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Circular No.
CLe v wd
PARA: Superintendencia de Notariado y Registro, Notarias del Circulo de Bogots,

Curadurias Urbanas del Distrito Capital, Cficina de Registro e Instrumentos Pudblicos,
Ceniribuyentes de [a Participacion en Plusvalia :

-

DE: Secretario Distrital de Hacienda

ASUNTO: Circular por medio de la cual se autorizan algunas transferencias de dominic Y
expediciones de licencias urbanisticas sin que obre pago-de (a plusvalia anctada en los
folios de matriculas inmobiliarias.

FECHA:
1. CONSIDERACIONES

El articulo 82 de Ia Constitucidn Politica establece que “/as entidades piblicas participarén
en la plusvalia que genere su accion urbanistica y regularan g wtilizacidn def suelo y del

- espacio aéreo urbano en defensa del interés comin”.

-

Bogeotd, Distito Capkal - Colombia

Con base en dicha norma, el articuic 73 de [a Ley 388 de 1997 determiné que “ias
acciones urbanisticas que regulan fa utilizacion del suelo y del espacic aérec urbano
incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a las entidades
publicas a participar en las plusvalias resultantes de dichas acciones”. ' -

La misma norma defermina que Jos concejos rmunicipales y distritales estableceran
mediante acuerdos de caracter general, las normas parala aphcacson de la partJC|pac|on
en la plusvalia en sus respectivos temritorios.

Con base =n lo anterior, el Concejo de Bogota expidid el Acuerdo Distrital 118 de 2003,
modificade por el Acuerdo 352 de 2008, que establecié las normas para la aplicacién de la
participacién de la piusvalia en la ciudad y sefiald, en el articulo 8, que le corresponde a la
Administracion Distrital definir los lmeamientos para regu!ar la operatividad de la
liguidacién de ta participacion de la plusvalia. o

La Administracién Distritat expidié el Decreto 020 de 2011, “Por medio del cual se definen
los lineamientos y las competencias para regular la operatividad del calcuio y !:qu:dacron ,
de la participacién def efecto plusvalia y se dictan otras disposiciones." if :
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Respecto de las competencias, el mencionado ‘Decreto establecio que a la Secretaria
Distrital de Planeacidn le corresponde realizar el estudio de los hechos generadores. A la
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital le corresponde elaborar el calculo y
proferir el acto de liguidacion del efecto plusvalia por metro cuadrado. Y finalmente, ala
Secretaria Distritz] de Haciendz le corresponde indexar y multiplicar por el arez de terreno
el valer del efecto para establecer la participacion, emitir el recibo de pago, recaudar y
solicitar a las Oficinas de Instrumentos Publicos el levantamiento de la anotacion.

Asi los hechos, a partir.del afio 2011 la Unidad Administrativa Especial de Catastro

. Distrital ~UAECD, asumid Ja responsabilidad de expedir el acto de liquidacion def efecto
plusvalia, funcion que ha venido desarrollando bajo los parametros establecidos en la Ley
388 de 1997, el Acuerdo 118 de 2003 modificade por el Acuerde 352 de 2008 y el Decreto
-020 de 2011, entre otras normas aplicables a cada caso.

Posteriormente, el Alcalde Mayor de Bogota expidié el Decreto 562 de 2014, “por ef cual
se reglamentan las condiciones urbanisticas para el fratamiento de rencvacion urbana, se
incorporan dreas a dicho tratamjento, se adoptan las fichas normativas de fos sectores
con este tratamiento y se dictan otras disposiciones”, el cual contempla hechos
generadores de plusvalia y sefiala, entre otras cosas, que |os predios que a la fecha de
entrada en vigencia de dicho Decreto cuenten con liquidaciones de plusvalia por
edificabilidad, solo deben tener en cuenta las calculadas por la UAECD en aplicacion de
dicha noma, excepto los que a la entrada en vigencia se encuentren en tramite de
cualquiera de los momentos de exigibilidad contemplados por el articulo 83 de la Ley 388
de 1987.

1.2. Liquidaciones que requieren el cumplimiento de una condicion
establecida en [a accién urbanistica para que haya momento de exigibilidad
de la participacién en plusvalia.

El inciso segundo del articulo 2 del Decreto 020 de 2011 establece que debe liquidarse la
participacién en plusvalia cuando suceda “ef aumento de los indices derivados de [as
integraciones inmobiliarias, es decir, lo correspondiente a los mayores valores que surjan
cuando la norma eslablezca un mayor aprovechamiento derivade de fa union fisica o
juridica de dos o mas predios”. '

Dicha norma, asi como las establecidas en las UPZ aplicables para el casc concreto y
hasta antes de la expedicién del Decreto Ley 19 de 2012, permitian la liquidacién de Iz
plusvalia teniendo en cuentz ‘cada predic de manera Iindividual, cuyos mejores
aprovechamientos estaban derivados de !a unién fisica o juridica de dos © mas predios.
Dicha liquidacion operaba por solicitud del inferesade y en el momento del eng[obeﬂé
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No obstante, el articulo 181 del Decreto Ley 19 de 2012 que medificé el articulo 83 de la
Ley 388 de 1997, establecid que si la plusvalia no se encuentra inscrita en los*folios de
matricula inmobiliariz, la misma no podrd ser cobrada cuando llegue cualquiera de los
momentos de pago. La norma dice textualmente;

"Articulo 83. Exigibilidad y cobro defe perticipacion. La participacidn en Ia plusvalia sélo le
sera exigible af propietario o poseedor del inmueble respecto del cual se haya liquidado e
inscrito en el respectivo folio de maltricula inmobiliaria un efecto de plusvalia, en el
momento en Gue se presente cualquiera de las siguientes situaciones:

1. Solicitud de licencia de urbanizacién o construccidn, segin sea el caso, é’pﬁcabfe para
el cobro de la participacién en fa plusvalia generada por cualquiera de fos hechos
generadores de que trata el articulo 74 de Ja Ley 388 de 1997.

2. Cambio efectivo de uso defl inmueble, aplicable para el cobro de Iz participacion en fa
plusvalia generada por la modificacicn 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 1 y 3 del referido articulo 74.

4. Adgquisicidn de titulos valores representativos de los derechos adicionales de
construccién y desarrollo, en los términos que se establece en el articulo 88 ¥ sigufentes
de [a presente Ley.

Farégrafo 1.

En el evento previsto en el numeral 1, el monto de la participacion en plusvalia para sl
respectivo inmueble podré recalcularse, aplicando el efecto plusvalia liguidado por metro
cuadrado al nimero tofal de metros cuadrados adicionales objeto de fa licencis
correspondiente, .

Parégraro 2

Para la expedicion de las licencias de construccion, asi como para el otorgamiento de los
actos de transferencia del dominjo, en relacién con inmuebles respecto de los cuales
se hraya liquidado e inscrito en ef respectivo folio de matricula inmobiliaria el efecto

de plusvalia, sera necesario acreditar su pago. (negrilla fuera de texto)

Parégrafo 3.

Si por cualquier causa no. se efectla el pago de la participacion en las siuaciones
previstas en este articulo, el cobro de la misma se haré exigible cuando ocurra cualquiera
de fas restanfes situaciones aqui previstas. En todo caso, sila causa es la no liqufdac_idn 5}?
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inscripcién de la plusvalia, ol alcalde municipal o distntal deberd adelantar ef
procedimiento previsto en el articulo 87 de la presente ley. Responderén soiidariamente ef
poseedor y el propietario, cuando fuere el caso. |

Paragrafo 4

L os municipios podran exonerar del cobro de fa participacion en plusvalia a fos inmuebles
destinados a vivienda de interés social”

Como puede observarse, la norma nacianal obliga a liquidar e inscribir ja plusvalia en los
folios de matricula inmobiliaria antes de que se produzean los momentos de exigibilidad. -
Asi las cosas, y de conformidad con el articulo 2 del Decreto 020 de 2011, la UAECD
deberd liquidar el efecto plusvalia de los englobes teniendo en cuenta el mejor
aprovechamiento adguirido per el predio individualmente considerade y el gque sea
generado como resultado de la unidn fisica o juridica de dos o més predios.

A la fecha, se han liquidado varias UPZ que contemplan mejores aprevechamientos para
los predics por si solos o por la unién fisica de dos o mas predios gue dan lugar & varios
escenarios posibles de generacion del efecto olusvalia, segln come se conformen las
areas de jos predios. '

No obstante, se debe tener en cuenta que de conformidad con la Ley 388 de 1997,
modificada en lo pertinente por el Decreto Ley 19 de 2012, se diferencia la liquidacién e
inscripcion de la participacion de la plusvalia de su momento de exigibilidad, al como o
deja en ¢laro el articulo 83 de la mencionada Ley, franscrito anteriormente.

Esto significa que para poder dar cumplimiento a lo establecido por el articulo 181 del
Decreto Ley 18 de 2012, la administracién debe liquicar la paricipacién de la plusvalia
previendo varios escenarics posibles de englobes, con la aclaracidn de que en estos
casos la plusvalia solo seéra cobrada si en efecta un predio accede por capacidad predial a
un mayor aprovechamiento.

Asi las cosas, en el evento en que lg liquidacién del efecto plusvalia sea generada como
resultado de la union fisica de dos o més predios ¢ el cumplimiento de cualquier otra
candicion, el pago de la participacion en plusvalia deberd rezlizarse cuando: i) se
encuentre inscrita la liquidacion del efecto plusvalia en el folio de matricula inmobiliaria; i)
se cumpla con la condicién necesaria establecida en la correspondiente  accion
urbanistica y iii) se presente cualquiera de los momentos de exigibilidad sefialados en el
articule 83 de la Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 181 dei Decreto Ley 19 de
2012, adoptados por el Distrito Capital mediante el articulo 14 del Acuerde 352 de 2008,
gue establece: . & ' . :
g ¥
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“ARTICULO 14. Modifi iquese ef articulo 4° del Acuerdo Dfsrnfal 118 de 2003, el
cual quedara asi: .

"Articulo 4°. Exigibilidad. £l pago de la participacién en plusvalia seréa exigiblie al .
momentc en que ocurra uno de fos sfguientes gventos:

1. Expedicicn de fa licencia de urbanismo o construccién que aufonza a destmar ef

inmueble a un uso més rentable o a incrementar el aprovechamiento del suelo

permitiendo una mayor drea edificada o en él momento en que sean expedidos a

favor del propietario o poseedor certificados representstivos de derechos de
construceién con ocasion de la expedicién de un Plan Parcial, en el cual se hayan

adoptado Jos mecanismos de distribucion equitativa de cargas y beneficios y se

hayan asignado o autorizado de manera especifica aprovechamientos urbanisticos

a los propietarios participes del plan parcial.

2. En los actos que impliquen I3 transferencia del dorninio sobre ef inmueble objeto
de plusvelia donde se configuren los hechos generadores 1 y 3 del articulo 74 de
fa Ley 388 de 18987 )

Se entiende por cumplimiento de la condicién necesaria (para el caso del numeral i)
senalado anterformente), cuando un predio accede a una mayor area de terreno mediante
la figura de la integracién predial, o cuando cumple con alguna otra condicién prevista en
la accién urbanistica, de tal forma que pueda acceder a un mayar aprovechamiento en
indices de construccion y/o ocupacién.

1.3. Pago de la participacion de la pfusvalia ‘en__l‘%-;»c_asos de propiedad horizontal

La propiedad horizental regulada por la-Ley 675 de 2001, contempla el derecho de
dominio sobre las unidades que la conforman asi como sobre los bienes comunes que
hacen parie de dicha propiedad.

-

Ahora bien, segun la Ley 388 de 1997, es sobre el &rea de terreno que recae la
participacidén de la plusvalia. No obstante, en la practica no ha sido posible inscribir la
plusvalia en los folios de matricula inmobiliaria matrices, puesto que en su mayoria no
existen o se encuentran lnactlvos 0 cefradoes:

" Por lo anterior, se ha venido. solicitando la inscripcidp: de 1a liquidacion det efecto plusvana
‘en los folios de matriculas de las unidades defa: propiedad.. horizontal, sin_ que elto’”
signifique que cuando se transfiera el derecho d minic o se solicite una Ilcencra sobre-
las unidades. mdjvrdualmente con5|deradas deb agarse Ta- plusvalia ‘esto en-.razdn- a----
que en d:chos casos las unidades no acceden al banef] cio fnormativo por-edifi cabilidad.

s, es necesario determinar que tante los curadores urbanos, los-notaries y.los
;. de’ mstrumentos pubhcos deben darwwablhdad a los tramites - respectwos ﬁfﬁ
: -
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sobre: las Unidades que. conforman o
participacidn de la plusvalia anctada.

2. LISTADO DE PREDIOS

Para efectos de establecer la procedencia del pago, el érea y el valor del efecto plusvalia
en todos los escenarios, la UAECD elaberard y actualizara los listados de los predios
carrespondientes a los actos administrativos de liquidacion del efecto plusvalia, con el
objeto de servir de informacién y consulta a la Direccién Distrital de Impuestos —DIB- para
expedir el recibo de pago de la participacion. :

La UAECD enviard a la Direccién Distrital de Impuestos de Bogotd de fa Secretaria
Distrital de Hacienda e} listado de predios de las resoluciones que liquidan el efecto
plusvalia dentro de la semana siguiente a la publicacion de esta circular, de igual forma
debera remitir en medic magnético los listados que se generen por la expedicidn de
nuevas resoluciones una vez dichos actos administrativos se encuentren en firme.

La UAECD elabdrara' un instructive para la correcta zplicacicn de la informacion remitida
en el listado de predias. :

Para efectos de la aplicacion del articulo 40 del Decreto 562 de 2014 se tendra en cuenta
el listado de predios remitidos por la Secretaria Distrita! de Planeacién a la UAECD y a |2
Direccién de impuestos de la Secretaria Distrital de Hacienda.

3. AUTORIZACION
3.1. Plusvalia con diferentes escenarios normativos por capacidad predial

La Secretaria Distrital de Hacienda, Direccién Distrital de Impuesto de Bogota- Oficina de
Fiscalizacién de Impuestos a la Propiedad, o quien haga sus veces, autorizara la
realizacion “de tramites de expedicién de licencia, escriluracidn y/c registro para los
procesos de integracion predial, englobes o predios, sin que obre pago de la participacién
de la plusvaiia, cuando la condicién actual no permita hacer usc del beneficio nermativo.
Esto es, cuando el inmueble por si sole no acceda a un mejor aprovechamiento en indices
de consfruccion u ccupacion. . : :

Cuanido el contribuyente requiera solicitar una licencia de construccién de los predios para
los casos enunciados anteriormente que estén afectados con la participacion en plusvalia,
pueden dirigirse a Ia Direccién Disfrital de Impuestos de Bogota- Oficina de Liguidacion de
Impuestes 2 fa Propiedad o quien haga sus veces, con certificacion o documento firmado
por la Curaduria donde se adelante el tramite y en el cual se acredite la modalidad de Ia
licencia, fecha de solicitud de la licencia, drea del lote, area construida, indices de
edificabllidad y ocupacidn, uso aprobade y demas caracteristicas basicas cel proyecto,
que permitan establecer si se debe realizar o no el pago. En caso que la administracidén
tributaria establezca que no re(ne los requisitos de exigibilidad para el predio, la oﬁciny
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competente procederé a expedir la autorizacion al contribuyente para adelantar el trémite
sin realizar el pago, caso en el cual no se levantara dicha anotacién del folio de matricula
inmobiliaria. '

3.2. Para el caso de unidades de propiedad horizontal

Les curadores urbanos, notarios y registradores de instrumentos piblicos quedan
autorizados, por virtud de la presente circular, para realizar transferencias de dominio o
expedir licencias de urbanismo o construccién, sin que obre pago de la plusvalia anotada
en los folios de matriculas inmobiliaria, cuando se trate de plusvalias inscritas en folios da
matricuta inmobiliaria de unidades que conforman propiedades horizontales, es degir,
cuando el tramite a realizar no recaiga sobre la totalidad del terreno en el que se encuentra
ubicada dicha propiedad horizontal.

4. VIGENCIA Y PUBLICACION
La presente circular rige a partir de la fecha.de su publicacion en la pagina web de |z Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital y de la Secretaria Distrital de Hacienda.
Asimismo, sera remitida a los curadores urbanos, notarios y registradores de instrumentos

plblicos.

Dada en Begota a los....

DRO HERRERA LOZANO
Secretario Distrital de Hacienda ( E )
Vila

GUSTAVO ADOLFO/MARULANDA MORALES
Director Unidad Adminisirdtiva Especial de Catastrc Distrital
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