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CIRCULAR INFORMATIVA No. 002 de 2004

Lineamientos para la aplicacién del Acuerdo 118 de 2003 sobre participacion en _
plusvalias, para efectos de la expedicion de las licencias de urbanismo y/o construccion
por parte de los Curadores Urbanos.

El pasado 30 de diciembre de 2003 el Concejo de Bogota aprobo el Acuerde 118 “por ef cual se
establecen las normas para la aplicacién de la participacién de plusvalias en Bogota, Distrito

Capital.”

Los curadores juegan un papel muy importante en el proceso de exigibilidad y cobro de la
participacion en plusvalias, razén por la cual hacen algunas aclaraciones sobre las condiciones

de su estructuracion especifica en Bogota.

De otro lado, este Departamento, de manera conjunta con la Secretaria de Hacienda, estara
atento a suministrar la asesoria y los apoyos necesarios para el manejo de la participacién.

Los elementos de la participacidn, tal como quedaron reglamentados en Bogota se explican a
continuacion.

1. ASPECTOS SUSTANTIVOS DE LA PARTICIPACION

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

1°. Que la Administracion Distritai haya adoptado decisiones administrativas que configuran
acciones urbanisticas, que dan lugar a incrementos en los precios de la tierra.

2°. Que el Concejo Distrital establezca mediante un Acuerdo de caracter general las normas
para la aplicacién de la plusvalia.

3% Que se verifique una autorizacion especifica a destinar un determinado inmueble a un uso
mas rentable o a incrementar el aprovechamiento del suelo.

4°. Que se liquide el efecto de plusvalia en la forma prevista en la ley 388 de 1997.

Para facilitar la comprensién de las disposiciones contenidas en el Acuerdo general de
plusvalias que entrd a regir el pasado 30 de diciembre de 2003 es importante tener en cuenta
los siguientes conceptos:

1. Elementos constitutivos del hecho generador

- Acciones urbanisticas que dan lugar a Ios hechos generadores y que son esenciales
para su configuracién.

- Hecho generador propiamente dicho

Efecto de plusvalia o base gravable

Participacion en plusvalia
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1.1.Elementos constitutivos del hecho generador

Atendiendo a lo dispuesto en el primer inciso del articulo 74 de la ley 388 de 1997, que es la
norma general que reglamenta el tema, constituyen hechos generadores de la participacién en
plusvalias (1) las autorizaciones especificas para destinar un inmuebie (lote de terrenc o
construccidon) a un uso mas rentable o a incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo
una mayor area edificada, (2) de acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el Plan de
Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen.

Se resalta el hecho de que se trata de autorizaciones especificas, que deben ajustarse a lo
establecido de manera general en el Plan de Ordenamiento Territorial 0 en los instrumentos que
lo desarrollen (que en el caso de Bogota son, entre otros, los planes maestros, los planes de
ordenamiento zonal, los planes parciales, los decretos que adoptan las fichas normativas para
Unidades de Planeamiento Zonal.

No obstante, ni el Plan de Ordenamiento Territorial, ni los demas instrumentos mencionados
contienen autorizaciones especificas, ya que son normas de caracter general.

De conformidad con el articulo 74 de la ley 388 para que se configuren los hechos generadores
de la participacién en plusvalia se requiere que no sélo exista una decisién administrativa, que
constituya accion urbanistica, sino también una decisidon que contenga o suponga una
autorizaciéon especifica, respecto a cualquiera de las siguientes decisiones, en el caso
concreto de Bogota:

1. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo; v,

2. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacién, bien sea elevando el
indice de ocupacion o el indice de construccién, o ambos a la vez.

En Bogota no se tuvo en cuenta el tercer hecho que da lugar a la participacion que es la
incorporacién de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracion de parte del suelo
rural como suburbano porque, de una parte, la categoria de suelo suburbano no quedd
contemplada en las disposiciones del Plan de Ordenamiento Territorial y, de otra, como el
Decreto 619 de 2000 debido contempla en su articulo 89, numeral 2, que el "suelo de expansion
urbana esta constituido por 1a porcién del territorio distrital que se habilitara para uso urbano
durante la vigencia del presente Plan de Ordenamiento Territorial, segun lo determinado en los
Programas de Ejecucion, este territorio sélo podra incorporarse al perimetro urbano mediante
planes parciales.

El paragrafo 1 del mismo articulo establece que "hasta tanto se incorpore el suelo de expansion.
al perimetro urbano mediante planes parciales, este suelo tendra usos agropecuarios y
forestales”. Por lo tanto, estariamos ante una misma categoria juridica, la de un suelo con
un régimen de usos rurales, hasta tanto no se concrete su conversidon en urbanos, mediante
determinacion del Programa de Ejecucion y formulacién de un Plan Parcial.
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Para que pueda ser exigible a los ciudadanos el pago de la participacion en la plusvalia se
requiere que concurran una serie de elementos, que son. que exista una decision
administrativa, que equivale a la nocién juridica de acto administrativo y que dichas
 decisiones administrativas configuren acciones urbanisticas y, por Gltimo, y mas importante,
que dichas decisiones se concreten en una autorizacion especifica. Segun el Diccionario de la
Real Academia de la Lengua Espafola autorizar significa “dar facultad a uno para hacer una
cosa”: y especificar significa “fijar o determinar de modo preciso”. Todo. lo anterior, de
conformidad con lo estatuido formalmente en ei POT o en los instrumentos que o desarrollan.

Es decir, que las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas si pueden
producir un incremento en los precios del suelo desde el momento en que se adoptan, pero
para que pueda vélidamente hablarse del nacimiento de ia obligacién tributaria correspondiente
a la modalidad de participacion en la plusvalia se requiere que se den todos los elementos
arriba anotados y, por tanto, no basta que se haya aprobado el Plan de Ordenamiento

Territorial.

Al parecer, la Ley 388 de 1997 adoptd como hecho generador los hechos formativos o
constitutivos del mayor valor de la propiedad y como momento de exigibilidad de la obligacion
aquellos hechos realizados por el contribuyente, en los cuales se hace efectivo el mayor valor
del inmueble (solicitud de licencia de urbanismo o construccién, cambio efectivo de uso,
transferencia de dominio y adquisicidn de derechos de construccién).

Este esquema, asi entendido, puede generar y ha generado ciertas confusiones, porque en
sentido literal, el tributo se causaria con la simple-decisién administrativa que configura la
actuaciéon urbanistica. Pero el vinculo juridico entre el particular y el Estado, la obligacidn
tributaria propiamente dicha, no nace en ese momento, sino que queda latente como posibilidad
y solo se hara efectiva cuando se realice alguna de las situaciones denominadas por la ley
como de “exigibilidad”. Puede decirse que el hecho generador esta sujeto a condicion.

Si bien la Ley sefiala en el articulo 83 los momentos en que se hace exigible el tributo, sin ellos
en realidad el tributo no nace, no se hace efectivo, sino que se mantiene en un nivel hipotético,
potencial, latente. Por eso, los analisis juridicos que sustentan la elaboracién del proyecto de
Acuerdo plantean gue lo que la ley seflala como momentos de exigibilidad son las verdaderas
condiciones necesarias para que la obligacion tributaria pase de un campo teérico, potencial a
uno efectivo, actual y concreto.

En concordancia con lo anterior el articulo 4° del Acuerdo No. 118 de 23 Diciembre de 2003,
contempla como situaciones que dan origen a la obligacién tributaria y, por tanto, como
autorizaciones especificas, (1) la expedicién de licencias de urbanismo o construccion que
autorizan a destinar el inmueble a un uso mas rentable o a incrementar el aprovechamiento del
suelo y (2) la expedicion de certificados representativos de derechos de construccion con
ocasién 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 autorizado de manera
especifica aprovechamientos urbanisticos a los propietarios participes del plan parcial.
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De ahi la importancia del pape! que jugaran las curadurias urbanas enla administracién de la
participacién en plusvalias, toda vez que de acuerdo con nuestro ordenamiento juridico, la
licencia es por excelencia el instrumento que concreta y autoriza la posibilidad de urbanizar y de

construir,

1.2. Efecto de plusvalia o base gravable

Por efecto de plusvalia se entiende el incremento en los precios del suelo derivados de las
decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas. -

Este incremento en los precios constituye la base gravable de ia participacion en plusvalias. Se
origina en un momento diferente a aquel en que nace la obligacion tributaria, obligacion que se
consolida en el momento en que se concreta fa autorizacion especifica de urbanizar o de
construir o de dar al terreno un nuevo uso.

De conformidad con la ley 388 de 1997 hay que proceder a realizar la liquidacion del efecto de
plusvalia, que en principio es de caracter general, ya que las normas urbanisticas que le dan
origen son igualmente de caracter general, aunque de todas maneras se realiza en relaciéon con
cada uno de los inmuebles localizados en las zonas o subzonas geoecondmicas homogéneas

objeto de la participacion.

Tal como lo contempla la ley, en el momento de la solicitud de licencia, el efecto de plusvalia
para un inmueble particular podré ser recalculado aplicandolo al numero total de metros
cuadradosiobjeto de la licencia correspondiente.

Este procedimiento ha sido generalizado en el caso del Acuerdo de plusvalias de Bogotd, de
manera que en el momento de solicitud de la licencia, surge 1a obligacion para el propietario o
poseedor de realizar una declaracion de la participacién en plusvalia, cuyo pago sera exigible
en el momento en que se le expida la licencia.’ -

Esta declaraciéon debera realizarse de conformidad con la liquidacion general del efecto de
plusvalia que previamente haya realizado la Administracion Distrital.

1.3. Participacion en plusvalia

Es la obligacién tributaria propiamente dicho, que concreta el derecho de la colectividad a
participar en los incrementos en los precios del suelo derivados de la accidn urbanistica del
Estado. :

Es el resultado de aplicar al efecto de plusvalia el monto o tarifa de la participacién aprobada
por el Concejo.

Como ya se ha indicado, esta obligacién surge en el momento en que se concreta una
autorizacién especifica de mayor edificabilidad o de un uso mas rentable o que el cambio de
uso se produce efectivamente.
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£n resumen, el esquema de consolidacién del Hecho generador y causacion o exigibilidad del
tributo es el siguiente:

1) Los planes de ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollan establecen las
directrices y politicas generales de desarrolio del territorio y de ellas se derivan

acciones, actuaciones o

normas generales de las cuales se origina la posibilidad para ciertos terrenos de ser
objeto de una plusvalia o mayor valor.

2) El efecto de dicha plusvalia o potencial mayor valor de los terrenos se debe calcular y
determinar (todavia de manera general) por la Administracién Distrital, dar publicidad e
inscribir en el registro inmobiliario. ‘

3) Una vez ocurra alguno de los hechos previstos en el articulo 83 de la ley 388 de 1997,
en la forma en que ha sido concretado por el Acuerdo No. De 2003 (solicitud de licencia,
cambio efectivo de uso, adquisicién de certificados de derechos de construccion) nace el
tributo especial o sui generis denominado participacion en la plusvalia, es decir, se
concreta y consolida el vinculo juridico por el cual el propietario o poseedor contrae la
obligacién de pagar un porcentaje sobre el efecto de plusvalia efectivamente realizado.

Es decir, que en lo que respecta al otorgamiento de licencias, hecho generador de la obligacion
tributaria y exigibilidad de la misma coinciden.

2°, ASPECTOS PROCEDIMENTALES
El siguiente serd el esquema o flujo operativo de la participacion:

(1) Decision administrativa que configura una accién urbanistica. (2) Calculo del efecto de
plusvalia con base en la realizacidon de avallos, liquidacién de \a participacion. (3) Publicidad y
registro inmobiliario de la liquidacion. (4) Actualizacién monetaria de la participacién. (5)
Expedicion de derechos de construir o de permiso o licencia. (5) Elaboracion y presentacién por
parte del propietario o particular de liquidacién particular y pago de la participacién en la
Tesoreria Distrital o ante la entidad que defina el reglamento en el caso de pago en tierra,
infraestructuras o participacién en proyectos. (6) Verificacion del pago por parte del Curador
como requisito previo a la expedicidn de licencia. ‘

Se insiste en que el Plan de Ordenamiento Territorial, los decretos por medio de los cuales se
aprueban los planes maestros, los planes de ordenamiento zonal o, incluso, algunos planes
parciales contienen acciones urbanisticas en términos de normas de caracter general, que dan
nacimiento al efecto de piusvalia o incremento en los precios del suelo. Este es un
momento diferente al de! nacimiento de la obligacion tributaria, que se verifica en el momento
en quet se concreta la autorizacién especifica de urbanizar, edificar o dar un nuevo uso al
inmueble.
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En estas normas se sefialan las zonas o subzonas geoecondmicas beneficiarias de las
acciones urbanisticas que dan lugar a la participacion, o sea, las que modifican a zonificacion o
usos del suelo y las que permiten mayores aprovechamientos del suelo en edificacion.

El Acuerdo general de plusvalias contiene una disposicion (el paragrafo del articulo 5°) que
permite liquidar el efecto de plusvalia en los caso en que se hubieran configurado acciones
urbanisticas con anterioridad y no se hubiera aun concretado el hecho generador, es decir, no
se hubieran otorgado licencias o expedido derechos de construccion y desarrollo.

La Administracién Distrital dispone de tres meses contados a partir del 30 de diciembre de 2003
para adelantar los tramites de liquidacion del efecto de plusvalia en relacion con aquellos
Decretos o Planes Parciales que se hayan aprobado con anterioridad a la expedicién del
Acuerdo general de plusvalia, para lo cual de todas maneras debe observar adicionalmente los
términos previstos en los articulos 80 y 81 de la ley 388 de 1997.

Hasta tanto no exista esta liquidaciéon no estard definida la base gravable, que es uno de los
elementos constitutivos del tributo. Por lo tanto, se podra continuar con la expedicion de
licencias.

La Administracién también esta trabajando en la definicion de la reglamentacion para hacer
operativa la liquidacion y pago de la participacion.

No obstante, es preciso observar un especial control, ya que una vez esté en firme la
liquidacion, cualquier solicitud de licencia en relacién con un predio objeto de la participacién en
plusvalia que se encuentre en tramite no podra definirse con la expediciénde la misma hasta
que no se acredite la cancelacidén de la particpacién en plusvalia, ya que tanto la ley 388 de
1997 (Art.83, paragrafo 2) y el Decreto 1599 de 1998 (paragrafo 1° del articulo 17) establecen
que “para la expedicion de las licencias o permisos (...) en relaciéon con inmuebles sujetos a la
aplicacion de la participacion en la plusvalia, sera necesario acreditar su pago”.

Para iniciar este trabajo de control, me permito solicitarles se sirvan informar las licencias que
han sido expedidas en las zonas que de conformidad con ios Decretos Unidades de
Planeamiento Zonal se consideran beneficiadas por acciones urbanisticas que permiten un
m:yor aprovechamiento del suelo 0 usos mas rentables y aquellas que se encuentran en
tramite. '

Este Departamento estara atento a atender las dudas refacionadas con este tema y esta seguro
de contar con la colaboracion de las Curadurias para lograr un manejo &gil, eficiente y
transparente de los procedimientos de liquidacion y acreditacidn del pago de 1a participacion en
plusvalia a la mayor brevedad. .

Dada en Bogota, D.C. a los 19 dias de enero de 2004. /

poon i by 3

CARMENZA SALDIAS HARRENECHE
Director
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