de que se incorpord en sus
planes de ordenamiento territorial; esto, ha generado posibles pérdidas econdmicas que afectan
directamente las finanzas municipales y mantienen la dependencia de las transferencias de la Nacién,
afectando la oportunidad de generar ingresos propios.

Bogota es un ejemplo de la importancia de la implementacion, ya que después de la expedicion del
Decreto 020 de 2011, en el cual se definieron los lineamientos y competencias para regular la
operatividad de la participacion de la plusvalia, registré su mejor afio de recaudo: pasd de un
promedio de 13 mil millones a 35 mil millones de pesos; sin embargo, el camino a la operatividad no
es sencilloy la actual normatividad lo ha hecho mds complejo, por lo que se requiere delimitar actores
y competencias claras, especialmente frente a procesos como la definicion de los hechos
generadores, la liquidacién, la notificacion y la exigibilidad.

Por eso, el presente documento tiene como propdsito orientar a los entes territoriales para que
incorporen este instrumento de financiacion del suelo en su reglamentacién y logren su
implementacion con éxito. La llustracion 1 relaciona el proceso que se desarrollara a lo largo del

1 Vargas, Francia Helena (experta técnica); Guzman, Saul Camilo (experto juridico); Bernal, Maria Angélica (lider de
proceso); Montenegro, Luis Eduardo (apoyo técnico); Sanchez, Karen Tatiana (apoyo técnico). Fecha de publicacidn:
Septiembre del 2022.

2Tomado de Diccionario Nueva Enciclopedia de Larousse.

3 Célculos desarrollados por Gerencia Urbana para el periodo 2012-2020, a partir de registros del Formulario Unico
Territorial (FUT)
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documento, desde la accién urbanistica (identificacion de hechos generadores) hasta llegar al
momento de la exigibilidad.

llustracion 1. Procedimiento de aplicacion de la participacion de plusvalia

s N s N
Accién Urbanistica -
(Hecho generador) Exigibilidad
. J . J
( ) ( )
Solicitud del calculo Inscripcién
. J . J
( ) ( )
Calculo del efecto Liquidacién y
plusvalia (60 dias determinacién de la
habiles) participacion (45 dias)
_ J _ J

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT

El documento se divide en cinco capitulos: el primero, corresponde a esta introduccién; el segundo,
gue aborda la naturaleza juridica y el marco conceptual de la participacion de plusvalia, en donde se
profundizaran los aspectos doctrinales como la naturaleza juridica del tributo y los elementos de la
participacion; mientras que el tercer capitulo y el cuarto identifican los conceptos basicos y el mapa
de actores; por su parte, el quinto y ultimo capitulo detalla la implementacidn, con especial énfasis
en el calculo del efecto plusvalia llevada a la practica con el elemento juridico desde un enfoque mas
técnico. Finalmente, se destacan algunas conclusiones.
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. MARCO CONCEPTUAL

De conformidad con lo dispuesto en la Ley 388, particularmente en su articulo 73, la participacién en
plusvalia puede entenderse como el derecho que tienen las entidades publicas a participar en el
plusvalor del suelo, que se genera por acciones urbanisticas que determinen un uso mas rentable del
sueloy del espacio aéreo urbano. Esta participacion se destinard a la defensa y al fomento del interés
comun, 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.

De la anterior definicién, se podria entender -como bien lo hace la doctrina- que la plusvalia, ademas
de ser un tributo, es una herramienta para el manejo del aprovechamiento del suelo, mediante la
adecuacion de decisiones administrativas que propician el mejor o mayor aprovechamiento del suelo
en determinados sectores.

Esta Ley 388 de 1997 tiene como objetivo teleoldgico legislativo establecer los mecanismos que
permitan a los nicleos esenciales territoriales promover el ordenamiento de su territorio, el uso
equitativo y racional del suelo, la preservacién y defensa del patrimonio ecolégico y cultural

localizado en su ambito territorial, y la prevencidn de desastres en asentamientos de alto riesgo, asi
como la ejecucion de acciones urbanisticas eficientes. Vale sefialar que el ordenamiento juridico sub
judice es un desarrollo cabal de la funcidon social de la propiedad privada. La normatividad actual de
la participacion de plusvalia, que debe ser referente para su implementacion, se relaciona en la
siguiente tabla:

Tabla 1. Marco normativo para la implementacion de la participacion de plusvalia

Norma Descripcién

Constituciodn Politica, Articulo 82 Establece que las entidades publicas participaran en
la plusvalia que genere su accidn urbanistica vy
regularan la utilizacién del suelo y del espacio aéreo
urbano en defensa del interés comun.

Ley 388 de 1997 Ley de Ordenamiento Territorial

e  Capitulo IX — Participacién de Plusvalia
e Articulos 73-90

Decreto Nacional 1420 de 1998 Pardmetros vy criterios para la elaboracién de
avaluos.
Decreto Nacional 1788 de 2004 Reglamenta  parcialmente las  disposiciones

referentes a la participacién de plusvalia que trata la
Ley 388 de 1997.

Decreto Ley 019 de 2012 Articulo 18. Exigibilidad y cobro de la participacién de
plusvalia.
Resolucién 762 de 1998 Establecen los procedimientos para los avallos

Resolucién 620 de 2008 ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.
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Norma Descripcion

Sentencia C- 035 de 2014 La Honorable Corte Constitucional establecié que la
liquidacion del efecto plusvalia debia ser notificada
conforme con las disposiciones del estatuto
tributario.

'é?: MINISTERIO DE VIVIENDA,

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT

Las decisiones administrativas que contienen acciones urbanisticas, que pueden generar un mayor
beneficio al duefio de la tierra, son conocidas como hechos generadores y estan identificadas en el
articulo 74 de la Ley 388, asi:

e Laincorporacion de suelo rural a suelo de expansidon urbana o la consideracion de parte del
suelo rural como suburbano.

e Elestablecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

e 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.

Martim Smolka (2003) define la participacion de la plusvalia como “el proceso mediante el cual el
total o una parte del aumento en el valor de la tierra atribuible al ‘esfuerzo comunitario’ es recuperado
por el sector publico, ya sea a través de su conversion en ingreso fiscal mediante impuestos,
contribuciones, exacciones u otros mecanismos fiscales, o mds directamente a través de mejoras
locales para el beneficio de la comunidad”.

Este tributo® contiene elementos subjetivos y objetivos que deben ser adoptados por los municipios
y distritos en sus respectivos acuerdos, de conformidad con lo dispuesto por el Articulo 363 de la
Constitucion Politica, particularmente en desarrollo del principio de legalidad.

Planteado lo anterior, inicialmente se mencionara lo que se entiende como hecho generador, segin
lo contenido en la Ley 388, para luego referirnos a los elementos subjetivos (sujetos activos y pasivos),
y, finalmente, los elementos objetivos (base gravable y tarifa).

1.1. Hecho generador

El Articulo 74 de la Ley 388 de 1997, dispone como hechos generadores:

Las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas, seglin lo establecido en
el Articulo 8 de la misma Leyz, que, ademas, autorizan especificamente destinar el inmueble a un uso
mas rentable o incrementar el aprovechamiento del suelo, permitiendo una mayor area edificada, de

4 En el ordenamiento juridico colombiano, es de sefialar que en nuestra constitucidn no existe una definicién expresa de
tributo, de conformidad con la interpretacién que realizé la Corte Constitucional del articulo 338 superior, en sentencia
C-040 de 1993, la nocién de tributo comprende todas la cargas fiscales que recaen sobre el patrimonio particular
sustentadas en la potestad tributaria del estado.
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acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el respectivo plan de ordenamiento o en los
instrumentos que lo desarrollen.

Puntualmente, sefiala como hechos generadores los siguientes:
1. La incorporacién de suelo rural a suelo de expansiéon 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.

De acuerdo con lo anterior, los elementos integrales del hecho generador podrian clasificarse en:

Elementos Subjetivos Elementos Objetivos

Base Gravable; Mayorvalordel sueloresultado de la
diferencia entre elvalor del sueloantesy después de
la accidn urbanistica. Tales cilculos se realizaran
conforme lo indica la misma Ley 388, en sus
Articulos 75 y siguientes.

Sujeto Activo; Sujeto Pasivo;

Entidad pii 0n De conformidad con
competencia para

hacer exigible el

tributo y realizar el

pertinente re

C Lcian

Tarifa; La tarifa de la participacion en plusvalia
oscilara entre el treinta (30%) y el cincuenta por
ciento (50%) del mayorvalor por metro cuadrado, tal
porcentaje debe ser adoptado por el concejo
municipal o distrital, el cual debe ser a iniciativa del
alcalde.

s propietario ::'
o poseedores del
mumnic y distritos. predio.

1.2. Exigibilidad y cobro

En este punto es importante distinguir entre causacion y exigibilidad; la primera condicion esta
referida a completar los elementos del tributo, entendidos como los elementos integrales del hecho
generador (elementos subjetivos y objetivos); en tanto, que la exigibilidad es aquella situacién que le
permite a la administracion exigir el pago de la obligacion tributaria sustancial.

La Ley 388 de 1997y el Decreto Ley 019 de 2012 se han referido al particular, sefialando que
la participacion en la plusvalia sélo sera exigible en el momento en que se presente para el propietario
o poseedor del inmueble, respecto del cual se haya declarado un efecto de plusvalia en cualquiera
de las siguientes situaciones:

e Solicitud de licencia de urbanizacién o construccion, aplicable para el cobro de la
participacidn en la plusvalia generada por cualquiera de los hechos generadores de que
trata el articulo 74 de esta ley.

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

e Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble, aplicable al cobro de
la participacion en la plusvalia de que tratan los numerales 12 y 32 del articulo 74.
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e Mediante la 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.

PAR. 19—En el evento previsto en el numeral 1, el efecto plusvalia para el respectivo
inmueble podra recalcularse, aplicandolo por metro cuadrado al nimero total de metros
cuadrados adicionales objeto de la licencia correspondiente.

PAR. 22—Para la expedicion de las licencias o permisos, asi como para el otorgamiento de los
actos de transferencia del dominio, en relacién con inmuebles sujetos a la aplicacion de la
participacién en la plusvalia, sera necesario acreditar su pago.

PAR. 32—Sj por cualquier causa no se efectla el pago de la participacion en los eventos
previstos en este articulo, el cobro de la misma se hard exigible cuando ocurra cualquiera de
las restantes situaciones previstas. En todo caso el poseedor y el propietario responderdn
solidariamente, cuando fuere el caso.

PAR. 42—Los municipios podran exonerar del cobro de la participaciéon en plusvalia los
inmuebles destinados a vivienda de interés social, de conformidad con el procedimiento que
para el efecto establezca el Gobierno Nacional.

Ahora bien, la normativa juridica vigente dispone que la administracién tributaria debe calcular,
liquidar, notificar e inscribir en el registro inmobiliario la liquidacion de la participacion en plusvalia,
condicién sine qua non para hacerla exigible por parte del curador o notario, segun el caso, evento
en el cual procederia la expedicidon del recibo de pago.

De acuerdo con lo anterior, la participacion en la plusvalia debe tener en cuenta los siguientes
aspectos:

Aspectos sustantivos

Para que la participacion en plusvalias pueda ser exigible se requiere una serie de actos
administrativos, de distinta naturaleza:

a. Que el ente territorial haya adoptado decisiones administrativas que configuran acciones
urbanisticas y dan lugar a incrementos en los precios de la tierra.

b. Que se verifique una autorizacién especifica a destinar un determinado inmueble a un
uso mas rentable o a incrementar el aprovechamiento del suelo.

c. Que se liquide el efecto de plusvalia en la forma prevista en la Ley 388 de 1997.

Aspectos procedimentales
El esquema o flujo operativo de la participacion se encuentra definido asi:

Ilustracion 2. Flujo operativo
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Decisién
administrativa que Calculo del efecto
configura una de plusvalia
accion urbanistica

Publicidad y registro
inmobiliario de la
liquidacion

Elaboracién de Expediccion de Actualizacion

liquidacion derechos de monetaria de la
particular construir o licencia participacion

Verificacion del
pago

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT

Vale mencionar el contenido del Decreto Ley 019 de 10 de enero de 2012, publicado en el Diario
Oficial No. 48308 del mismo dia, mes y afio. Fue expedido con el objeto de facilitar la actividad de las
personas naturalesy juridicas ante las autoridades que cumplen funciones administrativas, contribuir
a la eficacia y eficiencia de estas, y fortalecer, entre otros, los principios de buena fe, confianza
legitima, transparencia y moralidad, racionalizando los trdmites, procedimientos y regulaciones
innecesarios contenidos en normas con fuerza de ley, como, por ejemplo, la Ley 388 de 1997,
modificada en su articulo 83 como sigue:

“ARTICULO 181. EXIGIBILIDAD Y COBRO DE LA PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA

El articulo 83 de la Ley 388 de 1997 quedara asi:

"Articulo 83. Exigibilidad y cobro de la participacién. La participacién en la plusvalia sélo ser
exigible en el momento en que se presente para el propietario o poseedor del inmueble
respecto del cual se haya declarado un efecto de plusvalia, una cualquiera de las siguientes
situaciones:

1. Solicitud de licencia de urbanizacién o construccién, segin sea el caso, aplicable para el
cobro de la participacion en la plusvalia generada por cualquiera 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 participacién en la
plusvalia generada por la modificacién del régimen o zonificaciéon 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. Adquisicién 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.

Paragrafo 1. En el evento previsto en el numeral 1, el monto de la participacién en plusvalia
para el respectivo inmueble podra recalcularse, aplicando el efecto plusvalia liquidado por
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metro cuadrado al niumero total de metros cuadrados adicionales, objeto de la licencia
correspondiente.

Paragrafo 2. Para la expedicion de las licencias de construccidn, 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,
serd necesario acreditar su pago.

Paragrafo 3. Si por cualquier causa no se efectua el pago de la participacién en las situaciones
previstas en este articulo, el cobro de la misma se hard exigible exigird cuando ocurra
cualquiera de las restantes situaciones aqui previstas. En todo caso, si la causa es la no
liguidacidn 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 los
inmuebles destinados a vivienda de interés social". (Lo subrayado corresponde a las
modificaciones introducidas).”

1.3.  Formas de pago

La misma Ley 388, en su Articulo 84, incluye las formas de pago de la participacién en la plusvalia
asi:

1. Endinero efectivo.

Transfiriendo a la entidad territorial, o a una de sus entidades descentralizadas, una porcién del
predio objeto de la misma, cuyo valor sea equivalente a su monto. Esta forma sélo sera
procedente si el propietario o poseedor llega a un acuerdo con la administracién sobre la parte
del predio que sera objeto de la transferencia, para lo cual la administracion tendrd en cuenta el
avallo, que sera realizado por expertos contratados para tal efecto.

3. Las areas transferidas se destinaran a fines urbanisticos, directamente o mediante la realizacion
de programas o proyectos, en asociacion con el mismo propietario o con otros.

4. El pago mediante la transferencia de una porcion del terreno podrd canjearse por terrenos
localizados en otras zonas de drea urbana, haciendo los cdlculos de equivalencia de valores
correspondientes.

5. Reconociendo formalmente a la entidad territorial 0 a una de sus entidades descentralizadas un
valor accionario o un interés social equivalente a la participacion esto, con el fin de que la entidad
publica adelante conjuntamente con el propietario o poseedor un programa o proyecto de
construccion o urbanizacion determinado sobre el predio respectivo.

6. Mediante la ejecucidn de obras de infraestructura vial, de servicios publicos, domiciliarios, dreas
de recreacion y equipamientos sociales, para la adecuacién de asentamientos urbanos en areas
de desarrollo incompleto o inadecuado, cuya inversion sea equivalente al monto de la plusvalia,
previo acuerdo con la administracién municipal o distrital acerca de los términos de ejecucién y
equivalencia de las obras proyectadas.

7. Mediante la adquisicién anticipada de titulos valores representativos de la participacién en la
plusvalia liquidada, en los términos previstos en el articulo 88 y siguientes.

Enlos eventos que tratan los numerales 22 y 49 se reconocerd al propietario o poseedor un descuento
del cinco por ciento (5%) del monto liquidado. En los casos previstos en el numeral 6 se aplicara un
descuento del diez por ciento (10%) del mismo.

Dichas modalidades de pago tratadas en este articulo podran utilizarse alternativamente o en forma
combinada.
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De otra parte, el Decreto 2181 de 2006, por el cual se reglamentan parcialmente las disposiciones
relativas a planes parciales, Articulo 28, “Cargas generales o estructurantes. Las cargas
correspondientes al costo de la infraestructura vial principal y redes matrices de servicios publicos se
distribuirdn entre los propietarios de toda el area beneficiaria de las mismas y deberan ser
recuperados mediante tarifas, contribucion de valorizacidn, participacion en plusvalia...”, indica
especificamente como el ente territorial recupera los recursos invertidos en obras por cargas
generales.
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. DEFINICION

La plusvalia es el incremento en el precio del suelo producto de las decisiones administrativas de la
ciudad; entiéndase por estds decisiones, el cambio en las normas que definen el aprovechamiento
del suelo.

Se concibié como un instrumento fundamentalmente urbanistico para el control de la especulacién
del suelo.

2.1. ¢Cuando se genera el efecto plusvalia?

e Porlaautorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando
el indice de ocupacion o el indice de construccién o ambos a la vez.

e El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

e laincorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracién de parte del
suelo rural como suburbano.

e Cuando se ejecuten obras consideradas macroproyectos de infraestructura previstas en el
POT, que no hayan utilizado la contribucién por valorizacion para su financiacion.

2.2.  ¢Cuando es el momento de exigibilidad?
La participacion en la plusvalia solo sera exigible en las siguientes situaciones:

e Solicitud de licencia de urbanismo o construccién.

e Cambio efectivo de uso del inmueble.

e Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble donde se configuren
hechos generadores.

e Mediante la adquisicién de titulos valores representativos de los derechos adicionales de
construccién y desarrollo.

2.3.  ¢éCudles son las tarifas?
Los concejos municipales o distritales, por iniciativa del alcalde, estableceran la tasa de participacion
que se imputara a la plusvalia generada, la cual podra oscilar entre el treinta (30%) y el cincuenta
(50%) del mayor valor por metro cuadrado.

Por ejemplo, el porcentaje de participacion en plusvalia en Bogota es:

e Del primero de enero al 31 de diciembre del 2004: 30%
e Del primero de enero al 31 de diciembre del 2005: 40%
e Del primero de enero del 2006 en adelante: 50%

2.4. ¢Cudl es su destinacion?

e Compra de predios o inmuebles para desarrollar planes o proyectos de vivienda de interés
social.

e Construccién o mejoramiento de infraestructuras viales, de servicio publicos domiciliarios,
areas de recreacion y equipamientos sociales para la adecuacién de asentamientos urbanos
en condiciones de desarrollo incompleto o inadecuado.
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Ejecucién de proyectos y obras de recreacion parques y zonas verdes y expansion y
recuperacion de los centros y equipamientos que conforman la red del espacio publico
urbano.

e Financiamiento de infraestructura vial y de sistemas de transporte masivo de interés general.
e Actuaciones urbanisticas en macroproyectos, programas de renovacion urbana u otros

proyectos que se desarrollen a través de unidades de actuacion urbanisticas.

e Pago de precios o indemnizaciones por acciones de adquisicidon voluntaria o expropiacién de
inmuebles, para programas de renovacion urbana.

Fomento de la creacion cultural y al mantenimiento del patrimonio del municipio o distrito.

2.5.  ¢Cuadles son los requisitos previos a su exigibilidad?

Requiere notificar a los propietarios sobre el valor de la participacién de la plusvalia en su
inmueble.

Requiere inscripcion en el folio de notariado y registro.

Tabla 2. Resumen de elementos de la participacion en plusvalia

Marco normativo Art. 82 Cons. Nal; Art. 73 a 90 Ley 388/1997

Nocidn tributo Obligacion tributaria con caracter de participacion (fuente de expedicién
es una ley v se participa en un beneficio colectivo).

Definicién Incremento en precios del suelo, producto de las acciones urbanisticas.

Hecho generador Decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas

autorizando un uso mas rentable o una mavyor edificabilidad.

Base gravable Incremento en los precios del suelo

Tarifa Entre el 30% y el 50% del efecto de la participacidn de plusvalia.
Exigibilidad Solicitud de licencia de construccion, cambio de uso o transferencia.
Espiritu Mecanismo de control de precios y redistribucidn del beneficio colectivo.
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I1l.  ACTORES INVOLUCRADOS

La implementacion de la participacidn de plusvalia requiere la articulacion de diferentes actores que,
de no tener una coordinaciéon y control de los tiempos, podria implicar pérdidas de los momentos de
exigibilidad. Las competencias en cuanto a lo procedimental estan a cargo de las disposiciones de las
entidades territoriales, de si cuentan -como en el caso de Bogotad- de una oficina de catastro
encargada de realizar los avalUos antes y después de la norma urbanistica que dé via a un nuevo
hecho generador, o, por si el contrario, debe contratar a una lonja o a un avaluador acreditado.

Adicionalmente, y una vez definidas las competencias, el municipio debe cumplir requisitos previos
para que el proceso no pierda validez juridica y coordinacion, y, de esa forma, se garantice el cobro
de la participacién cuando se dé un momento de exigibilidad.

llustracion 3. Actores y responsabilidades asociadas en la Participacion de Plusvalia

Exigibilidady Halcienda Municipal o
quien se delegue

cobro competencia
Secretaria de Clasificacion de . :
Planeacién o las zonas
autoridad del generadoras de
municipio plusvalia
Inscripcion en Oficina de Notariado y
Folio de Matricula | Registro del Municipio.
Adopcion del
Alcalde /Concejo acuerdo de . ,
participacion Solicitudregistro | Alcalde o quien se
Participacion Folio de Matricula | delegue competencia.
de Plusvalia
Alcalde o entidad Solicitael
solicitante calculo

Alcalde o quien se

Notificacion .
delegue competencia.

Entidad puablica
La Lonja
Perito avaluador

Elaboracion del
célculo Liquidaciondel | Alcalde o queens se
Efectoplusvalia | delegue competencia.

Quien solicita, calculay | Responsables del
aprueba calculo

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT

Como se ha mencionado previamente, son multiples tareas las requeridas para la implementacién
de la participaciéon en plusvalia y es el municipio, en cabeza de su alcalde, el responsable de definir
las competencias asociadas a la implementacién, articulando adecuadamente el proceso de
intervencion de cada entidad. En el Anexo 1 se desarrollan con mayor detalle puntos que pueden ser
de interés en el momento de organizar las competencias.
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A modo de ejemplo se expone el caso de Bogotd, de las competencias distribuidas hasta el dia de
hoy. Recordemos que la ciudad tiene su propio catastro y en esta descansa la responsabilidad de
realizar los avallos; adicionalmente, se han gestionado tres decretos para reglamentar la
competencia:

e Decreto 084 de 2004. La responsabilidad de la solicitud, la revisién, la liquidacién vy la
inscripcién descansaban en la Secretaria de Planeacidén; la elaboracion del célculo, en su
catastro y las declaraciones y el pago, en Hacienda.

e Decreto 020 de 2011. Le asigna mayores competencias al catastro, siendo responsable no
solo del célculo sino de la revisidon, liquidacion e inscripcion. Hacienda mantiene la
responsabilidad en la declaracion y en el pago.

e Decreto 803 de 2018. Dentro de las responsabilidades del catastro se suman aquellas
establecidas en el Decreto 020, ademas de la expedicién del recibo del pago de la
participacidon, quedando Hacienda con la verificacion y revision de este.

Ilustracion 4. Distribucion competencias de implementacion de participacion de Plusvalia en Bogotd

/\ UAECD
_ U

SR SR
* Dedisién *Sesion ¢ Acto Administrativo con
administrativa Interinstitucional Determinacion Plusvalia e Verificaciéon de
que concrete *Presentacion P : realizacion de
acciones *ZHF —Puntos calculoy *Soporte técnico pagos
urbanisticas Muestra determinacién *Sentencia 035 de 2014 eRemision de
eHechos *Calculo Efecto «Aprobacién en (nOtIf"ICa‘C!OH personal). informes para
generadores Plusvalia max. 2 sesiones * Inscripcion folios que SDPy/o
e Efecto antes *Expedicion del recibo de realicen el
(norma anterior) pago de la participacién levantamiento
ydespués de la (actualizacién desde la de la anotacién
norma accion urbanistica hasta | del efecto
- «ZHGE _ exigibilidad. plucualia
SDP SDP-UAECD [ / SHD

Decreto Distrital 020 de 2041
Cambio de competencia
liquidacion

Decreto Distrital 803 de 2031
Cambio de competencia
expedicion recibo de pago

Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro
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IV.  PROCEDIMIENTO DE IMPLEMENTACION

llustracion 5. Procedimiento para la implementacion de la participacion de plusvalia

SOLICITUD DE
AVALUOS

Cinco (5) dias habiles siguientes a la
adopcién del Plan de Ordenamiento

Territorial, de su revisién, o de los

instrumentos que lo desarrollan o
complementan, en el cual se concretan

las acciones urbanisticas que

constituyen los hechos generadores de
la plusvalia.

; Fue solicitado?

ZExiste acuerdo d&

plusvalia? Acuerdo

Alistamiento y
entrega de
documentacion al
contratista.
(cartografia, norma

actual, norma
anterior)

SOLICITUD DE
AVALUOS

Es necesario solicitar la elaboracidn de esta o incluir su
No —¥ elaboracion dentro del contrato de calculo de la
plusvalia

;Existe
cartografia?

Yes

Elaboracidén del
Calculo de
Plusvalia.

La administraciéon municipal o

No — distrital podra
solicitar un nuevo peritazgo

7Ce entrega el calculo dentro de 10N
siguientes 60 dias habiles despues de la
solicitud?

Se
confirma

Se
corrige

7Se solicita revisio

&

del avaluo?

@ acepta correccio

No

o confirmacion?

Liquidacion del
efecto plusvalia

1

Promulgacion
oficial

Se confirma el inicial

Se emite nuevo avaluo

7Se efectua solicitud d&

revision por parte de los Se confirma el

avaluo

Se corrige avaluo

Yes —

o

propietarios?

Registro en Folios de
Matricula Inmobiliari

Exigibilidad y

cobrode la
Participacion

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT
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En este apartado se desarrolla la operatividad para la implementacion de la participacion de
plusvalia, a partir de la experiencia adquirida en municipios que la han implementado®. El siguiente
esquema resume el proceso, que se desarrollard con mayor detalle en anexos.

Tabla 3. Actividades principales proceso de participacion de plusvalia

ACCION | ACTIVIDADES | RESPONSABLE |
Clasificacién de [Se identifican las zonas cuyas acciones urbanisticas representen un Autoridad en
las zonas beneficio en uso, edificabilidad y/o valor, clasificando de acuerdo ordenamiento
generadoras de [con los hechos generadores. territorial y norma
plusvalia urbana.
Estimacion efectofEstimacion del efecto plusvalia por metro cuadrado de suelo en cada Alcalde
plusvalia una de las zonas o subzonas geoecondmicas homogéneas donde se

concretan los hechos generadores.

Liquidacion del [Se liquidara el efecto plusvalia causado en relacién con cada uno de Alcalde
efecto plusvalia Jos inmuebles objeto de la misma vy aplicard las municipal,
tasas correspondientes, de conformidad con lo autorizado por| distrital o su
el concejo municipal o distrital. delegado
Registro en  |Para los fines de publicidad frente a terceros, una vez en firme el acto Alcalde
Folios dministrativo de liquidacion del efecto plusvalia, se ordenard su

de Matricula |inscripcion en el folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los
Inmobiliaria  [nmuebles.

Exigibilidady [Segln lo establecido en el Acuerdo de Plusvalia, el cobro se dard Hacienda
cobrodela  |cuando se cumpla alguno de los momentos de exigibilidad. municipal
Participacion

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT

4.1.  Clasificacion de las zonas generadoras de plusvalia

El Plan de Ordenamiento Territorial (POT), el Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) vy el
Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT) son fundamentales para tener claridad de los hechos
generadores que pueden producir una posible participacion de la plusvalia, debido a que
reglamentan, de manera general, las condiciones necesarias para el desarrollo urbano del
municipio. Ahora bien, las decisiones adoptadas en los planes territoriales por si solos no constituyen
hechos generadores de plusvalia, ya que depende de la reglamentacion de los instrumentos; sin esto,
la participacion por parte de la administracidn es inocua.

5> Es importante precisar que esta implementacién parte de la misma adopcion del municipio via Acuerdo de la implementacion de este
instrumento.
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Dentro de los contenidos minimos se encuentran:

Ilustracion 6. Minimos para clasificacion de zonas generadoras

Definicion de la participacion en plusvalia y los hechos
generadores.

Zonas beneficiarias e identificadas dentro del acto
administrativo.

Cartografia de las zonas beneficiarias identificadas en el
acto administrativo.

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT

4.2. Identificacién de las zonas y sus hechos generadores
Por medio de esta actividad se identifican los cambios de norma frente a la clase y el uso del suelo, y
la edificabilidad, para lo cual se recomienda generar una matriz de comparacion por cada elemento
de cambio, tomando como referencia las zonas o poligonos de la norma antes de la accién
urbanistica; estos pueden corresponder a los poligonos de actividades y usos, para seguir con los
poligonos de edificabilidad en caso de que dichas areas no coincidan dentro de la norma anterior.

Registre en documento técnico, como minimo, los siguientes componentes:

1. Marco juridico vigente en el ente territorial para la participacion en plusvalias.
2. Descripcidn general que delimite y describa las zonas generadoras.
3. Marco normativo de las acciones urbanisticas:

e Establecimiento de los cambios normativos en cuanto a usos.
Establecimiento de los cambios normativos en cuanto a edificabilidad.
Establecimiento de los cambios normativos en cuanto a clase de suelo.
Anexos cartograficos.

Las siguientes ilustraciones son ejemplos hipotéticos de lo que se sugiere sea identificado en el
momento de la identificacién de las zonas y los hechos generadores.
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llustracion 7. Generacion de zona por hechos generadores simultdneos, por cambio de régimen o zonificacion
de usos del suelo y por asignacion de mayor aprovechamiento en edificabilidad.

SUBSECTOR V-B

ANTES SECTOR 7

DESPUES SECTOR 7 — SUBSSECTOR VB

ANTES

Tabla 4. Comparacion normativa de los hechos generadores

DESPUES

OBSERVACION
HECHO

HECHO

. . - GENERADOR
POLIGONO Sector 7 POLIGONO sector / GENERADOR
Subsector V-B
CLASE DE SUELO Urbano CLASE DE SUELO Urbano No N/A
TRATAMIENTO . ., TRATAMIENTO . .,
URBANISTICO Consolidacién URBANISTICO Consolidacién N/A N/A
AREA DE _ : AREA DE . .
ACTIVIDAD Residencial ACTIVIDAD Residencial N/A N/A
Vivienda y Vivienda, , Por,c§mb|o de
. A . . Si, escala de régimen o
Usos principales | comercio Usos principales [comercio local y ) e
comercio zonificacion de usos
local zonal
del suelo
Por asignacion de
Edificabilidad: . Edificabilidad: . Si, Incremento 1 mayor
2 pisos 3 pisos ; !
Altura Altura piso aprovechamiento en
edificabilidad
Edificabilidad: Edificabilidad: < Inerementa Por eenacion de
indice de 1 indice de 1,3 ’ . ¥ :
- -, 0,30 en indice [aprovechamiento en
construccion construccion P
edificabilidad
Edificabilidad: Edificabilidad: S Ineremento Por asr'f:ag;‘)” de
indice de 0,6 indice de 0,8 ’ . Y :
., ., 0,20 en indice [aprovechamiento en
ocupacion ocupacion

edificabilidad
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POLIGONO

Sector 7
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DESPUES

Sector 7 -

POLIGONO Subsector V-B

Nota: El comercio de escala
local se considera como las
actividades destinadas a
primera necesidad; de bajo
impacto no
requieren concentracion, ni
permanencia de flujos
peatonalesy
vehiculares; no producen
ruidos, ni olores contaminantes
y no generan ningun tipo de
impacto.

El comercio de escala local en la
norma vigente permite la
ocupacioén de hasta el 20% de la
primera planta de la edificacion.

Nota: El comercio de escala local se
considera como las actividades
destinadas a primera necesidad; de
bajo impacto, no requieren
concentracioén, ni permanencia de
flujos peatonales y vehiculares, no
producen ruidos, ni olores
contaminantes. No generan ningun
tipo de impacto.

El comercio de escala zonal lo
conforman aquellos
establecimientos de impacto
compatibles con la vivienda.
Generan un solo impacto bien sea
urbano y/o ambiental.

El comercio de escala zonal en la
norma vigente permite la
ocupacion de hasta el 100% de la
primera planta de la edificacién.

OBSERVACION
HECHO
GENERADOR

Si, escala de
comercio de 20%
a 100% de
ocupacioén en
primera planta

HECHO
GENERADOR

Por asignacion de
mayor
aprovechamiento en
edificabilidad

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT

Nota: En entes territoriales, donde antes de adoptar el plan de ordenamiento territorial no se hubiera
reglamentado el uso del suelo, corresponderda a la oficina de planeacién certificar el mayor
aprovechamiento en uso y edificabilidad, tomando como referencia la predominancia en el desarrollo
constructivo y de uso registrados en la informacion catastral disponible, siempre y cuando se encuentre
actualizada en los términos del paragrafo 1° del articulo 79 de la Ley 223 de 1995 o la norma que la
adicione, modifique o sustituya; lo anterior, en virtud del Decreto 1788 de 2004, articulo 4, paragrafo 3.

4.3.

Estimacion del efecto plusvalia

El articulo 80 de la Ley 388 establece que: “El Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que
haga sus veces o los peritos técnicos debidamente inscritos en las Lonjas o Instituciones analogas,
estableceran los precios comerciales por metro cuadrado de los inmuebles teniendo en cuenta su
situacion anterior a la accién o acciones urbanisticas; y determinaran el correspondiente precio de
referencia tomando como base de célculo los pardmetros establecidos en los articulos 75,76 y 77 de
esta Ley”. Es importante recalcar que la misma Ley da 5 dias habiles para solicitar se proceda a la
estimacién del célculo, una vez se adopte el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que
los desarrollen y se concreten las acciones urbanisticas que constituyan hechos generadores.
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Nota: En este punto es muy importante que en el Acuerdo Municipal se defina cudl entidad tiene la
competencia, bien sea para realizar el calculo en caso de contar con su catastro, o la responsable de la
contratacion para la elaboracion de estos. En cualquier caso, es recomendable que se tenga conocimiento
del calculo, porque es la esencia de la participacién y sobre el cual se deben atender requerimientos del
ciudadano y de los entes de control.

Una vez se recibe la solicitud proveniente del Alcalde Municipal o Distrital, el IGAC o la entidad
correspondiente o el perito avaluador, contardn con un plazo inmodificable de sesenta (60) dias
habiles para ejecutar lo solicitado, esto es, determinar el efecto plusvalia. Es importante
gue se establezcan mecanismos agiles para la revision y aprobacién de los célculos entregados, que
pueden estar consignados en el mismo Acuerdo o en una Resolucién que defina el procedimiento
gue se debe seguir.

Se sugiere realizar una Unica sesion en donde el encargado de realizar el célculo lo presente y se
generen mecanismos estandarizados para determinar que se realizard un adecuado analisis
normativo y estimaciones econdmicas correctas; de no ser posible que sea aprobado, se realizara
una segunda sesion a la cual se llevaran las correcciones para validacién y aprobacién.

A continuacion, se relaciona parte del procedimiento que los técnicos o funcionarios que sean
contratados, o sobre quien tenga la competencia, deben implementar al momento de calcular si un
hecho generador de plusvalia tiene o no un efecto en el valor del suelo. Si bien esta labor es
adelantada por un avaluador, no deja de ser importante que se tenga un minimo conocimiento del
proceso para tener herramientas de evaluacién y validacion de los resultados entregados.

4.4. Verificacion y analisis de los insumos cartograficos

El ente territorial debe contar con cartografia base actualizada en una escala recomendada de
minimo 1:2000, con el objetivo de tener la informacién de tipologia predial que permita identificar la
localizacion, la forma y el tamafio. Esta cartografia debe generarse a partir de los planos de
reconocimiento oficial, es decir, de procesos urbanisticos finales, de procesos de legalizacion de
asentamientos humanos, de incorporaciones topograficas, de loteo o de un levantamiento
cartografico reciente adoptado por el municipio, entre otros. En caso de que existan vacios
cartograficos podra revisarse la posibilidad de emplear la cartografia catastral vigente; no obstante,
si hay inconsistencias corresponderd al ente territorial definir el drea correspondiente sujeta de
calculo.

El técnico o funcionario encargado de realizar el calculo debe tomar el plano de zonas o subzonas
generadoras entregado por el ente territorial, proceder a su contraposicidn sobre la cartografia base
identificando el conjunto de predios sujetos de andlisis y clasificando por zona en base de datos.
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llustracion 8. Ejemplo de andlisis de insumos cartogrdficos

] IDENTIFICACION STERE T AREA DE
GENERADDI! PREDIO n n TERRENOQ -
1 '182560101010100010001 CL6B 1112 100
1 '182560101010100010002 CL6B 1114 100
1 '182560101010100010003 CL6B 1116 105
1 '182560101010100010004 CL6B 1120 105
1 '182560101010100010005 CL6B 1124 100
2 '182560101010100250001 KR 3423 20 117
2 '182560101010100250002 KR 342324 126
2 '182560101010100250003 KR 342328 122
2 '182560101010100250004 KR 3423 32 120
Hacienda
Casablanca
Fuente: Alcaldia de Madfrid, Cundinamarca. Consultable en linea en:

http://www.madrid-cundinamarca.gov.co/mapas/mapas-politicos

Nota: No necesariamente una accién urbanistica y sus hechos generadores tienen efectos en el incremento del
valor del suelo. En este caso se determina que no hay un efecto plusvalia de darse esta condicion, y, si bien se
debe documentar en la memoria técnica del cdlculo, su proceso finaliza y no se requiere ningln tipo de anotacion
en el folio de matricula del predio.

4.5. Verificacion y analisis de normatividad (antes y después de la accion
urbanistica)

En esta fase, el encargado de realizar el cdlculo del efecto plusvalia, una vez recibida la memoria
técnica producto de la fase ldentificacién de la zona y sus hechos generadores, deberd verificar la
aplicabilidad de la norma, asi como proceder con la compilacion de decretos y/o resoluciones u otros
complementarios que se configuren en determinante urbanistica (uso y/o edificabilidad).

El ente territorial debe estar presto a aclarar o complementar la norma que se requiera, asi como a
definir los términos empleados en cualquiera de los escenarios normativos.

4.6. Generacion de zonas homogéneas

Generalmente, los entes territoriales pueden acceder a las zonas homogéneas fisicas vy
geoecondmicas generadas por el IGAC o los catastros descentralizados, que servirdn de base al tenor
del Articulo 6 del Decreto 1420 de 1998.

“Como zona o subzona geoecondmica homogénea se entiende el espacio que tiene
caracteristicas fisicas y econdmicas similares, en cuanto a:

1. Topografia.

2. Normas urbanisticas.

3. Servicios publicos domiciliarios.
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4. Redes de infraestructura vial.

5. Tipologia de las construcciones.

6. Valor por unidad de area de terreno.
7. Areas Morfoldgicas Homogéneas.

8. La estratificacion socioecondmica”.

Con los insumos de las zonas homogéneas fisicas (ZHF), antes de la accidn urbanistica se debe realizar
una contraposicién de las zonas generadoras de plusvalias, identificando las zonas vy las variables que
se encuentran dentro de las zonas generadoras. Asi mismo, debe evaluar las variables fisicas
consideradas dentro de la ZHF, verificando que contemplen las solicitadas por el Articulo 6 del
Decreto 1420 de 1998. Posteriormente, se debe realizar un recorrido general en terreno,
corroborando que se mantengan vigentes dichas condiciones, y registrando los cambios relevantes.
Como resultado deberd obtener un plano de conjunto de ZHF con ajustes.

4.7. ldentificacion de predios tipo
Este paso se recomienda como insumo para definir las variables que se deben contemplar en la
aplicacion del método de seleccion de puntos de investigaciéon. En virtud del andlisis normativo, se
debe identificar la tipologia predial presente dentro de las zonas generadoras, especialmente en
aquellos casos donde la norma otorgada antes o después permita mayores edificabilidades o usos de
acuerdo con la capacidad predial, por ejemplo:

SECTOR 7 B
EDIFICABILIDAD A EDIFICABILIDAD B
PREDIOS CON FRENTE
NORMA PARA TODOS LOS IGUAL Y/O MAYOR A
PREDIOS 10 M Y AREA IGUAL O
SUPERIOR A 1.000 M2
INDICE DE OCUPACION 0,6 0,7
INDICE DE CONSTRUCCION 1 1,5

Dentro de esta fase se debe definir el predio tipo, es decir, el predominante dentro de la zona; en el
caso del ejemplo se procederia a partir del andlisis de frentes y dreas. La definicion de variables a
analizar sobre los predios dependerd de las diferentes condicionantes que la norma urbana haya
otorgado.

4.8. Definicién de muestras de investigacion
Teniendo en cuenta que las zonas homogéneas fisicas ya se encuentran definidas, por lo general se
emplean técnicas de muestreo probabilistico sobre el grupo de predios que hagan parte de dicha
zona, con el objetivo de seleccionar una muestra representativa cuyos resultados del ejercicio
valuatorio permitan ser generalizados como valor de terreno por m2.
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Dentro de la técnica adoptada se considera el predio o lote como elemento muestra, y, minimo, su
condicion de tamafio como variable; es decir, podran identificarse otras variables y su distribucién en
la poblacién de predios objeto de anélisis dentro de la zona.

De acuerdo con lo anterior se debe tomar la base de datos de las zonas homogéneas fisicas, definir
el tamafio de la muestra y proceder a identificar predios atipicos, que, a criterio del valuador, deban
seleccionarse como muestra. En caso de presentarse dichas condiciones se debe proceder a la
modificacion del tamafio muestral inicial.

Nota: Es importante precisar que el calculo que se hace para establecer la existencia de un hecho generador, no
necesariamente en todos los casos se hace definiendo valores por zonas homogéneas. Lo anterior porque se
pueden presentar solicitudes que abarquen muy pocos predios.

4.9. Proceso de avallo con norma anterior y norma actual
En esta etapa, el valuador deberd realizar visitas de campo con el objetivo de identificar y registrar
las condiciones fisicas de cada una de las muestras seleccionadas. Asi mismo, tendrd que consolidar
las ofertas de mercado de venta y renta de bienes inmuebles que no hayan sido identificadas en la
fase de elaboracién de zonas homogéneas, a través de observatorios inmobiliarios, revistas, paginas
web o periddicos®.

Por ultimo, de acuerdo con la Resolucion 620 de 2008 expedida por el IGAC, para establecer las zonas
geoecondmicas homogéneas antes de la accién urbanistica y después de la accién urbanistica se
tendra que definir el valor comercial por m2 aplicando la técnica residual y el método de comparacion
o de mercado citada dentro de la misma resolucién. Ver Anexo 2.

A modo de ejemplo, se expone en la siguiente ilustracién.

llustracion 9. Matriz resultados cdlculo de participacion de plusvalia

ANTES DE LA ACCION
ZONA CODIGO CODIGO URBANISTICA- VALOR  DESPUES DE LA ACCION
ceneraporf  zvr zvrG [ Awustapo por ipdid ureanistica [
1 1A 1Al S 500.000 S 550.000
1 1B 1BI S 600.000 $ 620.000
1 1C 1Cl S 500.000 S 580.000
1 1C icil S 300.000 $ 400.000

Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro

Ahora bien, como se menciond, realizar el calculo implica hacer un analisis normativo y econémico
gue da garantias de que efectivamente se tomaron dos momentos a comparar (antes y después de
la accién urbanistica).

El siguiente ejemplo es tomado de la Direccién de Impuestos de Bogotd, donde, como hecho
generador, partimos de un mayor incremento en el drea construida; ademas, el terreno es el mismo,
pero el drea construida aumenta y esto se ve reflejado en las ventas, en los costos y en las utilidades.

& A medida que se cuente con informacién del mercado, catastros actualizados, los métodos indirectos van siendo mas
relevantes, minimizando la visita a campo.
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llustracion 10. Ejemplo cdlculo residual

/\

,,.»;:i"‘/ A_cons: 3004,4 m2 A_cons: 4.954,95 m2
_______ K * Aplicando volumetria Aplicando indices y volumetria
=0
== A_terr: 1501,5 m2 A_terr: 1501,5 m2

Ventas: $15.583.561.038

Ventas: $ 12.620.032.276
()

Costos: $ 7.963.233.432
Directos: (42,1%)
Indirectos: (15%)
Financieros: (6%)

Cargas: (0%)

Costos: $10.510.824.354,89
Directos: (46.4%)
Indirectos: (15%)
Financieros: (6%)

Cargas: (0%)

Utilidad: (12%)
(=)

Valor Terreno (2)
3.202.709.358

Utilidad: (14%)

Valor Terreno (1):
2.889.994.325

t=2010 T+1=2011

lusvaliaoi) =$3.202.709.35852.889.994.325

Valor Terreno (2) — Valor Terreno (1)

$312.715.033

Fuente: Direccidn Distrital de Impuestos de la Secretaria de Hacienda de Bogotd

4.10. Generacion de Zonas Homogéneas Fisicas Geoecondmicas
En este punto se tiene en cuenta que posteriormente se deben digitalizar las zonas que compartan
las mismas condiciones fisicas y de valor para cada uno de los escenarios, generando los mapas
correspondientes a zonas homogéneas econdmicas antes de la accién urbanistica y zonas
homogéneas econdémicas después de la accién urbanistica.
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llustracion 11. Planos de zonas homogéneas geoecondmicas antes y después de la accion urbanistica.

ANTES DE LA ACCION URBANISTICA DESPUES DE LA ACCION URBANISTICA
: ..._,_,—}“‘_V . - E E T\ i =
A .“;7‘,\_,,-,;»-._: B .,'—,-._/_ S

Una vez consolidada la base producto del mapa de zonas homogéneas geoecondmicas, se debera
establecer el mayor valor, que se establece a partir de la diferencia del valor adoptado para la zona
homogénea econdémica después de la accidon urbanistica y el del valor adoptado para la zona
homogénea econdmica antes de la accidn urbanistica.

Ilustracion 12. Ejemplo modelo estimacion del efecto plusvalia

ANTES DE LA ACCION
ZONA copiGo copIGo URBANISTICA- VALOR  DESPUES DE LA ACCION
GENERADORED P ~ | ziré B AwustADO POR IPCEE ursanisTicA |4  eFecto PLUsVALIAEE
1 1A 1Al S 500.000 S 550.000 S 50.000
1 1B 1BI S 600.000 $ 620.000 S 20.000
1 1C 1Cl S 500.000 S 580.000 S 80.000
1 1C 1Cll S 300.000 S 400.000 $ 100.000

A este resultado se le denomina “efecto plusvalia”. Este debera elevarse a registro cartografico por
zonay cuya base se empleara para que el ente territorial aplique la tasa de participacién definida en
el Acuerdo de adopcién de la participacion en plusvalia.



Z¥™ MINISTERIO DE VIVIENDA,
@ CIUDAD Y TERRITORIO

llustracion 13. Plano efecto plusvalia

4.11. Memoria Técnica
El proceso de calculo de efecto plusvalia se debe recoger en una memoria técnica, que como minimo
deberd contener:

e Metodologia: antecedentes juridicos, normativos y técnicos con sus respectivos anexos.

e Zonas homogéneas fisicas: descripcion, tabla de variables, tabla de zonas fisicas y cartografia.

e Definicién de muestras: descripcion de la aplicacion del método de seleccién de muestras
para investigacién econémica.

e Zonas homogéneas fisicas geoecondmicas: descripcién de determinantes normativas
urbanisticas y econdmicas antes y después de la accién urbanistica, tabla de avaltos de las
muestras y sus mayores aprovechamientos, cuadros de procesamientos estadisticos por
zonas fisicas, cuadro resumen de definiciéon de valor para zonas homogéneas econémicas
antesy después de la accién urbanistica, cuadro de valor metro cuadrado de efecto plusvalia
por zona o subzona.

e Cartografia: plano de norma urbana antes y después de la accién urbanistica, plano de
variable usos del suelo, plano de variable vias, plano de variable servicios publicos, plano de
variable topografia, plano de zonas homogéneas fisicas, plano de zonas homogéneas fisicas
geoeconodmicas, plano de efecto plusvalia.

4.12. Liquidacion de la participacion de plusvalia
Una vez estimado el efecto plusvalia como quedd anotado en el numeral anterior, se hace necesario
proceder a la liquidacion puntual de la participacién en plusvalia por cada predio.

De lo anterior da cuenta el Articulo 81 de la Ley 388 de 1997, el cual indica que la administracion
municipal o distrital deberd liquidar la plusvalia dentro de los 45 dias siguientes en relacién con cada
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uno de los inmuebles objeto de esta, aplicando la tasa o tarifa correspondiente, de conformidad con
lo dispuesto por el Concejo Municipal o Distrital en el Acuerdo de adopcién. Una vez liquidados, existe
un término de 30 dias para expedir y notificar el acto administrativo que la determina a los
propietarios o poseedores.

A partir de la fecha en que la administracion municipal disponga de la liquidacién del monto de la
participacion correspondiente a todos y cada uno de los predios beneficiados con las acciones
urbanisticas, contara con un plazo de treinta (30) dias habiles para expedir el acto administrativo que
la determina y notificarlo a los propietarios o poseedores.

El tramite de la notificacién del acto liquidatorio de la participacién en plusvalia, ha sido definido por
la Corte Constitucional en la sentencia C — 035 de 20147, donde sefiala que se debe surtir el
procedimiento de notificacién descrito en los articulos 565 y 566 del Estatuto Tributario, es decir,
debe notificarse por correo o personalmente, o incluso mediante correo electrénico si la persona ha
aportado una direccién electrénica, de conformidad con las normas tributarias. La notificacion
principal deberd realizarse en la direccién del inmueble afectado por el efecto plusvalia, sin perjuicio
de que la administracién municipal o distrital correspondiente disefie un medio idéneo vy eficaz para
permitirles a los administrados que aporten su direccion de correo electrénico, si lo consideran
pertinente.

Posteriormente, deben publicar los avisos y edictos del acto de liquidacién del efecto plusvalia en
cuanto se agote la notificacién personal o por correo, siguiendo las reglas generales del Estatuto
Tributario, mediante tres (3) avisos publicados en ediciones dominicales de periédicos de amplia
circulacién en el municipio o distrito, asi como a través de edicto fijado en la sede de la alcaldia
correspondiente.

Contra los actos liquidatorios de la participaciéon del efecto plusvalia, procede Unicamente el recurso
de reposicion en los términos y condiciones que sefiala la Ley 1437 de 2011, “Cddigo de
Procedimiento Administrativo, y de lo Contencioso Administrativo”.

734.2. Por lo tanto, en atencion a la naturaleza de esos actos administrativos, y a la existencia de normas en el estatuto
tributario sobre notificacion de actos tributarios, que guardan semejanza con la liquidacidn del impuesto plusvalia, la Corte
acogerd la solicitud subsidiaria de la demanda y apoyada por el Procurador General de la Nacidn, en el sentido de declarar
la exequibilidad de la norma, bajo la condicién de que antes de publicar los avisos y edictos en cuestidon se agote la
notificacion personal o por correo del acto de liquidacion del efecto plusvalia, siguiendo las reglas generales del estatuto
tributario.

34.3. Asi, de acuerdo con el articulo 565, el acto administrativo que defina la participacion por efecto plusvalia debera
notificarse por correo o personalmente; y, de conformidad con el articulo 566 del mismo orden normativo, puede
efectuarse por correo electrdnico, si la persona ha aportado una direccion de esa naturaleza. Sin embargo, observa la Sala
que mientras en el estatuto tributario prevé el deber de los contribuyentes de aportar una direccion para la notificacién
de las decisiones, esa norma no hace parte de la regulacion del efecto plusvalia. Por lo tanto, la notificacién principal
deberd realizarse en la direccidon del inmueble afectado por el efecto plusvalia, sin perjuicio de que la administracion
municipal o distrital correspondiente disefie un medio iddneo y eficaz para permitirle a los administrados aportar su
direccidn de correo electrdnico, si lo consideran pertinente.
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Asi mismo, cita el Articulo 81 de la Ley 388 de 1997, en su paragrafo: “A fin de posibilitar a los
ciudadanos en general y a los propietarios y poseedores de inmuebles en particular disponer de un
conocimiento mas simple y transparente de las consecuencias de las acciones urbanisticas generados
del efecto plusvalia, las administraciones distritales y municipales divulgaran el efecto plusvalia por
metro cuadrado para cada una de las zonas o subzonas geoeconémicas homogéneas beneficiarias.”

Una vez en firme el acto administrativo de liquidacion del efecto plusvalia, se ordenara su inscripcion
en el folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles. Sin ello no serd posible exigir y
recaudar el pago de la participacion en el efecto plusvalia.

4.13. Registro en folio y exigibilidad
Hemos acotado de manera extensa la estimacion del efecto plusvalia, con el fin de que se tenga una percepcion
mas detallada del instrumento y la trazabilidad de la aprobacion de valores, que son finalmente los que el

propietario del inmueble vera reflejados en su folio de matricula. La siguiente grafica resume el camino
recorrido.

Ilustracion 14. Proceso de implantacion de la participacion de plusvalia

RESPONSABLE HECHO GENERADOR
RESPONSABLES CALCULO Y NOTIFICACION
RESPONSABLE COBRO

Notifica la accién administrativa

Hace la solicitud del calculo de la

participacion en plusvalia Realiza el calculo de la

participacién de plusvalia.

Emite resolucion de la Expide recibo de pago

(5 dias habiles) participacién liquidando el valor a pagary
ajustando el vaor a pargar con el
(60 dias habiles) IPC
Noificacién y publicacién
(30 dias habiles) (Se activa cOn el momento de
exigibilidad)

Fuente: Direccidon de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT

Finalizado este proceso se requiere de la mayor integracién y articulacion en el tramite de la oficina de
notariado y registro, y de las curadurias y notarias, ya que de nada sirve el esfuerzo realizado si el predio no
estd inscrito, poniendo en riesgo los momentos de exigibilidad y el cobro.



MINISTERIO DE VIVIENDA,
CIUDAD Y TERRITORIO

llustracion 15. Actores importantes para garantizar el pago de la participacion

SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO
Y REGISTRO

Por solicitud de la entidad responsable, la
oficina de Notariado y Registro del municipio
debe inscribir en el folio de matricula la
anotacion de la participacion de plusvalia.

NOTARIAS Y CURADURIAS

Identifican el momento de exigibilidad
(transferencia o licencia) y solicitan el
pago para continuar con el tramite.

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT
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V.  CONCLUSIONES

Los tiempos, la articulacion entre las entidades, la informaciéon de proyectos y costos para el calculo
residual son puntos claves en donde el municipio debe generar la suficiente trazabilidad, para poder
hacer el célculo la notificacidon y la inscripcién sin riego de que se pierdan los momentos de

exigibilidad.

Ahora bien, existe otra parte del proceso que, si bien no esta detallada en este documento por tener
un componente mas juridico, no debe ser perdida de vista, porque puede dilatar la inscripcion; con
esto nos referimos a las solicitudes de recursos, revocatorias y recalculos.

Solicitud Calculo del
de efecto
Calculo plusvalia

Listado de
predios
con efecto
y sin efecto
Informe
técnico

Elaboracion
de Resolucion

60 dias habiles

O

Notificacion
personal

l
O

Aviso de
prensa

O

Edicto

v

» Recurso

Revocatoria

O

Solicitud

Inscripcidn
Notariado
y Registro

— 120 dias
'

0

|

30 dias habiles

Recdlculo —

Fuente: Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT-MVCT

habiles
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ANEXOS

Anexo 1. Competencia para la elaboracién del calculo y liquidacion

De acuerdo con la Ley 388 de 1997, el procedimiento del calculo del efecto plusvalia y la liquidacion
se encuentra en cabeza de los mandatarios; no obstante, al tenor del articulo 211 de la Constitucién
Politica, Ley 489 de 1998 articulo 9 y 10, vy Ley 388 de 2012 en su articulo 30, dispone
gue dicha funcién administrativa pueden ser delegadas en subalternos o en otras autoridades, es
decir, en secretarios y jefes de departamentos administrativos, por lo cual se recomienda que el
proceso de cdlculo de efecto plusvalia y liquidacién se delante desde las oficinas de planeacidn.

En todo caso, para efectos del calculo y la liquidacion de la participacion en plusvalia se debe tener
en cuenta el numero total de metros cuadrados destinados a uso mds rentable o a mayor
aprovechamiento del suelo, de acuerdo con los derechos de construccion y desarrollo otorgados en
la respectiva licencia urbanistica, con base en el Decreto 4065 de 2008.

Competencia de las entidades: sin perjuicio de las competencias sobre el calculo y la liquidacion, se
deberd articular adecuadamente el proceso de intervencion de cada entidad.

Oficinas de planeacion:
e Expedir los actos administrativos de liquidacion procediendo a su promulgacion.
e Dar traslado de copia de los actos administrativos a la Secretaria de Hacienda.
e Trasladar ante la Oficina de Registro y de Instrumentos Publicos para la
inscripcién en el sujeto pasivo.
e Conceptuar técnicamente sobre la viabilidad de forma de pago.
e Coordinar con las oficinas de infraestructura y establecer las condiciones técnicas
para recibo de pago por participacién en plusvalia en especie.

Oficinas de infraestructura:
e Establecer las condiciones técnicas para el recibo de pago por participacion en
plusvalia en especie.
e Aprobar el presupuesto de la obra que se ejecutard como pago en especie por
participacién en la plusvalia.
e Realizar el recibo técnico de participacion por plusvalias por pago en especie.
e Emitir certificado de recibo a satisfaccién de las obras ejecutadas por pago en especie
de la participacion en plusvalia, remitiendo copia a las oficinas de planeacion y hacienda.

Oficinas de hacienda:
e Expedir el recibo de pago con la actualizacién del monto liquidado, de acuerdo con
la variacion de los indices del precio al consumidor (IPC) al momento de la exigibilidad
del pago.
e Adelantar el proceso de recaudo, cobro o devolucion.
e Administrar los recursos producto del tributo.
e Emitir paz y salvo por concepto del pago y remitir copia a la oficina de planeacion.
e Solicitar ante la oficina de registro y de instrumentos publicos el levantamiento de
inscripcion.

Procedimiento para determinar el efecto plusvalia: el efecto de plusvalia, es decir, el incremento en
el valor del suelo derivado de las acciones urbanisticas que dan origen a los hechos generadores, se
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calculard en la forma prevista en los articulos 75a 78 de la Ley 388 de 1997 y en las normas
posteriores que la adicionen, modifiquen o deroguen. Igualmente, se tendrd en cuenta lo establecido
en la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi y las normas que adicionen,
modifiquen o deroguen.

Procedimiento para el pago: teniendo en cuenta que el pago podra ser en efectivo o en especie, el
ente territorial debera establecer el procedimiento para cualquiera de los dos casos. Para pago en
especie se debera establecer la priorizacion y/o necesidad de aceptar bien sea la obra o predio, lo
cual deberd materializarse a través de un acuerdo con la administracion municipal, justificando
la viabilizacién, indicando el monto a recibir, tiempo de ejecucion, especificacion técnica y
equivalencia frente al monto de participacion que se pagara.

Obligaciones de autoridades en licenciamiento urbanistico y notarios: estas instancias deberan exigir
la acreditacién del pago, de acuerdo con los momentos de exigibilidad, entendiéndose como la
expedicion de licencias urbanisticas o transferencias de dominio.

Algunos ejemplos de adopcién de los acuerdos de participacion en plusvalia como referentes son:
e Acuerdo 006 de 2012 del concejo de Bucaramanga
e Acuerdo 8 de 2008 del concejo de Chia
e Acuerdo 118 de 2003 de Bogotd y sus compilatorios, modificatorios o complementarios,
entre otros.

Para el caso de la reglamentacién de participacion de plusvalias, bajo el entendido de que ya se
encuentra adoptado, se pueden tener como referencia:

e Decreto 644 de 2019 del municipio de Manizales

e Decreto 020 de 2011 de Bogota


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=339#75
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=339#78
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Anexo 2. Métodos valuatorios para el calculo del efecto plusvalia

De acuerdo con la Resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, para
realizar los célculos del efecto plusvalia se emplean la técnica residual y el método de comparacién
de mercado, cuyo resultado debe arrojar los valores por metro cuadrado de terreno antes y después
de la accién urbanistica.

o

La técnica residual corresponde a “..estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccién, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del
bien final vendible, en el terreno objeto de avaluo.

“Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar, al monto total de las ventas proyectadas,
los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que ademas de la
factibilidad técnica y juridica se evalle la factibilidad comercial del proyecto, es decir, la real
posibilidad de vender lo proyectado”.

Grafica del método:

Costos

2
p—
=
L
=
3
-
o
o

Utilidad

Residuo

Residuo = Valor del terreno

Fuente: Maria Andrea Rozo Medina — UDIN

A su vez, el método de comparacién o de mercado “..busca establecer el valor comercial del bien, a
partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del
objeto de avalto. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas
para llegar a la estimacion del valor comercial”.

La aplicacion de la técnica residual sobre los predios muestra, segln el hecho generador, se deberd
realizar en dos momentos: el primero, aplicando la norma urbana antes de la accién urbanistica y
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acorde con las condiciones de mercado de ese momento (un afio antes de la adopcién de la accién
urbanistica que dio origen al hecho generador) y el segundo momento, con la norma urbana después
de la accién urbanistica, segun las condiciones de mercado con la nueva norma.

Con los resultados obtenidos de cada una de las muestras en cada uno de los momentos por zona
homogénea fisica, y por cada uno de los métodos aplicados, se deberd someter a procesamiento y
analisis estadistico de acuerdo con la Resolucion 620 de 2008; ademas, se debe realizar su
comparacioén en cuanto a resultados y definir el valor que se adoptara por zona o subzona.

Una vez procesada la informacion con el respectivo andlisis econdmico de los avaltos realizados con
norma antes de la accién urbanistica, el valor adoptado por metro cuadrado para la zona o subzona
al tenor del articulo 2 del Decreto Nacional 1788 de 2004 deberd ajustarse a valor presente aplicando
el indice de precios al consumidor, teniendo en cuenta que la fecha a valor presente corresponde a
la misma en que se adoptd la accion urbanistica que dio origen al hecho generador.
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GLOSARIO

Accién urbanistica. La funcién publica del ordenamiento del territorio local se ejerce
mediante la accién urbanistica de las entidades distritales y municipales, referida a las
decisiones administrativas y a las actuaciones urbanisticas que les son propias, relacionadas
con el ordenamiento del territorio y la intervencién en los usos del suelo. Ley 388 de 1997.

Aprovechamiento del suelo o aprovechamiento urbanistico. Es el nimero de metros
cuadrados de edificacion para un determinado uso que la norma urbanistica autoriza en un
predio. Decreto 2181 de 2006

Cambio de uso. Es la autorizacidn especifica para destinar los inmuebles de una zona a uno
o varios usos diferentes a los permitidos bajo la norma anterior. Decreto 1788 de 2204.

Clases de suelo. Los planes de ordenamiento territorial clasificaran el territorio de los
municipios y distritos en suelo urbano, rural y de expansién urbana. Al interior de estas clases
podrdn establecerse las categorias de suburbano y de proteccion. Ley 388 de 1997.

Efecto de plusvalia. Es el incremento en el precio del suelo, resultado de las acciones
urbanisticas de que tratan los articulos 74, 75, 76, 77 y 87 de la Ley 388 de 1997. Decreto
1788 de 2004

Hecho generador: Constituyen hechos generadores de la participacion en la plusvalia de que
trata el articulo anterior, las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas
segln lo establecido en el articulo 82 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. Ley 388 de
1997.

Instrumentos reglamentarios: Actos administrativos que regulan componentes normativos
urbanisticos de un POT/PBOT/EQT.

[ndice de ocupacién. Es la proporcién del 4rea de suelo que puede ser ocupada por
edificacion en primer piso bajo cubierta y, se expresa por el cociente que resulta de dividir el
area que puede ser ocupada por edificacién en primer piso bajo cubierta por el drea total del
predio; Decreto 1788 de 2004
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fndice de construccidn. Es el nimero maximo de veces que la superficie de un terreno puede
convertirse por definicion normativa en area construida y, se expresa por el cociente que
resulta de dividir el drea permitida de construccion por el drea total de un predio. Decreto
1788 de 2004

Participacion en plusvalia: 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.
Ley 388 de 1997.

Predio. Terreno o lote individualizado con un folio de matricula inmobiliaria. Decreto 4065
de 2008

Unidad de actuacién urbanistica de plan parcial: Es el drea conformada por uno o varios
inmuebles explicitamente delimitada en las normas que desarrolla el plan de ordenamiento
territorial que debe ser urbanizada o construida como una unidad de planeamiento con el
objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas
urbanisticas y facilitar la dotacién con cargo a sus propietarios de la infraestructura de
transporte, los servicios publicos domiciliarios y los equipamientos colectivos, mediante
reparto equitativo de las cargas y beneficios, conforme con lo previsto en el Capitulo V de la
Ley 388 de 1997. Decreto 2181 de 2006

Uso del suelo. Es la destinacién asignada al suelo por el plan de ordenamiento territorial o
los instrumentos que lo desarrollen o complementen, de conformidad con las actividades
qgue se puedan desarrollar sobre el mismo. Los usos pueden ser principales, compatibles,
complementarios, restringidos y prohibidos. Cuando un uso no haya sido clasificado como
principal, compatible, complementario o restringido se entendera prohibido. Decreto 4065
de 2008

Zona generadora: Corresponde al poligono dentro del cual se configuraron hechos
generadores de participacion en plusvalia.

Zonas Homogéneas Fisicas. Son espacios geogréficos con caracteristicas similares en cuanto
a vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, norma de uso del suelo, tipificacion
de las construcciones y/o edificaciones, areas homogéneas de tierra, disponibilidad de aguas
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superficiales permanentes u otras variables que permitan diferenciar estas areas de las
adyacentes. Resolucion 070 de 2011 IGAC

Zonas Homogéneas Geoecondmicas. Son los espacios geograficos determinados a partir de
Zonas Homogéneas Fisicas con valores unitarios similares en cuanto a su precio, segun las
condiciones del mercado inmobiliario. Resolucién 070 de 2011 IGAC
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