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Glosario

A continuacidn, se presenta una serie de términos que son de vital importancia para la
compresion de la instauracion de la Plusvalia en Colombia, asi como para el caso de estudio del

municipio de Chia.

BASE GRAVABLE: Esta se puede describir como el valor efectivo sobre el cual se
definird monto de participacion, este valor nace de la realizacion de un avaltio a valor comercial
de los predios objeto del tributo, sin tener en cuenta los hechos generadores, asi como un posterior
avalto teniendo en cuanta las ventajas cuantitativas de los hechos generadores aplicados a los
predios objetos del tributo, la diferencia en el valor de estos 2 avaliios puede considerarse como

la base gravable del tributo.

HECHO GENERADOR: Es el acto juridico en cual se configura el origen del tributo
creado por el SUJIETO ACTIVO el cual es aplicado a los SUJETOS PASIVOS.

SUJETO ACTIVO: Entidades publicas, municipios y distritos en los cuales se registran

los hechos generadores objetos del tributo de la Plusvalia.

SUJETO PASIVO: Hace referencia al contribuyente objeto de cobro del tributo, es decir

a los propietarios o poseedores de los predios objeto del tributo de Plusvalia.

BASE GRAVABLE: Hace referencia al valor aumentado que se obtiene producto de las
actuaciones urbanisticas que componen el hecho generador el cual se obtiene de la diferencia de
los avaluos a precios comerciales de las zonas objeto del analisis del tributo, El primero de ellos
se debe realizar en base a las normas urbanisticas anteriores a la entrada en efecto del Hecho
Generador. El segundo avaluo se debe realizar a precios comerciales debe incluir las
potencialidades dadas en los hechos generadores causantes de la instauracion del tributo de la
plusvalia. Las normas para la realizacion de estos avaltios seran expedidas por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi que al momento de la elaboracion de este documento es la Resolucion

620 de 2008.
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MONTO DE LA PARTICIPACION: A partir de la diferencia de valor hallada en los
términos de la Base gravable. Se debe tramitar ante el concejo municipal por iniciativa de la
administracion la tarifa la cual puede variar entre el 30% y 50% . Aunque la tarifa puede diferir
en las diferentes zonas objeto del tributo en funcion de la dinamica socioeconémica y condiciones

urbanisticas propias de cada zona.

EXIGIBILIDAD Y COBRO?: El cobro y su exigibilidad del efecto plusvalia se puede

dar una vez cumplida una de las situaciones descritas en el articulo 83 de la ley 388 de 1997.

FORMAS DE PAGO: Las formas de pago de la participacion se describen en el Articulo
84 de la Ley 388 de 1997.

PLUSVALIA: La Plusvalia es el incremento en el valor del suelo que se da cuando la
Administracion Municipal define nuevos aprovechamientos del terreno, que ofrecen beneficios a
la ciudad como mayor altura 0 cambios de uso.

(UNIDAD_ADMINISTRATIVA CASTASTRO_ DISTRITAL, 2023)

! Esta tarifa se define en el Articulo 79 de la Ley 388 de 1997
? La exigibilidad y el cobro del efecto plusvalia se da en los términos de la Ley 388 de 1997 en su articulo 83
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Introduccion

En el municipio de Chia se han presentado dificultades en la creacion e implementacion de
la Plusvalia (Rendon, Velazco, & Virrareal, 2018) por lo cual se pretende que, al revisar los
conceptos fundamentales de la implementacion del tributo, asi como también la normatividad legal
existente de nivel nacional. Paralelamente se dara un recorrido por los fallos judiciales expedidos
por las altas cortes sobre el tema de la Plusvalia, ademés del proceso y cronologia de su

implementacion en el municipio de Chia

También se pretende hallar las probables causas que provocaron fallos en la puesta en
marcha del método de captura de valor del suelo denominado Plusvalia en el municipio objeto de
estudio, para que asi este documento pueda ser base en el establecimiento de soluciones de la

problemadtica encontrada.
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Objetivos General

Conocer las causas de las fallas en la implementacion del mecanismo de financiacion de
captura de valor del suelo denominado Plusvalia, para el caso de estudio del municipio de Chia,
acorde con lo definido en el Acuerdo 17 de 2000, Plan de Ordenamiento Territorial Vigente para
el Municipio de Chia. En el periodo comprendido entre el 15 de Julio de 2000 a 25 de Julio de
2015 (Fecha de Promulgacion del Acuerdo 100 de 2016) y entre el 23 de Abril de 2019 hasta la

fecha de la elaboracion del presente documento.
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Objetivos Especificos

Conocer los fundamentos Técnicos para la creacion de mecanismo de captura del Valor del

suelo denominado Plusvalia.

Conocer la Normatividad legal que es aplicable a la creacion e implementacion de la

Plusvalia en el Marco Normativo Colombiano.

Analizar los antecedentes y la forma de implementacion de instrumento de captura de Valor
del Suelo, denominado plusvalia, segun lo estipulado en el Acuerdo 17 de 2000 Plan de

Ordenamiento Territorial Vigente del Municipio de Chia y sus Decretos Reglamentarios.

Formular conclusiones sobre las causas técnicas y juridicas que llevaron a surgir la
problematica en la implementacion del instrumento de captura de Valor del Suelo denominado

Plusvalia.
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1. Antecedentes de la Plusvalia

1.1. Marco general de la Plusvalia

La primera aparicion del término plusvalia se da a partir de la Publicacion el 14 de
septiembre de 1867 de la obra EL CAPITAL del fil6sofo alemén Karl Marx. Esta descripcion
hace referencia a la diferencia del valor de pago en el salario pagado al trabajador y el valor

adicional producido por el trabajador.

La trasformacién del concepto plusvalia al ambito de la tributacion hace su aparicion con
el aumento del valor de las propiedades debido a las actuaciones urbanisticas generadas por
politicas estatales lo cual se ve representado en un mayor aprovechamiento lo cual genera un
aumento en el valor potencial del bien inmueble del cual va ser objeto del cobro del tributo del

cual el estado puede y debe reclamar un porcentaje de este.

1.2. Antecedentes de Plusvalia en Europa

Como Impuesto inmobiliario este surge a finales del siglo XIX en Alemania 1898
terminando por generalizarse el tributo en otros territorios del imperio alemén hacia 1910
constituyéndose en tributo estatal general teniendo como particularidad el dejar una parte del
tributo recaudado en las municipalidades donde se genera el cobro del impuesto (Rendon, Velazco,

& Virrareal, 2018).

En el nivel general en la Europa este tributo inmobiliario se implement6 en Dinamarca
1903, Francia 1907-1920, Inglaterra 1910, Espafia 1917-1919, Italia 1931 (Rendon, Velazco, &
Virrareal, 2018) en esta implementacion del tributo se divide en 2 corrientes la primera conserva
la tradicion de su implementacion alemana de la cual ya se hablado y una nueva corriente la cual
consiste que la tributacion completa se dard inicamente por los entes municipales relativas en las

cuales se ha generado el tributo inmobiliario.
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1.3. Antecedentes de Plusvalia en América

La Historia de la plusvalia se puede dividir en 2 vertientes que basicamente son la de La
corriente de América del Norte (Estados Unidos de América y Canada) las cuales estan enfocadas
a la orientacién de los negocios; esto basado en la creacion de infraestructura mediante la
compensacion de valor por recaudo de plusvalia enfocado netamente a estos objetivos, cabe
resaltar que la cultura de pago de esta zona geografica supera el 90% de la facturacion de la

tributacion. (M, Smolka, & Ambrosky, 2003)

En la corriente latinoamericana si bien la intencionalidad de la recuperacion de la plusvalia
se basa en la retorica populista de redistribucion de la riqueza entre las clases populares de los
respectivos paises latinoamericanos. Adicionalmente a lo ya mencionado la poca efectividad de la
institucionalidad, los desarrolladores inmobiliarios estan posicionados de manera mas fuerte en las
negociaciones para el pago de los tributos esto frente a sus pares norteamericanos (M, Smolka, &
Ambrosky, 2003). Por ello la recaudacion efectivamente del tributo en Latinoamérica no tiene una

tasa efectiva, por lo cual se requiere de medidas que permitan el aumento de la recaudacion.

1.4. Antecedentes de la Plusvalia en Colombia.

El estado colombiano establece tributos bastante similares a la Plusvalia desde el afio 1921,
la cual antes de la aparicidon de la normatividad vigente, estaba basada en la Ley 48 de 1968 la cual
se caracteriza por la recuperacion de los costos de inversion asociada a las obras que provocan
beneficios a la propiedad, esto sin perjuicio de los demas gastos ocasionados en funcionamiento o
imprevistos en los desarrollos de estas obras por lo cual podria ser generado un nuevo cobro

(Barreto, 2003)

Esto hasta la aparicion de la Ley 9 de 1989 la cual crea nuevas condiciones para la

aplicacion del tributo en Colombia.



DIFICULTADES EN LA CREACION E IMPLEMENTACION DEL METODO DE CAPTURA DE VALOR DEL SUELO
DENOMINADO PLUSVALIA. CASO DE ESTUDIO: MUNICIPIO DE CHIA, CUNDINAMARCA. 19

1.4.1 Ley 9de 1989

Una primera aproximacion en el tributo de la Plusvalia en la legislacion colombiana se da
En la Ley 9 de 1989 en la cual se establece la contribucion de desarrollo municipal que en su

articulo 106 a 111 en los se describe la siguiente manera:

e Forma de creacion del tributo (Congreso de la Republica de Colombia, 1989, Ley 9,
Articulo 106).

e Hechos generadores (Congreso de la Republica de Colombia, 1989, Ley 9, Articulo 107).

e Forma de liquidacion (Congreso de la Republica de Colombia, 1989, Ley 9, Articulo 108).

e Procedimiento de definicion del valor de la contribucion (Congreso de la Republica de
Colombia, 1989, Ley 9, Articulo 109).

e Formas de pago (Congreso de la Republica de Colombia, 1989, Ley 9, Articulo 110).

e Las destinaciones especificas del tributo recaudado (Congreso de la Republica de Colombia,

1989, Ley 9, Articulo 111).

a continuacion, se trascribe el articulo 106 el cual da origen al tributo anteriormente referenciado:

“ARTICULO 106: Establece la contribuciéon de Desarrollo Municipal a cargo de los
propietarios o poseedores de aquellos predios o inmuebles urbanos o sub-urbanos, cuyo
terreno adquiera una plusvalia como consecuencia del esfuerzo social o estatal. Dicha
contribucion tiene caracter nacional, pero se cede en favor del municipio en el cual esté

ubicada la totalidad o la mayor parte del inmueble (Congreso de la Republica de Colombia,

1989, Ley 9, Articulo 106).

La contribucion de desarrollo municipal sera obligatoria para todos los municipios con mas
de 100.000 habitantes, pero en los municipios con menor nimero de habitantes, los
Concejos Municipales podran autorizarla en concordancia con lo dispuesto en este estatuto

(Congreso de la Republica de Colombia, 1989, Ley 9, Articulo 106).
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Paragrafo. - Estan exentos del pago de la contribucion los propietarios o poseedores de
vivienda de interés social, los de predios urbanos con area de lote minimo, que para el efecto
se entiende de trescientos metros cuadrados, y los que rehabiliten inmuebles existentes para
aumentar la densidad habitacional en proyectos de renovacion o remodelacion urbanas y
reajuste o reintegro de tierras de los que trata la presente Ley. Los municipios podran variar,
segun las condiciones locales, el limite del area de lote minimo (Congreso de la Reptblica

de Colombia, 1989, Ley 9, Articulo 106).

Cabe resaltar que este es un tributo de caracter nacional cedido al municipio en el que se
encuentra la mayor cantidad del predio objeto de las condiciones necesarias para la implementacion

del tributo.
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2. Normativa General para la Plusvalia en Colombia

2.1. Constitucion Politica 1991

La coyuntura politica que se presenta en Colombia a finales del siglo XX hace que se
instrumente una nueva constitucion politica en la Reptiblica de Colombia en la cual, al ser de una
disposicion mas liberal se incluye directamente y por mandato constitucional el antecedente de la
generacion del tributo de la Plusvalia tal como aparece en el Articulo 82 y el cual se trascribe a

continuacion:

ARTICULO 82: Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad del espacio
publico y por su destinacién al uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular

(Asamblea Nacional Constituyente, Constitucion Politica de Colombia, 1991, Articulo 82).

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

(Asamblea Nacional Constituyente, Constitucion Politica de Colombia, 1991, Articulo 82).

2.2. Ley 388 de 1997

La participacion en la plusvalia de la que trata la presente Ley se trata en el Capitulo IX
denominado Participacion en la Plusvalia en cual se incluye la reglamentacion del Articulo 82 de

la Constitucién politica de 1991.

A continuacién, se destacan algunos articulos que permiten la implementacion de los

tributos de Plusvalia a nivel municipal y de los cuales se realiza su transcripcion a continuacion:

ARTICULO 73: Nocion?. De conformidad con lo dispuesto por el articulo 82 de la

Constitucion Politica, las acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del suelo y del

3 Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional, mediante Sentencia C-517 de 2007
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espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan
derecho a las entidades publicas a participar en las plusvalias resultantes de dichas acciones.
Esta participacion se destinara a la defensa y fomento del interés 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. (Ley 388 de 1997, Articulo 73).

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

(Ley 388 de 1997, Articulo 73).

ARTICULO 74: Hechos generadores . Constituyen hechos generadores de la
participacion en la plusvalia de que trata el articulo anterior, las decisiones administrativas
que configuran acciones urbanisticas segun lo establecido en el articulo 8 de esta Ley, y que
autorizan especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien
incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo
con lo que se estatuya formalmente en el respectivo Plan de Ordenamiento o en los
instrumentos que lo desarrollen. Son hechos generadores los siguientes. (Ley 388 de 1997,

Articulo 74):

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion
de parte del suelo rural como suburbano (Ley 388 de 1997, Articulo 74).

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del
suelo (Ley 388 de 1997, Articulo 74).

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

(Ley 388 de 1997, Articulo 74).

4 Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional, mediante Sentencia C-517 de 2007.
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En el mismo plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, se
especificardn y delimitardn las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las
acciones urbanisticas contempladas en este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea
en conjunto o cada una por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos
adicionales de construccidn y desarrollo, cuando fuere del caso (Ley 388 de 1997, Articulo

74).

PARAGRAFO. - Para los efectos de esta Ley, los conceptos urbanisticos de cambio de uso,
aprovechamiento del suelo, e indices de ocupacion y de construccidon seran reglamentados

por el Gobierno Nacional (Ley 388 de 1997, Articulo 74).

ARTICULO 78: Area objeto de la participacién en la plusvalia 5. el niimero total de
metros cuadrados que se considerara como objeto de la participacion en la plusvalia sera,
para el caso de cada inmueble, igual al area total del mismo destinada al nuevo uso o mejor
aprovechamiento, descontada la superficie correspondiente a las cesiones urbanisticas
obligatorias para espacio publico de la ciudad, asi como el area de eventuales afectaciones
sobre el inmueble en razon del plan vial u otras obras publicas, las cuales deben estar
contempladasé en el plan de ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen. (Ley

388 de 1997, Articulo 78).

ARTICULO 79: Monto de la Participacion. Los concejos municipales o distritales, por
iniciativa del alcalde, estableceran la tasa de participacion que se imputara a la plusvalia
generada, la cual podré oscilar entre el treinta (30%) y el cincuenta por ciento (50%) del
mayor valor por metro cuadrado. Entre distintas zonas o subzonas la tasa de participacion
podré variar dentro del rango aqui establecido, tomando en consideracion sus calidades
urbanisticas y las condiciones socioecondmicas de los hogares propietarios de los

inmuebles. (Ley 388 de 1997, Articulo 79).

5 Ver art. 14, paragrafo 2, Resolucién Instituto Geografico Agustin Codazzi 762 de 1998, Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte
Constitucional, mediante Sentencia C-517 de 2007
¢ Ver el Decreto Nacional 1599 de 1998
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PARAGRAFO 1.- Cuando sobre un mismo inmueble se produzcan simultaneamente dos o
mas hechos generadores en razon de las decisiones administrativas detalladas en los
articulos precedentes, en el calculo del mayor valor por metro cuadrado se tendra en cuenta

los valores acumulados, cuando a ello hubiere lugar (Ley 388 de 1997, Articulo 79).

PARAGRAFO 2.- En razén a que el pago de la participacion en la plusvalia al municipio o
distrito se hace exigible en oportunidad posterior, de acuerdo con lo determinado por el
articulo 83 de esta Ley, el monto de la participacion correspondiente a cada predio se
ajustara de acuerdo con la variacion de indices de precios al consumidor (IPC), a partir del
momento en que quede en firme el acto de la liquidacion de la participacion. (Ley 388 de

1997, Articulo 79).

ARTICULO 80: Procedimiento de calculo del efecto plusvalia. 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
calculo los parametros establecidos en los articulos 75, 76 y 77 de esta Ley. (Ley 388 de
1997, Articulo 80).

Para el efecto, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la adopciéon del Plan de
Ordenamiento Territorial, de su revision, o de los instrumentos que lo desarrollan o
complementan, en el cual se concretan las acciones urbanisticas que constituyen los hechos
generadores de la participacion en la plusvalia, el alcalde solicitara se proceda a estimar el
mayor valor por metro cuadrado en cada una de las zonas o subzonas consideradas. (Ley

388 de 1997, Articulo 80).

Una vez recibida la solicitud proveniente del alcalde, el IGAC o la entidad correspondiente
o el perito evaluador, contaran con un plazo inmodificable de sesenta (60) dias habiles para
ejecutar lo solicitado. Transcurrido este término, y sin perjuicio de las sanciones legales a

que haya lugar por la morosidad de funcionario o los funcionarios responsables, y de la
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responsabilidad contractual en el caso del perito privado, la administracién municipal o
distrital podra solicitar un nuevo peritazgo que determinen el mayor valor o monto de la
plusvalia de acuerdo con los procedimientos y parametros instituidos en este mismo

articulo.” (Ley 388 de 1997, Articulo 80).

ARTICULO 81: Liquidacion del efecto de plusvalia #°. Con base en la determinacion
del efecto de plusvalia por metro cuadrado calculado para cada una de las zonas o subzonas
objeto de la participacién como se indica en el articulo precedente, el alcalde municipal o
distrital liquidara, dentro de los cuarenta y cinco (45) dias siguientes, el efecto plusvalia
causado en relacion con cada uno de los inmuebles objeto de la misma y aplicara las tasas
correspondientes, de conformidad con lo autorizado por el concejo municipal o

distrital’.(Ley 388 de 1997, Articulo 81).

A partir de la fecha en que la administracion municipal disponga de la liquidacion 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 para notificarlo a los propietarios o poseedores, lo cual
procedera mediante tres (3) avisos publicados en ediciones dominicales de periddicos de
amplia circulacion en el municipio o distrito, asi como a través de edicto fijado en la sede
de la alcaldia correspondiente. Contra estos actos de la administracion procederd
exclusivamente el recurso de reposicidon dentro de los términos previstos para el efecto en

el Cédigo Contencioso Administrativo (Ley 388 de 1997, Articulo 81).

Para los fines de publicidad frente a terceros, una vez en firme el acto administrativo de
liquidacién del efecto plusvalia, se ordenard su inscripcion en el folio de matricula
inmobiliaria de cada uno de los inmuebles. Para que puedan registrarse actos de

transferencia del dominio sobre los mismos, serd requisito esencial el certificado de la

7 Ver el Decreto Nacional 1420 de 1998

8 Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional mediante Sentencia C-035 de 2014, bajo el entendido que antes de efectuar
la notificacion por aviso y edicto, la alcaldia municipal o distrital competente debera agotar el tramite de notificacion personal o por correo, previsto
en el Estatuto Tributario

% Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional, mediante Sentencia C-517 de 2007

19 Ver Fallo del Consejo de Estado 16532 de 2011
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administracion en el cual se haga constar que se ha pagado la participacion en la plusvalia

correspondiente. (Ley 388 de 1997, Articulo 81).

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 geoecondémicas homogéneas

beneficiarias. (Ley 388 de 1997, Articulo 81).

“ARTICULO 83: Exigibilidad y cobro de la participacién' . La participacion en la
plusvalia solo 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, una cualquiera de

las siguientes situaciones'3:

1. Solicitud de licencia de urbanizacion o construccion, aplicable para el cobro de
la participacion en la plusvalia generada por cualquiera de los hechos
generadores de que trata el articulo 74 de esta Ley. (Ley 388 de 1997, Articulo
83).

2. Cambio efectivo de uso del inmueble, aplicable para el cobro de la participacion
en la plusvalia generada por la modificacion del régimen o zonificacion del
suelo™. (Ley 388 de 1997, Articulo 83).

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. (Ley 388 de 1997, Articulo 83).

4. Mediante la adquisicién de titulos valores representativos de los derechos
adicionales de construccion y desarrollo, en los términos que se establece en el

articulo 88 y siguientes de la presente Ley. (Ley 388 de 1997, Articulo 83).

! Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional, mediante Sentencia C-517 de 2007
2 Ver el Decreto 019 de 2012

13 Ver el Decreto Nacional 1052 de 1998 y el Decreto Nacional 1599 de 1998.

!4 Ver el Decreto Nacional 1052 de 1998
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PARAGRAFO 1.- En el evento previsto en el numeral 1 el efecto plusvalia para el
respectivo inmueble podra recalcularse, aplicando el efecto plusvalia por metro cuadrado al
numero total de metros cuadrados adicionales objeto de la licencia correspondiente’s. (Ley

388 de 1997, Articulo 83).

PARAGRAFO 2.- 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 participacion en la plusvalia, serd necesario acreditar su pago's.(Ley

388 de 1997, Articulo 83).

PARAGRAFO 3.- Si por cualquier causa no se efectiia 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 aqui previstas. En todo caso responderan
solidariamente el poseedor y el propietario, cuando fuere el caso. (Ley 388 de 1997, Articulo

83).

PARAGRAFO 4.- Los municipios podran exonerar del cobro de la participacion en
plusvalia a los inmuebles destinados a vivienda de interés social, de conformidad con el
procedimiento que para el efecto establezca el Gobierno Nacional’. (Ley 388 de 1997,

Articulo 83).

“ARTICULO 84: Formas de pago de la participacion. La participacion en la plusvalia

podré pagarse mediante una cualquiera de las siguientes formas:

1. En dinero efectivo. (Ley 388 de 1997, Articulo 84).
2. Transfiriendo a la entidad territorial o a una de sus entidades descentralizadas,
una porcion del predio objeto de la misma, del valor equivalente a su monto.

Esta forma so6lo sera procedente si el propietario o poseedor llega a un acuerdo

15 Ver el Decreto Nacional 1052 de 1998
16 Ver el Decreto Nacional 1052 de 1998
17 Ver el Decreto Nacional 1052 de 1998
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con la administracion sobre la parte del predio que sera objeto de la transferencia,
para lo cual la administracion tendra en cuenta el avaltio que haré practicar por
expertos contratados para tal efecto. (Ley 388 de 1997, Articulo 84).

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. (Ley 388 de 1997, Articulo 84).

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. (Ley 388 de 1997, Articulo 84).

3. El pago mediante la transferencia de una porcion del terreno podra canjearse por
terrenos localizados en otras zonas de area urbana, haciendo los calculos de
equivalencia de valores correspondientes. (Ley 388 de 1997, Articulo 84).

4. Reconociendo formalmente a la entidad territorial o a una de sus entidades
descentralizadas un valor accionario o un interés social equivalente a la
participacion, a 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. (Ley 388 de 1997, Articulo 84).

5. Mediante la ejecucion de obras de infraestructura vial, de servicios publicos,
domiciliarios, areas de recreacion y equipamientos sociales, para la adecuacion
de asentamientos urbanos en areas de desarrollo incompleto o inadecuado, cuya
inversion sea equivalente al monto de la plusvalia, previo acuerdo con la
administracion municipal o distrital acerca de los términos de ejecucion y
equivalencia de las obras proyectadas. (Ley 388 de 1997, Articulo 84). Mediante
la adquisicion anticipada de titulos valores representativos de la participacion en
la plusvalia liquidada, en los términos previstos en el articulo 88 y siguientes.
(Ley 388 de 1997, Articulo 84).

En los eventos de que tratan los numerales 2 y 4 se reconocera 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 (Ley

388 de 1997, Articulo 84).
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PARAGRAFO. - Las modalidades de pago de que trata este articulo podran ser utilizadas

alternativamente o en forma combinada. . (Ley 388 de 1997, Articulo 84).

ARTICULO 85 ¥ : Destinacion de los recursos provenientes de la participacion. El
producto de la participacion en la plusvalia a favor de los municipios y distritos se destinara

a los siguientes fines:

1. Compra de predios o inmuebles para desarrollar planes o proyectos de vivienda
de interés social. (Ley 388 de 1997, Articulo 85).

2. Construccion o mejoramiento de infraestructuras viales, de servicios publicos
domiciliarios, areas de recreacion y equipamientos sociales para la adecuacion
de asentamientos urbanos en condiciones de desarrollo incompleto o
inadecuado. (Ley 388 de 1997, Articulo 85).

3. Ejecucién de proyectos y obras de recreacidon, parques y zonas verdes y
expansion y recuperacion de los centros y equipamientos que conforman la red
del espacio publico urbano. (Ley 388 de 1997, Articulo 85).

4. Financiamiento de infraestructura vial y de sistemas de transporte masivo de
interés general. (Ley 388 de 1997, Articulo 85).

5. Actuaciones urbanisticas en macroproyectos, programas de renovacion urbana u
otros proyectos que se desarrollen a través de unidades de actuacion urbanistica.
(Ley 388 de 1997, Articulo 85).

6. Pago de precio o indemnizaciones por acciones de adquisicion voluntaria o
expropiacion de inmuebles, para programas de renovacion urbana. (Ley 388 de
1997, Articulo 85).

7. Fomento de la creacion cultural y al mantenimiento del patrimonio cultural del
municipio o distrito, mediante la mejora, adecuacion o restauracion de bienes
inmuebles catalogados como patrimonio cultural, especialmente en las zonas de
las ciudades declaradas como de desarrollo incompleto o inadecuado. (Ley 388

de 1997, Articulo 85).

18 Ver el Decreto Nacional 1420 de 1998
1 Articulo Declarado exequible por la corte constitucional mediante Sentencia C-495 de 1998



DIFICULTADES EN LA CREACION E IMPLEMENTACION DEL METODO DE CAPTURA DE VALOR DEL SUELO
DENOMINADO PLUSVALIA. CASO DE ESTUDIO: MUNICIPIO DE CHIA, CUNDINAMARCA. 30

PARAGRAFO 1. - El plan de ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen, definiran
las prioridades de inversion de los recursos recaudados provenientes de la participacion en

las plusvalias. (Ley 388 de 1997, Articulo 85).

PARAGRAFO 2 . - La participacion en plusvalia que se ocasione en virtud de los hechos
generadores del articulo 74 de la presente ley, se podra destinar a la ejecucion de obras de
infraestructura de carga general en el suelo en el que se efectud el cambio de clasificacion.

(Ley 388 de 1997, Articulo 85).

Con el objeto de garantizar su ejecucion, se podran celebrar acuerdos de pago en especie en
virtud de los cuales los propietarios o sujetos pasivos podran celebrar contratos de fiducia
en los que las entidades territoriales seran las beneficiarias, y cuyo objeto consista en la
ejecucion de obras de infraestructura vial, de servicios publicos, domiciliarios, areas de
recreacion y equipamientos sociales, entre otras obras de carga general. (Ley 388 de 1997,

Articulo 85).

2.3. Decreto 1788 de 2004

En este Decreto en su Articulo 1 se realizan reglamentacion en lo referente a las definiciones
en lo referente a la participacion de la Plusvalia que trata la Ley 388 de 1997 para lo cual se

trascriben a continuacion:

“Articulo 1°. Para efectos de la estimacion y liquidacion de la participacion en plusvalia de

que trata la Ley 388 de 1997, se adoptan las siguientes definiciones (Decreto 1788 De 2004,
Articulo 01).:

a. Aprovechamiento del suelo. Modificado por el Decreto Nacional 2181 de

2006. Es el nimero de metros cuadrados de edificacion autorizados por la

norma urbanistica en un (Decreto 1788 De 2004, Articulo 01).

20 Parggrafo adicionado por el Articulo 32 de la Ley 2079 de 2021.
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b. Cambio de uso. Es la autorizacion especifica para destinar los inmuebles
de una zona a uno o varios usos diferentes a los permitidos bajo la norma
anterior (Decreto 1788 De 2004, Articulo 01).

c. Efecto de plusvalia. Es el incremento en el precio del suelo, resultado de
las acciones urbanisticas de que tratan los articulos 74, 75, 76, 77y 87 de la
Ley 388 de 1997. (Decreto 1788 De 2004, Articulo O1).

d. Indice de ocupacién. Es la proporcion del area de suelo que puede ser
ocupada por edificacién en primer piso bajo cubierta y, se expresa por el
cociente que resulta de dividir el area que puede ser ocupada por edificacion
en primer piso bajo cubierta por el area total del predio; (Decreto 1788 De
2004, Articulo 01).

e. Indice de construccién. Es el nimero maximo de veces que la superficie
de un terreno puede convertirse por definicidn normativa en area construida
y, se expresa por el cociente que resulta de dividir el area permitida de
construccion por el area total de un predio. (Decreto 1788 De 2004, Articulo

01).

En el Articulo 2 se autoriza la actualizacion mediante IPC2' de los valores de avaluo
comercial a los cuales se hace referencia en La Ley 388 de 199722 en las actuaciones urbanisticas

que contemplan los Instrumentos de Ordenamiento Territorial (Decreto 1788 de 2004).

En el Articulo 3 se hace referencia a la adiccion para el calculo del efecto Plusvalia la edificabilidad

adicional autorizada sobre el valor del suelo (Decreto 1788 de 2004)

En el Articulo 4 se realiza la complementacioén para la estimacion de un solo valor del efecto
Plusvalia por metro cuadrado en las zonas o subzonas Geoecondmicas Homogéneas? estas zonas
o subzonas se deberan realizar por el IGAC?*, Catastro Descentralizados, o profesionales privados

debidamente inscritos ante las Lonjas de Propiedad Raiz debidamente inscritas en el territorio

2! indice de Precios al Consumidor.

22 Articulos 74, 75, 76 y 77 Ley 388 de 1997

2 Se debe tener en cuenta lo contemplado en la Resolucién 070 de 2011 IGAC o la norma que modifique, sustituya o adicione
24 Instituto Geografico Agustin Codazzi.
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nacional, Adicionalmente se debera completar la solicitud para la estimacion del efecto Plusvalia®
copia de las normas urbanisticas vigentes y aplicables dentro del area objeto de la estimacion del

efecto Plusvalia, (Decreto 1788 de 2004)

En el Articulo 5 y 6 se describe que los licenciamientos urbanisticos que se den zonas objeto de la
estimacion del efecto Plusvalia se hara exigible el pago de esta en la relacion con lo autorizado en
el licenciamiento urbanistico y este solo se podra expedir cuando se demuestre el pago de efecto

Plusvalia. (Decreto 1788 de 2004)

2.4. Decreto 4065 de 2008

En el Capitulo III, Articulo 9 se reitera que para la continuacion del tramite de
licenciamiento urbanistico en los predios de las zonas objeto la liquidacion del efecto Plusvalia
solo se podra adelantar previo pago del tributo anteriormente mencionado teniendo en cuenta

exclusivamente el area.¢

2.5. Decreto 1077 de 2015 27

En el Titulo INSTRUMENTOS DE FINANCIACION Y MECANISMOS DE
GESTION DEL DESARROLLO TERRITORIAL Capitulo 1 “Participacién en Plusvalia” en
los Articulo 2.2.5.1.1. al Articulo 2.2.5.1.8. se compilan la reglamentacion vigente para la plusvalia
en los procesos de urbanizacion y edificacion de inmuebles, asi como la definicion de los valores

estimacion de valores del efecto plusvalia.

% Lo contemplado en el Articulo 80 de la Ley 388 de 1997.
26 Metros Cuadrados Objeto de Usos mas rentables dados en el licenciamiento urbanistico
27 Compilacion de los Decretos 4065 de 2008, Decreto 1788 de 2004, Decreto 3600 de 2007
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3. Jurisprudencia para la Plusvalia Colombia.

A continuacion, se enlistan las diferentes sentencias dadas por la honorable corte
constitucional con respecto al tema de la plusvalia, asi mismo se dard vistazo a la sentencia

unificadora de consejo de estado de 2020. Las cuales se dara una breve revision a continuacion.

3.1. Sentencia C-495 de 1998 28

En esta sentencia se define la demanda de inconstitucionalidad sobre la Ley 388 de 1997en
lo que se refiera a los Articulos 85 y 104, en la sentencia en lo que se refiere al Articulo 85%° que
corresponde a la plusvalia, en primer lugar, se establece el origen constitucional *° del tributo y se
encuentra equilibrado y natural la destinacion contemplada en la Ley 388 de 1997 por lo cual se

declara exequible el citado articulado.

3.2. Sentencia C-517 de 2007

En esta sentencia se analiza La demanda de inconstitucionalidad en este caso especial en lo
referente a la Ley 388 de 1997 en su Capitulo IX en los Articulos 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81,
82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89 y 90. En los cuales se rige la participacion en la plusvalia, lo anterior
basado en el establecimiento del tributo para el nivel municipal, ante este argumento la corte
reafirma la premisa de la legalidad del tributo debido a su origen constitucional 3!, mencionando
todos los elementos que constituyen el proceso. Asi mismo establece la incapacidad del ente
legislador nacional para regular tributos de caracter eminentemente municipal sobre los cuales estos
son los tnicos capaces de la regulacion del ya mencionado tributo. Analizados todos los argumentos

se declara exequible la norma para su normal ejecucion.

28 Sentencia Honorable Corte Constitucional.

2 Hace referencia a la destinacion de los recursos de los recursos recaudados por la contribucion de plusvalia.
30 Articulo 82 Constitucion Politica Colombiana

3! Articulo 82 Constitucion Politica Colombiana
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3.3. Sentencia C-035 de 2014

En esta sentencia se analiza La demanda de inconstitucionalidad en este caso especial en lo
referente a la Ley 388 de 1997 en su Capitulo IX en el Articulo 81 (Parcial). En el andlisis de los
hechos se registra el procedimiento para la notificacion de la imposicion del tributo de manera
personal, o por correo electronico siempre y cuando se cuente con medio eficaz para realizar la
notificacion, antes de efectuar la notificacion por edicto o aviso, una vez dado este
condicionamiento se procede a declarar exequible el articulo 82 de la Ley 388 de 1997 en la

pretension de la demanda instaurada.

3.4. Sentencia SUJ-4-006_20201203 de 2020 **

En esta sentencia se realiza unificacion sobre la interpretacion de la expresion
“Autorizacion especifica” del cual se trata en las disposiciones legales que tratan en la participacion
en la plusvalia y su debida utilizacion de este concepto en la linea de tiempo para la aplicacion de

la Ley. De este esta sentencia obtienen los siguientes resultados™:

e A efectos del articulo 74 de la Ley 388 de 1997, la autorizacidon especifica que
configura el hecho generador de la participacion en plusvalia es la accion
urbanistica, entendida en los términos del articulo 8.° ibidem, que permita la
destinacion del predio a un uso mas rentable o incrementar el aprovechamiento del
suelo, en los eventos sefialados en la disposicion. La accion urbanistica podra estar
contenida en los planes de ordenamiento territorial, o en los instrumentos que lo
desarrollan o complementan (art. 9 Ley 388 de 1997) e, incluso, se podra generar

una nueva accion urbanistica en vigencia de un mismo plan.

e La participacion en plusvalia se causa siempre y cuando el ente territorial, previo a

la accion urbanistica, haya adoptado dicha exaccion.

32 Proferida por el Consejo de estado.
33 Trascritos de la Sentencia SUJ-4-006 20201203 de 2020 Pagina 3
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4. Normativa Municipal para la Plusvalia en el Municipio de Chia

A continuacidn, se realiza un analisis temporal de la normatividad legal vigente para la
aplicacion para la participacion de la plusvalia para el Plan De Ordenamiento Territorial vigente al
momento de la edicion del presente documento teniendo en cuenta el POT suspendido* en sus
referencias.

4.1. Acuerdo 17 de 2000 “Por el Cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial de
Municipio de Chia”

Teniendo en cuenta el mayor y mejor aprovechamiento contemplado en las acciones
urbanisticas*®, por el cambio en la zonificacion en el uso de suelo, el cual define el mayor y mejor
aprovechamiento, lo que genera la actuacion urbanistica mayor a lo contemplado en el Acuerdo 3
de 1994 los cuales quedaron consignados para la zona rural en los Articulos 212 a 225 del

mencionado (Acuerdo 17 de 2000 Municipio de Chia).

La plusvalia en el municipio de chia se adoptd para el Plan de Ordenamiento Territorial

vigente mediante el Acuerdo 17 de 2000 de la siguiente manera:

e Para la zona urbana se define en el Titulo 2 “Componente Urbano del Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Chia”, Capitulo 4 “Instrumentos de
Planificacion e implementacion”, Subcapitulo 4 “Participacion en la Plusvalia” en
los articulos que se menciona a continuacion: Articulo 111,112, 113, 114, 115, 116,
117,118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133
y 134. (Acuerdo 17 de 2000 Municipio de Chia).

e Para la zona rural se define en el Titulo 3 “Componente Rural del Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Chia”, Capitulo 4 “Instrumentos de

Planificacion e implementacion” Subcapitulo 2 “Instrumentos Normativos™ en los

3% Acuerdo 100 de 2016
35 Hace referencia a los hechos generadores contemplado en el Articulo 74 de la Ley 388 de 1997
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articulos que se menciona a continuacion: Articulo 228 y 229 (Acuerdo 17 de 2000

Municipio de Chia).

Con base en lo dado en el Articulo 74 de la Ley 338 de 1997 se especificaron las zonas o
subzonas en las cuales se desarrollan los hechos generadores de plusvalia, las cuales fueron

delimitadas en el Plano 4-Generacion de Plusvalia. (Acuerdo 17 de 2000 Municipio de Chia).

Cabe mencionar que en este acuerdo no se define concretamente la tasa de participacion>®
del tributo de plusvalia creado por lo cual se realiza la siguiente Acuerdo Municipal. (Acuerdo 17

de 2000 Municipio de Chia).

4.1.1 Acuerdo 8 de 2008 “Por medio del Cual se establece la participacion en la

Plusvalia en el municipio de Chia y se dictan otras disposiciones”

Teniendo en cuenta que en el Acuerdo 17 de 2000 “Por el cual se adopta el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Chia (Cundinamarca)” no se defini la tasa retributiva’’
de la participacion de la plusvalia mediante una Accidon de Cumplimiento el tribunal Administrativo
de Cundinamarca Seccion Segunda Sub Seccion D, el 13 de Diciembre de 2007 ordeno la adopcion
de la tasa de participacion de la plusvalia segun lo ordenado en la Ley 388 de 1997 especialmente

en sus articulos 73 y 79. (Acuerdo 08 de 2008 Municipio de Chia).

Producto de esta accion judicial se promulga el Acuerdo 8 de 2008 en cual se define lo

siguiente:

e El porcentaje de participacion de plusvalia se fija en el 40% el cual sera pagado por
aquellos usuarios que se han visto favorecidos por las actuaciones urbanisticas a que

dan lugar los hechos generadores. (Acuerdo 08 de 2008 Municipio de Chia).

36 De la que se trata en el Articulo 79 de la Ley 388 de 1997
37 De la que se trata en el Articulo 79 de la Ley 388 de 1997
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¢ Seadjudican las Responsabilidades dentro de las dependencias de la administracién
municipal quedando de la siguiente manera (Acuerdo 08 de 2008 Municipio de

Chia).

o La Secretaria de Hacienda serd la encargada del recaudo, fiscalizacion,
cobro, discusion y devoluciones de la participacion en plusvalia.*® (Acuerdo
08 de 2008 Municipio de Chia).

o La Gerencia para la Planeacién y Evaluacion integral®

estara encargada de
la determinacion de forma integral la participacion de la plusvalia, asi como
de la estimacion de célculo del valor para su liquidacion®® (Acuerdo 08 de
2008 Municipio de Chia).

e Se adopta lo estipulado en el Capitulo IX denominado Participacion en la Plusvalia

de Ley 388 de 1997. (Acuerdo 08 de 2008 Municipio de Chia).

4.1.2 Decreto 059 de 2010 “Por medio del Cual se liquida el efecto plusvalia para la
Zona de Vivienda Campestre y la Zona de Vivienda Campestre Especial y se establece el

monto de participacion para los predios localizados en ellas”

En desarrollo de lo encargado en el Acuerdo 8 de 2008 y en cumplimiento a lo consagrado
en el Acuerdo 17 de 2000 y La Ley 388 de 1997 y sus normas complementarias y reglamentarias,
La Gerencia para la Planeacion y Evaluacion integral en la cuestion de la estimacion del calculo de
valor del efecto plusvalia se presenta el informe preliminar el 5 de Noviembre de 2008 sobre la
investigacion para la estimacion y calculo del efecto plusvalia para la zona de Vivienda Campestre
y Zona de Vivienda Campestre Especial, al cual le fueron efectuadas observaciones por parte de la

Gerencia para la Planeacion y Evaluacion integral y la Junta de Gobierno.

Como resultado de estas observaciones el 19 de Enero de 2009 se entregan las correcciones

solicitadas para la definicion del valor de metro cuadrado del efecto plusvalia para cada una de las

38 Trascrito del Articulo 10 de Acuerdo 08 de 2008
% Hoy secretaria de Planeacion de Municipio de Chia,
40 Trascrito del Articulo 5 de Acuerdo 08 de 2008
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zonas ya mencionadas. Este informe técnico es la base para la promulgacion del Acuerdo 59 de
2010. “Por medio del cual se liquida el efecto plusvalia para la Zona de Vivienda Campestre y la
Zona de Vivienda Campestre Especial y se establece el monto de la participacion para los predios
localizados en ellas.” En este acuerdo se establecen las zonas para el cobro de efecto Plusvalia en

el municipio de chia. (Decreto 59 de 2010 Municipio de Chia).

El potencial de Tributo de la Plusvalia fue calculado a partir del anélisis normativo*! entre
el Acuerdo 3 de 1994*? y el Acuerdo 17 de 2000. Para lo cual se tuvieron en cuenta los siguientes
factores:

e Desarrollos Urbanisticos existentes. (Decreto 59 de 2010 Municipio de Chia).

e Infraestructura Vial. (Decreto 59 de 2010 Municipio de Chia).

e Formacion Catastral®. (Decreto 59 de 2010 Municipio de Chia).

e Servicios Publicos Existentes y Proyectados. (Decreto 59 de 2010 Municipio de
Chia).

e Destinacion econdmica Predominante en el Sector. (Decreto 59 de 2010 Municipio
de Chia).

e Conformacién urbanistica Existente. (Decreto 59 de 2010 Municipio de Chia).

e Potencial Urbanistico Normativo Acuerdo 17 de 2000.%* (Decreto 59 de 2010
Municipio de Chia).

e Normativa Anterior Existente Acuerdo 03 1994. (Decreto 59 de 2010 Municipio de
Chia).

Una vez analizados los anteriores factores se establecieron dentro de las Zona de Vivienda
Campestre y la Zona de Vivienda Campestre Especial, sub zonas a las cuales, a partir de los avaltios
desarrollados, en cumplimiento de la Resolucion 620 de 23 de septiembre de 2008 y demads factores
ponderados se definio el valor de la Liquidacion del Efecto Plusvalia para cada una de estas zonas
con su respetiva actualizacion a IPC 2010, a continuacion, se ilustra el Articulo 1 del Acuerdo 59

de 2010. el cual representa los datos anteriormente mencionados:

4 Hecho generador.

42 Estatuto de Urbanismo Municipios de Chia 1994.
4 Actualizacion Catastral Afio 2005

4 Accién Urbanistica
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Tabla I Articulo 1 Decreto 059 de 2010

39

Precio Comercial Nuevo de Mavor Mayor Valor
Zona Sub Zona ($ m2) Precio de Hecho Va)I,or actualizado | Participacion
antes de la Accion | Referencia $ m2 | Generador or m2 con (40%) por m2
Urbanistica (POT) p IPC a 2010
Las Junta (Via
ZVCE Guaymaral) $39.319 $48.243 $8.924 $ 15.287 $6.115
ZVCE Las Juntas $37.721 $61.462 $23.741 $ 40.667 $ 16.267
ZVCE Santa Ana $ 105.196 $ 143.828 g é $ 38.632 $66.175 $ 26.470
(] (]
-
ZVC | Hacienda Fontanar $ 53.094 $80.470 -9 %’ $ 27.376 $ 46.893 $18.757
ZVC Catalufa $ 38.428 $49.200 8 E— $10.772 $ 18.452 $7.381
ZVC San Jacinto $59.184 $ 94.460 $ 35.276 $60.426 $24.170
ZVC Cra7a $60.363 $90.049 $ 29.686 $ 50.851 $20.340

Nota. Tabla de Zonas establecidas y Valores Liquidacion efecto Plusvalia seguin zona. tomado del Articulo 1 del Decreto
059 de 2010. “Por medio del Cual se liquida el efecto plusvalia para la Zona de Vivienda Campestre y la Zona de Vivienda
Campestre Especial y se establece el monto de participacion para los predios localizados en ellas” (Alcaldia de Chia, 2010, Decreto
59).

4380060 4882560 4885060 4887560 4890060
L n ! ! h

2102168
2102168

ZONAS GENERADORAS
PLUSVALIA AC 17 DE 2000

2099668

2099668

CONVENCIONES

f m"‘

! I Chia_Cundinamarca 2 Tiquiza pax::gn , .
Perimetro_Urbano_DEF = Calahorra P Vereda =
| . Pl £ Yerbabuena 8
D VeredasChlaCundinamarca Vereda Bojacé ’,
ZONA DE USO AC 17 DE 2000

Perimetro
Urbano

| 2ve

B e

Principal

|
/
i

2094668
2094668

Cercade

=, Piedra

L.

Vereda
La Balsa

2082188

ESCALA
1:75.000
1 centimeter = 750 meters

L
TN
A

T T T T T
4380080 4382680 4885060 4290060 4392660

2089668
2089665

Figura 1 Zonas para el Calculo de Efecto Plusvalia en el Acuerdo 059 de 2010.

Nota. Zona de Vivienda Campestre (ZVC) y Zona de Vivienda Campestre especial (ZVCE), Construccion Propia Basado
en el Acuerdo 17 de 2000 “Por el cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Chia (Cundinamarca)”
(Concejo de Chia, 2000, Acuerdo 17).
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El decreto fue publicado en el diario nuevo siglo el 21 de Agosto de 2011.

4.1.3 Decreto 019 De 2013 “Por medio del Cual se modifica la tabla N° 5 contenida en

el Articulo 2 del decreto 059 de 2010 y se determinan montos de participacion en Plusvalia”

En este decreto se modifica el Articulo 2 del decreto 059 de 2010 y tabla 5 que corresponde
a la Sub Zona de San Jacinto, todo esto basado en la revision de la formacion catastral de los afios
2011 y 2012 en la cual se encuentra que esta compuesta por predios particulares y predios con
reglamento en propiedad horizontal (condominio) por lo cual estos ultimos predios debieron
haberse liquidado de acuerdo a su coeficiente de propiedad. (Decreto 019 de 2013 Municipio de
Chia).

El decreto fue publicado en el diario nuevo siglo el 02 de Junio de 2013.

4.2. Acuerdo 100 de 2016 “Por medio del cual se adopta la Revision y ajustes al Plan de
Ordenamiento Territorial — POT — del municipio de Chia — Cundinamarca, Adoptado

Mediante Acuerdo 17 de 2000”

Es necesario aclarar que el Juzgado Primero Administrativo Oral de Zipaquird, expidio el
Auto de Suspension Provisional del Acuerdo 100 de 2016, el dia 22 de abril de 2019 dentro del
proceso judicial de nulidad simple 25899333300120180022500. El auto de suspension fue
notificado por estado nimero 18 del 23 de abril de 2019, en consecuencia, la suspension provisional
quedo ejecutoriada y entr6 a regir el 24 de abril de 2019, decision confirmada en segunda instancia
por el Tribunal Administrativo de Cundinamarca seccion primera — Subseccion “A” del 18 de Julio

de 2019.

Asi mismo, es pertinente resaltar que el articulo 91 del Cddigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, prevé que, salvo norma expresa en contrario,
los actos administrativos en firme seran obligatorios mientras no hayan sido anulados por la

Jurisdiccion de lo Contencioso Administrativo. Perderan obligatoriedad y, por lo tanto, no podran



DIFICULTADES EN LA CREACION E IMPLEMENTACION DEL METODO DE CAPTURA DE VALOR DEL SUELO
DENOMINADO PLUSVALIA. CASO DE ESTUDIO: MUNICIPIO DE CHIA, CUNDINAMARCA. 41

ser ejecutados en los siguientes casos: 1. Cuando sean suspendidos provisionalmente sus efectos

por la Jurisdiccion de lo Contencioso Administrativo. (...)

En este orden de ideas y toda vez que el Acuerdo 100 de 2016 se encuentra suspendido, el
mismo no produce efectos, y no podria aplicarse a ningiin procedimiento administrativo iniciado
con posterioridad a la fecha de firmeza de la medida cautelar. Si bien, el Acuerdo 100 de 2016
derogd expresamente, por su naturaleza compilatoria, el Acuerdo 17 del 2000, al ser suspendidos
los efectos hacia el futuro del Acuerdo 100, incluido el de su cldusula derogatoria, se entiende que
la derogatoria del Acuerdo 17 de 2000 resulta ineficaz y que, en consecuencia, se presenta su

reviviscencia, por ende, el Plan de Ordenamiento Territorial actualmente vigente es este ultimo.

Pero cabe la pena mencionar que en el Acuerdo 100 de 2016 del 25 de Julio 2016 “Por
medio del cual se adopta la Revision y ajustes al Plan de Ordenamiento Territorial — POT — del
municipio de Chia — Cundinamarca, Adoptado Mediante Acuerdo 17 de 2000 en su Titulo IV
“Instrumentos Para el Ordenamiento Territorial”, Capitulo 2 “De los Instrumentos de
Financiacion”, Sub Capitulo 1. “De La Participacion de la Plusvalia” en los articulos 158, articulo
159, articulo 160, articulo 161, articulo 162, articulo 163, articulo 164, articulo 165, Conforme a lo
dispuesto en la Ley 388 de 1997 en cuanto al tema de la plusvalia (Acuerdo 100 de 2016 Municipio
de Chia).

En el Articulo 161 se considera la estimacion del efecto plusvalia para lo cual el municipio
contratard los estudios para el establecimiento, la identificacion de los predios donde se configuran
los hechos generadores determinados para la configuracion del efecto plusvalia. (Acuerdo 100 de
2016 Municipio de Chia).

A continuacion, se muestran los cambios normativos dados mediante la norma en los

siguientes Planos:
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Figura 2 CG-01 Clasificacion General del Territorio.

Nota. Cartografia Tomada del Acuerdo 100 de 2016 “Por medio del cual se adopta la Revision y ajustes al Plan de
Ordenamiento Territorial — POT — del municipio de Chia — Cundinamarca, Adoptado Mediante Acuerdo 17 de 2000 (Acuerdo
100 de 2016 Municipio de Chia).

En el Plano CG-01 Clasificacion General del Territorio se ilustran la clasificacion de los

suelos segun el Capitulo IV “Clasificacion del Suelo” Articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997.
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Figura 3 CG-04 Modelo de Ocupacion del Territorio.

Nota. Cartografia Tomada del Acuerdo 100 de 2016 “Por medio del cual se adopta la Revision y ajustes al Plan de
Ordenamiento Territorial — POT — del municipio de Chia — Cundinamarca, Adoptado Mediante Acuerdo 17 de 2000 (Acuerdo
100 de 2016 Municipio de Chia).
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En el plano CG-04 Modelo de Ocupacion del Territorio se muestra la distribucion
geografica de los usos de suelo en la jurisdicciéon municipal los cuales dictan las reglas de juego en
temas actuaciones y tratamientos urbanisticos, asi como la reglamentacion para los procedimientos

de licencias urbanisticas en suelo rural.

Figura 4 CU-06 Tratamientos Urbanos.
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Nota. Cartografia Tomada del Acuerdo 100 de 2016 “Por medio del cual se adopta la Revision y ajustes al Plan de
Ordenamiento Territorial — POT — del municipio de Chia — Cundinamarca, Adoptado Mediante Acuerdo 17 de 2000” (Acuerdo
100 de 2016 Municipio de Chia).

En el Plano CU-06 Tratamientos Urbanos se muestra la distribucién geografica de las
Normas Urbanisticas Generales los cuales definen la intensidad de los usos de suelo, asi como la
reglamentacion en cuanto a licenciamiento urbanistico en suelo urbano y de expansion urbana una

vez incorporado al suelo urbano.

La ilustracion de lo anterior permite visualizar los diferentes usos de suelo establecidos en
el territorio municipal lo cual permite realizar los cruces geograficos para la determinacion posibles
Hechos generadores del tributo denominado Plusvalia de los que se hace referencia el Articulo 74

de la Ley 388 de 1997.
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4.2.1

Acuerdo 107 de 2016 “Por medio del cual se expide el estatuto de Rentas, se

adiciona el procedimiento Tributario y el régimen de Sanciones para el Municipio de Chia,

Cundinamarca y se dictan otras disposiciones”

La tarifa para la participacion en la plusvalia se fijo en 35% mediante el Acuerdo 107 de

del 29 de Diciembre de 2016 “por medio del cual se expide el estatuto de Rentas, se adiciona el

procedimiento Tributario y el régimen de Sanciones para el Municipio de Chia, Cundinamarca y

se dictan otras disposiciones” en su Articulo 333. (Acuerdo 107 de 2019 Municipio de Chia).

4.2.2

Decreto 062 de 2018 “Por el cual se determina y liquida el efecto plusvalia en el

municipio de Chia Cundinamarca”

En el afio 2017 se realizo la consultoria que analizé el calculo del efecto plusvalia de

acuerdo a las Actuaciones Urbanisticas determinadores de la plusvalia, debido al cambio normativo

del Acuerdo 17 de 2000 al Acuerdo 100 de 2016. Para esto se tuvieron en cuenta los siguientes

factores: (Decreto 62 de 2018 Municipio de Chia):

Formacion Catastral Afio 2017 y Registros 1 y 2 Afio 2015. (Decreto 62 de 2018
Municipio de Chia).
Norma Urbanistica Existente en el Acuerdo 17 de 2000. (Decreto 62 de 2018
Municipio de Chia).
Norma Urbanistica Proyectada en el Acuerdo 100 de 2016*. (Decreto 62 de 2018
Municipio de Chia).
Analisis Urbanistico de las Normas Referidas. (Decreto 62 de 2018 Municipio de
Chia).
Calculo efecto Plusvalia de acuerdo a la Resolucion 620 de 2018.*¢ (Decreto 62 de
2018 Municipio de Chia).

o Creacion de Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF). (Decreto 62 de 2018

Municipio de Chia).
o Creacion de Zonas Homogéneas Geoeconomicas (ZHG). (Decreto 62 de

2018 Municipio de Chia).

4 Uso de Suelo Dado al municipio de Chia.
46 Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.
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Como resultado de la diferencia del analisis del potencial normativo referido del Acuerdo
17 de 2000 y el Acuerdo 100 del 2016. Cuyos resultados de las Zonas Homogéneas Fisicas se

muestran a continuacion ((Decreto 62 de 2018 Municipio de Chia).:

Tabla 2 Resultados Andlisis Zonas Homogéneas Fisicas

PUNTOS DE | ACUERDO 017 DE 2000 | ACUERDO 100 DE 2016
ZONA MUESTRA : :
(PREDIOS) POLIGONOS POLIGONOS
PARA ZHG ZHF | ZHF CODIGO | ZHF | ZHF CODIGO
UNICO UNICO
URBANO 326 169 433 116 315
RURAL 81 146 284 124 255

Nota. Resultado Zonas Homogéneas Fiscas segun Andlisis Normativo Acuerdo 017 de 2000 y Acuerdo 100 de 2016.
(Decreto 62 de 2018).

Para la creacion de las Zonas Homogéneas Geoeconomicas productos de los avaltios
realizados en los puntos de muestreo determinados y realizado el proceso normalizacion para cada
uno de los escenarios de potencial normativo dados por el Acuerdo 017 de 2000 de referencia
Superior Calculado de P17 (Antes de Accion Urbanistica) y al Acuerdo 100 de 2016 el Precio de
Referencia Inferior Calculado P2*® (Posterior a la Acciéon Urbanistica). Se generaron los siguientes

resultados (Decreto 62 de 2018 Municipio de Chia):

e (09 Zonas Homogéneas Geoecondémicas de Calculo el Efecto Plusvalia en el Suelo
Urbano (Decreto 062 de 2018 Municipio de Chia).
e 34 Zonas Homogéneas Geoecondémicas de Calculo el Efecto Plusvalia en el Suelo

Rural (Decreto 062 de 2018 Municipio de Chia).

A continuacion, se presentan los resultados graficos del analisis normativo que producen

los hechos generadores para el calculo del efecto Plusvalia (Decreto 062 de 2018):

47 Resultados Valuatorios anterior a la Accién Urbanistica.
8 Resultados Valuatorios posterior a la Accién Urbanistica
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PLANO I. HECHOS GENERADORES

Vereda Fagua

Vereda Bojae:

Vereds quw:n/&,

Verada Fanques

Vereda Cerca de Piedra

Vereda Lz Balsz

Verdda Yerbabusna -

Vereds Fusca

Figura 5 Plano Hechos Generadores.
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Nota. Cartografia Producto 2 Anexo 2 Contrato de Consultoria 2017 CT-006.” Consultoria para Desarrollar los Estudios

Técnicos para determinar el valor de Participacion de Plusvalia generada por el ajuste del POT y la aplicacion de mismo;

publicacion del Documento Plusvalia. (Decreto 62 de 2018). Zonas de Hechos Generadores segiin (Acuerdo 100 de 2016 Municipio

de Chia).

En esta grafica se muestran las principales zonas que sufrieron cambios normativos que se

constituyen en hechos generadores del efecto Plusvalia para la posterior determinacion de las Zonas

Geoecondmicas.

Tabla 3 Zonas Homogéneas Geoeconomicas Urbanas

PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO URBANO ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

MONTO DE
ID SUBZONA pr @Mz, | P2, M2 P;‘égg@'ﬂ%‘;"‘ No PREDIOS NPH | No PREDIOS NPH
No ZONA HOMOGENEA AG17DE | AG 100 DE METRO QUE QUE HECHOS GENERADORES DE
PLUSVALIA | GEOECONOMICA DE CONFORMAN LA | CONFORMAN LA PLUSVALIA
PLUSVALIA 2000) 2016) CUADRADO ZONA SUBZONA
SOBRE AREA
BRUTA
1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
1A $1.000.000 | $1.050.000 $50.000 1 2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
1B $1.150.000 | $1.200.000 $50.000 0 2. MAYOR APROVEGHAMIENTO
] 2259 DEL SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
1C $1.200.000 | $1.250.000 $50.000 0 2 MAYOR APROVEGHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
1D $1.950.000 | $2.000.000 $50.000 1 2. MAYOR APROVEGHAMIENTO

DEL SUELO EN EDIFICACION
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO URBANO ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

MONTO DE

PLUSVALIA EN
ID SUBZONA P1®M2. | P2 (§IM2. PESOS POR No PREDIOS NPH | No PREDIOS NPH

No ZONA HOMOGENEA QUE QUE HECHOS GENERADORES DE
PLUSVALIA | GEOECONOMICA DE AC 17 DE AC 100 DE METRO CONFORMAN LA | CONFORMAN LA PLUSVALIA

i 2000) 2016) CUADRADO
PLUSVALIA SOBRE AREA ZONA SUBZONA

BRUTA

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1E $150.000 $200.000 $50.000 1

1F $350.000 $400.000 $50.000 2125

1G $650.000 $700.000 $50.000 3

1H $750.000 $800.000 $50.000 53

1l $800.000 $850.000 $50.000 15

1J $850.000 $900.000 $50.000 74

1K $900.000 $950.000 $50.000 0

2A $1.000.000 | $1.100.000 $100.000 110

2B $1.100.000 | $1.200.000 $100.000 0

2C $350.000 $450.000 $100.000 42

2D $650.000 $750.000 $100.000 0

2 2E $700.000 $800.000 $100.000 868 282

2F $750.000 $850.000 $100.000 56

2G $800.000 $900.000 $100.000 77

2H $850.000 $950.000 $100.000 56

2| $900.000 $1.000.000 $100.000 245

3A $1.000.000 | $1.150.000 $150.000 1

3B $1.100.000 | $1.250.000 $150.000 7
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO URBANO ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

MONTO DE
PLUSVALIA EN
P1. ($/M2. | P2.($/M2. PESOS POR
AC 17 DE | AC 100 DE METRO
2000) 2016) CUADRADO
SOBRE AREA
BRUTA

ID SUBZONA
No ZONA HOMOGENEA

PLUSVALIA | GEOECONOMICA DE

PLUSVALIA

No PREDIOS NPH | No PREDIOS NPH
QUE QUE HECHOS GENERADORES DE
CONFORMAN LA | CONFORMAN LA PLUSVALIA
ZONA SUBZONA

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

3C $650.000 $800.000 $150.000 7

3D $700.000 $850.000 $150.000 157

3E $750.000 $900.000 $150.000 388

3F $800.000 $950.000 $150.000 131

3G $850.000 $1.000.000 $150.000 215

3H $900.000 $1.050.000 $150.000 2

3l $950.000 $1.100.000 $150.000 0

4A $1.000.000 | $1.200.000 $200.000 72

4B $1.050.000 | $1.250.000 $200.000 1

4C $1.100.000 | $1.300.000 $200.000 2

4D $1.200.000 | $1.400.000 $200.000 3

4 4E $650.000 $850.000 $200.000 1127 73

4F $700.000 $900.000 $200.000 102

4G $750.000 $950.000 $200.000 89

4H $800.000 $1.000.000 $200.000 603

41 $900.000 $1.100.000 $200.000 187

5A $1.000.000 | $1.250.000 $250.000 75

5 1935

5B $1.150.000 | $1.400.000 $250.000 19
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO URBANO ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

MONTO DE

PLUSVALIA EN
ID SUBZONA P1®M2. | P2 (§IM2. PESOS POR No PREDIOS NPH | No PREDIOS NPH

No ZONA HOMOGENEA QUE QUE HECHOS GENERADORES DE
PLUSVALIA | GEOECONOMICA DE AC 17 DE AC 100 DE METRO CONFORMAN LA | CONFORMAN LA PLUSVALIA

i 2000) 2016) CUADRADO
PLUSVALIA SOBRE AREA ZONA SUBZONA

BRUTA

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

5C $1.200.000 | $1.450.000 $250.000 20

5D $1.250.000 | $1.500.000 $250.000 171

5E $700.000 $950.000 $250.000 576

5F $750.000 $1.000.000 $250.000 467

5G $800.000 $1.050.000 $250.000 67

5H $850.000 $1.100.000 $250.000 498

5l $900.000 $1.150.000 $250.000 1

5J $950.000 $1.200.000 $250.000 53

6A $1.100.000 | $1.400.000 $300.000 40

6B $1.200.000 | $1.500.000 $300.000 58

6C $350.000 $650.000 $300.000 0

6 6D $700.000 $1.000.000 $300.000 1316 249

6E $800.000 $1.100.000 $300.000 784

6F $850.000 $1.150.000 $300.000 5

6G $900.000 $1.200.000 $300.000 184

2. MAYOR APROVECHAMIENTO

7 7A $970.000 $1.300.000 $330.000 0 0 DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
2. MAYOR APROVECHAMIENTO
DEL SUELO EN EDIFICACION

8 8A $750.000 $1.100.000 $350.000 2 2

9 9A $1.100.000 | $1.500.000 $400.000 219 40
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO URBANO ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

MONTO DE
ID SUBZONA pr. @Mz, | P2 M2 PSR EN | No PREDIOS NPH | No PREDIOS NPH
No ZONA HOMOGENEA S A i i QUE QUE HECHOS GENERADORES DE
PLUSVALIA | GEOECONOMICA DE CONFORMAN LA | CONFORMAN LA PLUSVALIA
PLUSVALIA 2000) 2016) CUADRADO ZONA SUBZONA
SOBRE AREA
BRUTA

1. MODIFICACION DEL REGIMEN
DE USOS DEL SUELO
9B $700.000 | $1.100.000 $400.000 2 2 MAYOR APROVECHAMIENTO

DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN

DE USOS DEL SUELO
9C $800.000 $1.200.000 $400.000 176 2. MAYOR APROVECHAMIENTO

DEL SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL REGIMEN

DE USOS DEL SUELO
9D $900.000 $1.300.000 $400.000 1 2. MAYOR APROVECHAMIENTO

DEL SUELO EN EDIFICACION

Nota. Zonas Homogéneas Geoeconomicas Urbanas Contrato de Consultoria 2017 CT-006.”
Consultoria para Desarrollar los Estudios Téecnicos para determinar el valor de Participacion de Plusvalia
generada por el ajuste del POT y la aplicacion de mismo, publicacion del Documento Plusvalia (Decreto
062 de 2018)”

La Anterior Tabla describe los resultados de la evaluacion técnica de las Zonas
Geoeconodmicas Urbanas la cual con la ayuda de algebra de mapas se establecen los siguientes
elementos:

e Poligono Zona Homogénea.

e Resultado Avalué de Norma Urbanistica Anterior al Hecho Generador.

e Resultado Avaludé de Norma Urbanistica Posterior al Hecho Generador.

e Monto del valor de la Plusvalia generada.

e Numero de predios segin formacion catastral utilizada que conforman la Zona
Geoeconomica.

e Hecho Generador evaluado.
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Tabla 4 Zonas Homogéneas Geoeconomicas Rurales
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO RURAL ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

MONTO DE
ID SUBZONA PLUSVALIAEN | No PREDIOS NPH
No ZONA HOMOGENEA PL(SM2. | P2 (SM2. | peSOS POR METRO QUE
PLUSVALIA | GEOECONOMICADE | AG/ 7~ 2076, | CUADRADO SOBRE | CONFORMAN LA
PLUSVALIA AREA ZONA
BRUTA

No PREDIOS NPH
QUE CONFORMAN
LA SUBZONA

HECHOS GENERADORES
DE PLUSVALIA

1 1A $55.000 $65.000 $10.000 1 1

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

2A $280.000 $300.000 $20.000 1

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

2B $300.000 $320.000 $20.000 2

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

2C $480.000 $500.000 $20.000 3

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

2D $530.000 $550.000 $20.000 33

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

3 3A $63.000 $90.000 $27.000 29 29

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

4A $220.000 $250.000 $30.000 111

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

4B $60.000 $90.000 $30.000 115

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

5 5A $55.000 $90.000 $35.000 30 30

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

6 6A $63.000 $100.000 $37.000 102 102

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO RURAL ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

No ZONA
PLUSVALIA

ID SUBZONA
HOMOGENEA
GEOECONOMICA DE
PLUSVALIA

P1. ($/M2.
AC 17 DE
2000)

P2. ($/M2.
AC 100 DE
2016)

MONTO DE
PLUSVALIA EN
PESOS POR METRO
CUADRADO SOBRE
AREA
BRUTA

No PREDIOS NPH
QUE
CONFORMAN LA
ZONA

No PREDIOS NPH
QUE CONFORMAN
LA SUBZONA

HECHOS GENERADORES
DE PLUSVALIA

A

$61.000

$100.000

$39.000

76

76

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

8A

$60.000

$100.000

$40.000

8B

$260.000

$300.000

$40.000

8C

$280.000

$320.000

$40.000

101

68

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

33

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

9A

$55.000

$100.000

$45.000

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

10A

$250.000

$300.000

$50.000

10B

$400.000

$450.000

$50.000

10C

$450.000

$500.000

$50.000

10D

$500.000

$550.000

$50.000

145

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

89

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

37

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

11A

$250.000

$320.000

$70.000

11B

$280.000

$350.000

$70.000

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO RURAL ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

MONTO DE
ID SUBZONA PL(SM2. | P2.(SM2. PLUSVALIA EN No PREDIOS NPH | |\ oot oc \pH
No ZONA HOMOGENEA AC17DE | AC100DE | PESOS PORMETRO QUE QUE CONFORMAN
PLUSVALIA | GEOECONOMICA DE 2000) 2016) CUADRADO SOBRE | CONFORMAN LA LA SUBZONA
PLUSVALIA AREA ZONA

BRUTA

HECHOS GENERADORES
DE PLUSVALIA

APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
15 15A $65.000 $220.000 $155.000 6 6 APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION

12A $1.000.000 | $1.100.000 $100.000 29

12 12B $1.100.000 | $1.200.000 $100.000 45 13

12C $400.000 $500.000 $100.000 4

13 13A $63.000 $200.000 $137.000 116 116

14 14A $60.000 $200.000 $140.000 327 327

16 16A $280.000 $450.000 $170.000 4 4

17 17A $65.000 $240.000 $175.000 37 37

18 18A $63.000 $240.000 $177.000 248 248

19 19A $61.000 $240.000 $179.000 2 2

20 20A $60.000 $240.000 $180.000 152 152

21 21A $55.000 $240.000 $185.000 291 1
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO RURAL ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

MONTO DE
PLUSVALIA EN No PREDIOS NPH
PESOS POR METRO QUE
CUADRADO SOBRE CONFORMAN LA
AREA ZONA
BRUTA

ID SUBZONA

No ZONA HOMOGENEA
PLUSVALIA | GEOECONOMICA DE
PLUSVALIA

P1.($M2. | P2.($/M2.
AC17DE | AC 100 DE
2000) 2016)

No PREDIOS NPH
QUE CONFORMAN
LA SUBZONA

HECHOS GENERADORES
DE PLUSVALIA

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
28 28A $65.000 $370.000 $305.000 38 38 APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
29 20A $63.000 $370.000 $307.000 15 15 APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
30 30A $60.000 $370.000 $310.000 5 5 APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO
1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
31 31A $58.000 $370.000 $312.000 10 10 APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

21B $65.000 $250.000 $185.000 290

22 22A $63.000 $250.000 $187.000 81 81

23 23A $60.000 $250.000 $190.000 63 63

24 24A $1.000.000 | $1.200.000 $200.000 1 1

25 25A $280.000 $500.000 $220.000 7 7

26 26A $55.000 $300.000 $245.000 5 5

27 27A $55.000 $320.000 $265.000 5 5
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PARTICIPACION EN PLUSVALIA SUELO RURAL ACUERDO 100 DE 2016

DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS DE PLUSVALIA

No ZONA
PLUSVALIA

GEOECONOMICA DE

ID SUBZONA

HOMOGENEA P1. (8/M2.

AC 17 DE

PLUSVALIA 2000)

P2. ($/M2.
AC 100 DE
2016)

MONTO DE
PLUSVALIA EN
PESOS POR METRO
CUADRADO SOBRE
AREA
BRUTA

No PREDIOS NPH
QUE
CONFORMAN LA
ZONA

No PREDIOS NPH
QUE CONFORMAN
LA SUBZONA

HECHOS GENERADORES
DE PLUSVALIA

32

32A $56.000

$370.000

$314.000

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

33

33A $55.000

$370.000

$315.000

44

44

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

34

34A $1.550.000

$2.000.000

$450.000

1. MODIFICACION DEL
REGIMEN DE USOS DEL
SUELO.

2. MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL
SUELO EN EDIFICACION.
3. CONSIDERACION DE
PARTE DE SUELO RURAL A
SUBURBANO

Nota. Zonas Homogéneas Geoeconomicas Rurales Contrato de Consultoria 2017 CT-006.Consultoria para Desarrollar

los Estudios Técnicos para determinar el valor de Participacion de Plusvalia generada por el ajuste del POT y la aplicacion de

mismo, publicacion del Documento Plusvalia « (Decreto 62 de 2018).

La Anterior Tabla describe los resultados de la evaluacion técnica de las Zonas

Geoeconodmicas Urbanas la cual con la ayuda de algebra de mapas se establecen los siguientes

elementos:

Geoecondmica.

Poligono Zona Homogénea.

Hecho Generador evaluado.

Monto del valor de la Plusvalia generada.

Resultado Avalu6 de Norma Urbanistica Anterior al Hecho Generador.

Resultado Avalud de Norma Urbanistica Posterior al Hecho Generador.

Numero de predios segun formacidn catastral utilizada que conforman la Zona
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5.

Reflexiones sobre las implicaciones o consecuencias socioculturales y éticas:

Las complicaciones en la Creacion e Implementacion del método de captura de valor
del suelo han generado complicaciones economicas para la administracion
municipal debido a los fallos judiciales en contra, teniendo que realizar pagos de

dineros cobrados por este tributo generando un peligro de desequilibrio econémico.

Debido a la manera que se ha cobrado la Plusvalia en el municipio de Chia y las
demandas que se han interpuesto, se ha generado una problematica social, causando
degaste institucional de la Alcaldia lo cual afecta la Gobernabilidad dentro del

Territorio.

Una vez precisadas las posibles fallas en la implementacion y Cobro de Plusvalia
en el municipio de Chia se ha fomentado una cultura de no pago en los tributos

municipales.

A partir de la experiencia lograda en el andlisis de caso de estudio se hace necesario
la creacion y adaptacion a cada situacion particular de un modelo para la

implementacion del tributo llamado Plusvalia.
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6. Justificacion del Proyecto

El municipio de Chia, en el departamento de Cundinamarca atraviesa dificultades en el
cobro del instrumento de financiacion de captura del valor de suelo denominado Plusvalia, acorde
a lo definido en el Acuerdo 17 de 2000, lo cual ocasiona innumerables perdidas monetarias debido
a las demandas presentadas por cobro irregular. Por lo tanto, se pretende conocer las causas de las

fallas en su creacion, justificacion e implementacion del tributo.

Sin embargo, cabe mencionar que en la revision general de Acuerdo 17 de 2000, se
promulgdé el Acuerdo 100 de 2016, el cual a la fecha de produccion de este documento se encuentra

suspendido por decision judicial a la espera de la definicién de segunda instancia del proceso.
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7. Localizacion del Proyecto

El municipio de Chia hace parte de la provincia de Sabana Centro y se cuenta como uno de

116 Municipio del Departamento de Cundinamarca,

Aunque no se cuenta informacidon precisa de fecha fundacional de este centro poblado
debido a que su origen se remonta a la época pre hispanica y se consideraba un sitio ceremonial de
relativa importancia ya se denominaba ciudad de la luna, segundo sitio de adoracién en la vision
cosmogonia del pueblo muisca habitantes originales de este asentamiento indigena ubicado en la
sabana de Bogot4, segun las cronicas de la conquista espafiola en Abril de 1537 ya se encontraba

se encontraba activo el poblado.

El municipio limita por el Norte con el Municipio de Cajica, Por el sur Con el Municipio
de Cota y el Distrito Capital, Por el Oriente con los Municipios de Sopo y La Calera y por el

Occidente con los Municipio de Tabio y Tenjo.

Segtn el Plan de Ordenamiento Territorial Acuerdo 17 de 2000 vigente para el municipio
de Chia al momento de elaboracion del documento cuenta con la siguiente division politico

administrativa;

e 8 veredas (Fagua, Tiquiza, Fonquetd, Cerca de Piedra, La Balsa, Bojaca,

Yerbabuena y Fusca).

e 2 cascos urbanos (Casco Urbano Principal y Casco Urbano de Mercedes de
Calahorra).

e 12 centros poblanos rurales (Chiquilinda, Rincon de Fagua, Villa Juliana, Cuatro
Esquinas, Sector el Darién, El espejo, La Paz, Santa Barbara, Puente Cacique,

Pueblo Fuerte, Sabaneta y Rincén Santo)

La Division Politico Administrativa se ilustrard a continuacion:
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Figura 6 Division Politico Administrativa Acuerdo 17 de 2000
Nota. Construccion Propia Basado de la Division Politico Administrativa en el Acuerdo 17 de 2000 “Por el cual se
adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Chia (Cundinamarca)” (Acuerdo 17 de 2000 Municipio de Chia).
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8. Metodologia.

El proyecto se pretende desarrollar de la siguiente manera:

. Realizar el abordaje de conceptos basicos técnicos y juridicos sobre el cobro de
Plusvalia.
. Revision de la normatividad legal sobre creacion e implementacion del instrumento

de captura de valor de suelo denominado Plusvalia. En el marco de lo estipulado en el Acuerdo 17
de 2000 Plan de Ordenamiento Territorial Vigente del Municipio de Chia y sus Decretos

Reglamentarios.

. Revision de los antecedentes de creacion e implantacion de la Plusvalia para el
municipio de Chia Cundinamarca. Segin lo estipulado en el Acuerdo 17 de 2000 Plan de

Ordenamiento Territorial Vigente del Municipio de Chia y sus Decretos Reglamentarios.

. Realizar un andlisis técnico y juridico de la implementacion de la Plusvalia en el

caso de estudio de municipio de Chia.

. Presentar conclusiones de la problematica observada en la implementacion del
instrumento de captura de valor del suelo denominado Plusvalia para el caso de estudio municipio

de Chia.
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9. Analisis de Caso para la Creacion e implementacion efecto Plusvalia en el Municipio

de Chia

9.1. Analisis Juridico.
A continuacion, se presenta un esquema cronologico en la implementacion de la plusvalia

en el municipio de Chia.

Figura 7 Cronologia Implementacion Plusvalia Ac 17 de 2000

CRONOLOGIA IMPLEMENTACION
RLUSVALIA EN EL MUNICIPIO DE
4} CHIA AC 17 DE 2000

?
! Se Promulaga el Acverdo 17 2000

1 Se promulga el Plan de Ordenamiento
2000 —®(E"l(ovial del Municipio de Chia .En el
cual se reglamenta lo pertinente a la

plusvalia a excepcién de tasa de

1
| retribucion
1
1
1

Accion de Cumplimiento @— -
Tribunal Administrativo de 2007
Cundinamarca

Mediante fallo administrativo de
sub seccion D del (13 de
Diciembre 2007) se ordena la
implementacién del tributo de la
plusvalia en el municipio

Promulgacion Acuerdo 8 de
2008 | —@ 2066

erdo se establece la
tiva de la plusvalia en el

iva
40%y se distribuyen las funciones

al interior de la alcaldia frente al

tributo. Esto producto del fallo
anteriormente mencionado.
adicionalmente se ordena la

implementacin de los estudios
tecnicos para definir el efecto
plusvalia en las diferentes zonas
que se presentan los hechos
generadores.

AvA
Decreto 059 de 20]0(4)_ 2010

Por medio del cual se liquida el efecto
plusvalia para la Zona de Vivienda
Campestre y la Zona de Vivienda
Campestre Especial y se establece el
monto de la participacion para los
predios localizados en ellas.

El efecto Plusvalia se liquidé en 7 zonas

en el municipio de Chia Teniendo en

cuenta la informacién catastral del Afio
2005 y Hechos Generadores Creados.

Decreto 019 de 203

la informacién catastral del Afio 2005
20]3 —_— y Hechos Generadores Creados.
En este decreto se modifica

parcialmente la Tabla 5 la cual
corresponde a la Zona de San Jacinto
teniendo en cuenta la revision de la
formacion catastral de los afios 2011y
2012. Esta para tener en cuenta

predios que fueron ignorados en
revision original y predios constites
en propiedad horizontal.

€=

Nota. Creacion propia basado en Cronologia Implementacion de la Plusvalia (Acuerdo 17 de 2000).
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Teniendo en cuenta la anterior cronologia de la Implementaciéon de La Plusvalia en el

Municipio de Chia se deben tener en cuenta las siguientes consideraciones:

Tomando en consideracion que se configurd el principio de no retroactividad tributaria hace
que al no completarse todos los elementos descritos en la normatividad vigente al momento de la
Expedicion del Acuerdo 17 del 2000 y configurarse legalmente el cobro del tributo solamente hasta
la expedicion del Acuerdo 8 del 17 de agosto de 2008 por lo cual su efectivo cobro solo se podia
realizar a partir del siguiente dia de expedicion de este decreto con la expedicion del decreto 59 de
2010 y decreto 19 de 2013 se pretendio realizar el cobro de acuerdo a los hechos generadores del

efecto Plusvalia.

Inicialmente, para la creacion del tributo municipal de Plusvalia y para su implementacion

se contaba con 2 teorias legales las cuales se mencionaran a continuacion:

1. La Plusvalia se genera como una unica accion por lo cual se entiende que el hecho
generador es provocado por la accion urbanistica sobre los predios en los que se
pretende gravar con el tributo, por lo cual el acto administrativo debe contener todos
los elementos consagrados por las leyes reglamentarias para que el tributo quede en

firme.

2. La segunda corriente expresa se entendi6 como la implementacion de la Plusvalia

en 2 momentos siendo el primero la expedicion de la normatividad general®’, y la
segunda por la cual se genera la autorizacion especifica del tributo como lo pueden
ser las acciones que configuran el cobro del tributo en el marco de la ley 388 de

1997

El municipio de chia venia adelantado sus actuaciones juridicas con la interpretacion
juridica de la Plusvalia compuesta dividida en 2 momentos, sin embargo el Honorable concejo de

estado mediante sentencia SUJ-4-006 20201203 de 2020 realizé unificacion de jurisprudencia

4 Promulgacion del Acuerdo que desencadena la Accion Urbanistica fundamento del tributo.
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sobre el tema de Plusvalia, en esta sentencia se acoge la primera corriente juridica dejando al
municipio sin herramientas para la defensa de los actos administrativos promulgados a la Luz del
Acuerdo 17 del 2000 como lo son el Acuerdo 8 de 2008, Decreto 59 de 2010 y Decreto 19 de
2013. Hallando el camino para la pérdida de fuerza juridica de las normas previamente

mencionadas.

El 13 de Diciembre de 2023 el Juzgado Primero Administrativo de Zipaquiré en fallo de
primera instancia dentro del proceso de nulidad simple dentro el proceso 25899-33-33-003-2019-
00315-00 declar6 la nulidad del Decreto 59 de 2010 y Decreto 19 de 2013. Lo cual tedricamente
suspende los efectos de liquidacion del efecto Plusvalia en el municipio de Chia. Sin embargo, esta
medida se encuentra en segunda instancia decisoria debido a los recursos interpuestos por el

municipio.

9.2. Analisis Técnico.

En cumplimiento de los Articulos 76 y 77 de Ley 388 de 1997 en los cuales se describe las
causas de formacion del efecto Plusvalia por cambio de uso de suelo y mayor aprovechamiento, y
cuyos fundamentos técnicos se basan en la comparacion de la Normativa entre los usos de suelo
consignados en el acuerdo 03 de 1994 y las zonas uso de suelo consignados en el Acuerdo 17 de
2000.

A continuacion, se mencionan las zonas de uso de suelo descritos en el Acuerdo 3 de 1994

Zona Agricola (ZA).

e Zona de Uso Mixto (ZUM).

e Zona de Vivienda de Interés Social (ZVIS).
e Zona Forestal (ZF).

e Zona de Granjas (ZG).

e Zona Histdrica (ZH).

e Zona Industrial (ZI).

e Zona Mixta Comercial Suburbana (ZMCsb).
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e Zona Mixta Comercial Urbana (ZMCU)).
e Zona de Resguardo Indigena (ZRI).

e Zona residencial Urbana (ZRU).

e Zona de Ronda de Rio Bogota (ZRRB).
e Zona de Ronda de Rio Frio (ZRRF).

e Zona Suburbana Especial (ZSbE).

e Zona Verde Recreacional (ZVR).

A continuacidn, se ilustra la delimitacién geografica de las zonas de uso anteriormente

mencionadas de la Siguiente manera:
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Figura 8 Zonas de Uso de Suelo Acuerdo 03 de 1994

Nota. Construccion Propia Basado en Las Categorias de Uso de Suelo Consignados en el Acuerdo 003 de 1994 “Por el
cual se expide el estatuto de urbanismo para el municipio y se dictan otras disposiciones)” (Acuerdo 003 de 1994 Municipio de
Chia).
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Las zonas de uso de suelo que fueron creadas por el Acuerdo 17 de 2000 se mencionan a

continuacion;

e Area de Expansion Urbana (AEU).

e Area de Residencial Urbana (ARU).

e Area de Vivienda De Interés Social (AVIS).

e Area Historica (AH).

e Area Industrial liviana de Medio y Bajo Impacto Ambiental (AMI).
e Area Uso Multiple (AUM).

e Corredor Biologico Limitrofe (CBL).

e Corredor Vial Suburbano (ZCS).

e Zona Agropecuaria (ZAP).

e Zona de Bosque Protector (ZBP).

e Zona de proteccion del Sistema Hidrico (ZPSH).
e Zona de Reserva Forestal Protectora (ZRFP).

e Zona de Resguardo Indigena (ZRI).

e Zona de Vivienda Campestre (ZVC).

e Zona de Vivienda Campestre Especial (ZVCE).
e Zona Jardin de Uso Multiple (ZIM).

e Zona Jardin de Uso Multiple Especial (ZJIME).

e Zona Rural de Granjas (ZRG).

A continuacidn, se ilustra la normatividad vigente en cuanto al Uso de Suelo al momento

de la realizacion del informe técnico y que corresponde al Acuerdo 17 de 2000 de la siguiente

manera.
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Figura 9 Zonas de Uso de Suelo Acuerdo 17 de 2000

Nota. Construccion Propia Basado en Las Categorias de Uso de Suelo Consignados en el Acuerdo 17 de 1994 “Por el
cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Chia (Cundinamarca)” (Acuerdo 17 de 2000 Municipio de

Chia).

Una vez identificados los cambios normativos de uso de suelo, se identifican 5 zonas en

las que se dieron los hechos generadores que se mencionan en el Articulo 74 de la Ley 388 de 1997

las cuales se mencionan a continuacion;

e Mercedes de Calahorra.
e Hacienda Fontanar.

e La Balsa las Juntas.

e San Jacinto.

e (Carrera 7.
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A continuacion, se da un resumen de los cambios normativos en las zonas anteriormente

mencionadas:

Tabla 5 Andlisis Técnico Causas Hechos Generadores Estimacion del efecto de la Plusvalia en

el afio 2008-2009

ANALISIS TECNICO HECHOS GENERADOS POR PLUSVALIA
ACUERDO | ACUERDO 17 CAMBIO DE USO DEL MAYOR APROVECHAMIENTO DEL lﬁ?}fﬁlg ASIP(?)VR INCS(:]REIL%R;:SII{?T‘ DE
003 DE 1994 DE 2000 SUELO SUELO EN EDIFICACION INCORPORACION A ZONA
ANTES DESPUES
Lote min. 100m?, Bifamiliar 140m?, Multifamiliar
53] 300m>2. Namero de pisos: 3 sobre V-
a é ZUE AVIS 4y 4 pisos sobre V-3 1. O.
g g Unif: 60%, Mult. 50% y Cond.
o= 40%
g3
g S ZMCSb AEU
4 viviendas por Ha. Lote
26 7RG minimo 3.000m2.1. O. 30%
Paso de zona granjas y zona Densidad: Paso de 3 Und/Ha a 10 Und/Ha. Lote
é % zG ZNC agricola a zona vivienda minimo paso de 3000m>. a 1.000m?.
E <Z: campestre, julio de 2.000 1.0. paso de 20% al 30%
E E Paso de zona agricola a zona de Lote minimo paso de 10.000m?. a 500m>.
e E ZA ZNC vivienda campestre. Julio — Densidad: Paso de 1 Und/Ha
2.000 a 20 Und/Ha. I. O. paso de 20% al 30%
. Paso de zona mixta suburbana a Densidad: Paso de 10 Und/Ha a 20 Und/Ha. Lote
r_t; ZMCSb ZVCE Zona mixta campestre especial minimo paso de 3.000m?. a
z P pecial. 1.000 m2. 1. O. paso de 20% al 30%
; Paso de zona granjas a zona de Densidad: Paso de 3 Und/Ha a 20 Und/Ha. Lote
5 zG ZVCE vivienda campestre especial. minimo paso de 3.000m?. a 500m>.
Julio de 2.000 1.0. paso de 20% al 30%
o
e
% Paso de zona agricola a zona de Lote minimo paso de 10.000m?. a 500m>.
< ZA ZVC vivienda campestre - Densidad: Paso de 1 Und/Ha
2 JULIO/2000 a20 Und/Ha. 1. O. paso de 20% al 30%
5
~
é Paso de zona de uso mltiple a Lote minimo paso de 10.000m2. a 500m2.
Eé ZUM ZNC 7VC P Densidad: Paso de 1 Und/Ha a 20 Und/H4. 1. O.
& paso de 20% al 30%
S

Nota. Analisis Técnico Normativo Base para el Decreto 059 de 2010. “Por medio del Cual se liquida el efecto plusvalia
para la Zona de Vivienda Campestre y la Zona de Vivienda Campestre Especial y se establece el monto de participacion para los
predios localizados en ellas” (MEMORIA TECNICA ESTIMACION EN LA PARTICIPACION DE LA PLUSVALIA Zona de
Vivienda Campestre y Vivienda Campestre Especial 2008).

La ubicacion geografica de las zonas anteriormente mencionadas se ilustra a continuacion:
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Figura 10 Zonas con hechos generadores que configuran el efecto Plusvalia.

] Nota. Construccion Propia Basado en gl andalisis técnico de zonas con efecto Plusvalia basados en la (MEMORIA
TECNICA ESTIMACION EN LA PARTICIPACION DE LA PLUSVALIA Zona de Vivienda Campestre y Vivienda Campestre
Especial 2008).

Los Avaltos realizado se desarrollaron en cumplimientos de la Resolucion 620 de 2008
(Instituto Geografico Agustin Codazzi) y sus resultados se pueden visualizar en la Tabla 1 del
presente documento las cuales son las mismas que se utilizaron para la elaboracion del decreto 59

de 2010 Municipio de Chia.

Se debe tener en cuenta que las principales falencias del documento técnico que dio origen

al Decreto 59 de 2010 Municipio de Chia. Las cuales se muestran a continuacion:

e La base catastral utilizada no es la actualizada al momento de la generacién del

informe técnico de efecto Plusvalia. Lo cual no permite la adecuada notificacion e
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inscripcion los predios cobijados y su correspondiente proceso de inscripcion en
folio de matricula inmobiliaria.

e No se presenta listado de predios cobijados por las zonas o subzonas en las cuales
se configuran el efecto Plusvalia.

¢ En el informe técnico menciona la presencia de 5 zonas en el andlisis técnico de los
hechos generadores, sin embargo, en la realizacion de los célculos del efecto
Plusvalia menciona nombre de otras zonas o subzonas que no son identificables en
el documento. Por lo cual hace dificil la asignacion de valores de pago del tributo
mencionado.

e Una vez generados los listados de predios para la notificacion e inscripcion del
efecto Plusvalia no incluyeron los predios que se tienen en condicion de propiedad
horizontal o similar, lo cual genera pérdida de potencial de recaudo del tributo.

e En el informe técnico realizado, no se menciona el area de afectacion del efecto
Plusvalia, lo cual es requisito claro incluido en Articulo 78 de la Ley 388 de 1997,
lo cual pone en peligro la notificacion e inscripcion del efecto Plusvalia a los
predios ya identificados.

e Se pone en peligro la liquidacion del efecto Plusvalia debido a que no son claros
los elementos mencionados en el Articulo 81 de la Ley 388 de 1997 (Area Afectada

y Valor Metro Cuadrado calculado para el efecto Plusvalia)
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10. Modelo sugerido para el proceso de Adopcion e Implementacion De La Plusvalia En

Colombia.

10.1. Fase Juridica Pre Operativa.

Con los conocimientos adquiridos a lo largo del curso de la Especializacion en Gestion
Territorial y Avallios se propone un modelo sugerido para la implementacion del Tributo
denominado Plusvalia tanto en el caso de estudio como casos particulares que contengan

condiciones similares.

Se debe tener en cuenta un conocimiento de los Aspecto Técnicos y Legales vigentes, de
los cuales combinados con la aplicacion del modelo sugerido podria terminar en la exitosa
implementacion del tributo, el modelo sugerido y su reglamentacion legal vigente se explicara en

las siguientes paginas del documento de la siguiente manera:

En la implementacion de la fase pre operativa debe contemplarse la normatividad legal
vigente al momento de la evaluacion, asi como los aspectos técnicos relevantes a considerar para
la implementacion del instrumento de captura del valor del suelo Plusvalia por lo cual se considera

que se deben dar las siguientes etapas:

10.1.1 Analisis Normas Urbanistica Anterior y Vigente.

Se debe revisar el instrumento de ordenamiento territorial municipal (POT, PBOT, EOT)
vigente al momento de la investigacion, comparandolo contra el instrumento de ordenamiento
territorial anterior vigente en la jurisdicciéon municipal, Una vez realizado el analisis se pueden se
pueden evidenciar la configuracion de los hechos generadores de los que se hace referencia en el
Articulo 74 de la Ley 388 de 1997, cabe recordar que el instrumento vigente debe contar con la
clasificacion de uso de suelo dada con lay 388 de 1997 en su Capitulo III sobre todo con los

articulos 12, 13, 14, 15, 16 y 17 que tienen que ver con:

e Componente General del Plan de Ordenamiento territorial (Ley 388 de , 1997).
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e Componente Urbano del Plan de Ordenamiento territorial (Ley 388 de 1997,
Articulo 79).

e Componente Rural del Plan de Ordenamiento territorial (Ley 388 de 1997, Articulo
79).

e Normas Urbanistica® (Ley 388 de 1997, Articulo 79).

Cabe recordar que las zonas de generacion de la Plusvalia deben quedar contempladas en
Instrumento de Ordenamiento Territorial municipal (POT, PBOT, EOT). Las zonas susceptibles a
la implementacion del tributo deben ser notoriamente observables en la cartografia oficial del

acuerdo y su descripcion detallada en su articulado.

10.1.2 Andalisis Normatividad Municipal entorno a la Implementacion de la Plusvalia

(Plan de Ordenamiento Territorial y Decretos Reglamentarios).

Para la legalidad de la instauracion del cobro de la Participacion de la Plusvalia se debe
tener en cuenta que el municipio interesado debe promulgar un Acuerdo municipal que cuente

como minimo cuente con lo reglamentado en las siguientes normas:

e Ley388de 1997.

e Decreto 1599 de 1998.
e Decreto 1788 de 2004.
e Decreto 4065 de 2008.

Se debe tener cuidado especial en que este acuerdo se defina la tasa de participacion de
plusvalia (Ley 388 de 1997, Articulo 79). la cual debe oscilar entre el 30% (Treinta) y 50%
(Cincuenta) del mayor valor creado por los hechos generadores dados. Aunque esto puede darse
en un Acuerdo Municipal Diferente, es conveniente que se desarrolle en el mismo acto

administrativo (POT, PBOT, EOT) que de origen al hecho generador.

5% Generales y Especificas.
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También se considera que para la implementacion de cobro de la Participacion de la
Plusvalia debe incluirse en el Estatuto de Rentas Municipales, la cual se debe justificar en los
términos de la Ley 388 de 1997. Esto previo establecimiento del tributo de la plusvalia municipal

para asi evitar la irretroactividad tributaria en el cobro del tributo.

10.2. Fase Operativa.

Como producto del analisis de la fase Pre operativa y una vez obtenida la viabilidad técnica
y juridica para la implementacion del tributo se debe realizar la determinacion lo mas exactamente
posible del aumento de plusvalor en cada una de las diferentes zonas determinadas en el analisis
previo en los cuales sean ocasionado los hechos generadores que dan origen al tributo y de los
cuales se pueden identificar (Ley 388 de 1997, Articulo 74)., a continuacion se dard un vistazo de

los procedimientos a utilizar para llegar al ya citado valor:

10.2.1 Cartografia de la Zonas Generadoras Determinadas.

Como insumo bésico para la fase operativa se debe contar con cartografia de precision
(como minimo Escala 1:2000) al alcance de la administracion municipal, la cartografia utilizada

debe contar como minimo con los siguientes elementos:

e Licenciamiento Urbanistico.
e Legalizaciones de Procesos de asentamientos Humanos. (Componente Topografia).

e Cartografia del Instrumento Vigente y Anterior de Ordenamiento territorial

Municipal (EOT, PBOT, POT).

En caso de no contar con elementos actualizados se podra utilizar la cartografia catastral

mas actualizada entregada por el gestor catastral municipal.
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10.2.2 Creacion de Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF).

Las caracteristicas comunes para la Generacion de las Zonas Homogéneas se encuentran

reglado mediante el Decreto 1420 de 1998 en su Articulo 6 el cual se trascribe a continuacion:

Articulo 6°.- Como zona o subzona geoeconomica homogeénea se entiende el espacio que

tiene caracteristicas fisicas y economicas similares, en cuanto a (Decreto 1788 de, 2004):

o Topografia

e Normas urbanisticas

e Servicios publicos domiciliarios

e Redes de infraestructura vial

o Tipologia de las construcciones

e Valor por unidad de area de terreno
o Areas Morfolégicas Homogéneas

e La estratificacion socioeconomica

Una vez creadas y clasificadas las Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF) verificando que se
cumplan las caracteristicas mencionadas en el Articulo 6 del Decreto 1420 de 1998, se debe realizar
una superposicion con cartografia catastral que permita la correcta identificacion de los predios

que se incluyen en cada zona.

Finalmente, se debera realizar recorridos de campo que permitan la comprobacion de las
condiciones de las zonas Geoecondmicas Fisicas determinadas, mediante el algebra de mapas
realizada con la cartografia que se mencionada anteriormente, la estructura de las Zonas
GeoeconOmicas fisicas se debe verificar mediante visita de campo en el terreno, permitiendo el
aseguramiento de la calidad de la informacidén. Asi mismo permitiendo la correccion de errores,
que en caso de ser encontrados puedan ser corregidos asegurando la calidad de los productos

entregados, creando asi las Zonas Geoecondmicas Fisicas Ajustadas.
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10.2.3 Identificacion Tipologia Predial Predominante y Establecimiento de Muestras

significativas.

Con base en los insumos catastrales suministrados por el gestor catastral y corroborados en

campo, se deberad establecer para cada zona generadora cuyo analisis normativo arroje como

resultado mayores edificabilidades o mejor aprovechamiento del suelo, siempre estos elementos

dependan de los dimensionamientos de prediales y cuyo ejemplo se veré a continuacion:

Tabla 6 Ejemplo Identificacion Tipologia Predial

NORMA INDICE EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
A B
Lotes Mayores a 100 Lotes Menores a 100
m2 m2
ESPECIFICA CONSTRUCCION 1.2 1.0
ZVC
OCUPACION 0.8 0.9

Nota. Ejemplo Identificacion Tipologia predial Para Zonas Generadoras del Tributo de Plusvalia”

Una vez definidas la Zonas Homogéneas Fisicas se debe tener cuenta 2 factores

fundamentales los cuales se mencionan a continuacion:

e Predio Tipo. (Predominante seglin las condiciones definidas en el Articulo 6 del

Decreto 1420 de 1998 tanto para el sistema normativo anterior como las zonas

homogéneas dadas producto de los hechos generadores del cambio de normativa.)

e Para larealizacion de Avaluos y ante la imposibilidad de realizar avaltios puntuales

a todos los predios incluidos en la Zona Homogénea Fisica mediante métodos

estadisticos se debera definir el tamafio de la muestra apropiado para que puedan

ser definidos los valores de referencia sobre los cuales debe ser calculado el monto

del tributo a cobrar.




DIFICULTADES EN LA CREACION E IMPLEMENTACION DEL METODO DE CAPTURA DE VALOR DEL SUELO
DENOMINADO PLUSVALIA. CASO DE ESTUDIO: MUNICIPIO DE CHIA, CUNDINAMARCA. 75

10.2.4 Procedimiento para la realizacion de Avaluos. En términos del Efecto Plusvalia.

Se debe tener en cuenta que se deben realizar avalios con la norma de la autoridad catastral
vigente en este caso se cuenta con la Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 promulgada
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, sin embargo, si la norma se ve modificada esta debera

ser analizada para su correcta aplicacion al efecto Plusvalia.

Para la realizacion de los Avaluos descritos en la ley 388 de 1997 en materia del Efecto
Plusvalia el Instituto Geografico Agustin Codazzi, Promulgd la Resoluciéon 620 del 23 de
septiembre de 2008 en la cual se describen las técnicas valuatorias autorizadas en el Capitulo I de

la Citada resolucion y son la siguientes:

e Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercados. Es la técnica valuatoria
que 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
avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial. (Resolucion 620 de,

2008).

e Articulo 2°.- Método de capitalizacion de rentas o ingresoss. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas
0 ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor
presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente
del bien objeto de avaluo, con una tasa de capitalizacion o interés. (Resolucion 620

de, 2008).

e Articulo 3°.- Método de costo de reposicion®. Es el que busca establecer el valor

comercial del bien objeto de avalio a partir de estimar el costo total de la

5! Para conocer mas del método se debera consultar la Resoluciéon 620 de 2008.
32 Para conocer mas del método se debera consultar la Resoluciéon 620 de 2008.
3 Para conocer mas del método se debera consultar la Resoluciéon 620 de 2008.
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construcciodn a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle
la depreciacion acumulada. (Resolucion 620 de 2008 Instituto Geografico Agustin

Codazzi)

Articulo 4°. Método (técnica) residuals‘. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total
de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el
terreno objeto de avaltio. (Resolucion 620 de 2008 Instituto Geografico Agustin

Codazzi)

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
evalte la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender

lo proyectado. (Resolucion 620 de 2008 Instituto Geografico Agustin Codazzi)

Para la realizacion de métodos valuatorios anteriormente mencionados se deben seguir de

manera general los siguientes pasos:

Revision legal de la Documentacion® de los predios definidos previamente en el

tamano de la muestra identificados para cada una las Zonas Homogéneas Fisicas.

Utilizacion de la cartografia previamente consolidada en etapas anteriores, esto con

el fin realizar una correcta localizacion del bien objeto del Avaluo.

Se debe realizar una verificacion en el terreno del bien inmueble objeto de la

realizacion del avaluo tomando fotografias para dejar constancia de las condiciones

* Para conocer mas del método se debera consultar la Resoluciéon 620 de 2008.
35 En Caso de contar con el acceso a ella
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encontradas al momento de la realizacion de la visita de campo cuyo objeto es la

realizacion del avalud. ’

10.2.5 Determinacion del Avaluo con Norma Actual Vs Norma Anterior.

Se debe tener en cuenta el procedimiento anteriormente descrito para la realizacion de los
avaluos en los predios escogidos como muestra, tanto con la norma urbanistica actual como con la
norma urbanistica anterior, lo cual se utilizard como insumo para la determinacion del efecto

Plusvalia que se tratara a continuacion.

10.2.6 Determinacion del Valor del Efecto Plusvalia

Para el Calculo del Valor del Efecto Plusvalia ocasionado por los hechos generadores, se
deben tener en cuenta los siguientes elementos dados en la Resolucion 620 del 23 de septiembre de

2008:

¢ Incorporacion del Suelo Rural a Suelo de Expansion Urbana o de la
Clasificacion del rural como suelo Suburbano. Se deberd revisar el Articulo 25
de la (Resolucion 620 de 2008 Instituto Geografico Agustin Codazzi). o aquel lo

sustituya, complemente o remplace segun sea el caso.

e Cambio de Uso de Suelo a Uso mas Rentable. Se deberd revisar el Articulo26 de
la (Resolucion 620 de 2008 Instituto Geografico Agustin Codazzi). o aquel que lo

sustituya, complemente o remplace segun sea el caso.

e Conservacion de la Norma con Autorizacion mejor o mayor aprovechamiento
del suelo. Se deberd revisar el Articulo 27 de la (Resolucion 620 de 2008 Instituto
Geografico Agustin Codazzi). o aquel que lo sustituya, complemente o remplace

segun sea el caso.
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Cabe recordar que la autoridad municipal dispone de 5 (Cinco) Dias habiles>® para la
realizar la solicitud de estimacion del valor del efecto plusvalia en las areas previamente

identificadas. Para la realizacion de este este estudio se cuenta con un plazo de 60 dias.

10.2.7 Creacion de Zonas Homogéneas Fisicas Geoeconomicas para la Determinacion

del Efecto Plusvalia.

Ante la imposibilidad de la realizacion de avaluos puntuales para todos los predios incluidos
en las zonas determinadas en la zona juridica preoperativa como objeto del tributo de las plusvalias,
se deben tener en cuenta las condiciones fisicas de cada una de las zonas homogéneas econdmicas

previas y posteriores a los hechos generadores del tributo.

Una vez consolidado el resultado de las Zonas Homogéneas Fisicas se debe determinar el
valor del plusvalor como la diferencia del valor de la Zona Homogénea Econdmica anterior al

hecho generador y el resultado de la Zona Homogénea econdmica posterior al hecho generador.

El resultado del anterior ejercicio se deberad realizar cartografia tematica en la cual se
identifican las diversas zonas y se representen el efecto Plusvalia en cada una de las zonas teniendo

en cuenta el valor obtenido, asi como la tarifa autorizada mediante acuerdo municipal.
10.3. Fase Juridica Post Operativa.
Esta fase puede definirse como la Gltima fase de la implementacion del tributo posterior a
la determinacioén del valor del efecto plusvalia en las areas previamente definidas por lo cual

basicamente esta fase se divide en 3 fases las cuales mencionaremos a continuacion:

10.3.1 Decreto municipal para el establecimiento del Tributo y liquidacion individual

por predio del valor resultante del efecto plusvalia.

% Basado en el Articulo 80 Ley 388 de 1997
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Una vez realizado el célculo de efecto plusvalia se debe realizar por parte de la
administraciéon municipal la promulgacion de un Decreto en donde se procede a la liquidacion del
efecto plusvalia, para lo cual se debe realizar la construccion de tantas tablas de datos como sean

necesarias, que como minimo deben contar con la siguiente informacion:

e Identificacion Clara y concisa del predio®’ objeto del tributo.

e Identificacion Clara y concisa de la Zona y de ser el caso sub zona identificada para
la determinacion del efecto plusvalia.

e Valor M2 del efecto plusvalia determinado por estudio técnico previamente
desarrollado.

e Valor establecido del porcentaje valor de liquidacion del tributo definido en POT o
estatuto de rentas municipal Previamente establecido.

e Valor M2 posterior a la aplicacion del efecto plusvalia y que serd objeto del cobro

del tributo municipal esto para cada predio identificado.

Cabe recordar que para la fase de adopcion del tributo se cuenta con (45) Cuarenta y Cinco
dias®® una vez publicado el estudio técnico que hace referencia para la liquidacion puntual del

tributo a cada predio debidamente identificado se cuenta con un plazo maximo de (30) Treinta

dias™.
10.3.2 Notificacion a los Propietarios de los Predios Identificados Objeto del Tributo®.
Se debe realizar la notificacion de Acto administrativo por el cual se informa la imposicion
del tributo impuesto, esta notificacion debera comunicarse a cada uno de los propietarios del predio

por el célculo efecto plusvalia, para ello se podra contar con los siguientes medios:

e Notificacién Personal en la Direccién del Inmueble objeto de la imposicion del

Tributo.

37 Predios Identificados en la fase analisis Normatividad Urbanistica

%8 Tiempo establecido en el Articulo 81 de la Ley 388 de 1997.

%% Tiempo establecido en el Articulo 81 de la Ley 388 de 1997.

% Se desarrolla en cumplimiento de la sentencia C-035 de 2014 de la Corte constitucional.
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¢ En caso de no poderse realizar el anterior medio de notificacion, la administracion
municipal podrd implementar medios alternativos para su notificacién como correo
electronico u otros que permitan la confirmacion de la recepcion de la informacion
por parte del notificado.

e Solo en caso de no poderse realizar la notificacion por los medios anteriormente
descritos se podrd utilizar la notificacion por aviso o edicto en medio de

comunicacion masiva de cobertura nacional.

Cabe mencionar que para la interposicion de recurso ante esta decision podra interponerse

recurso de reposicion en los términos del Codigo de procedimiento Administrativo.

10.3.3 Inscripcion de tributo en los folios de matricula inmobiliaria de cada predio que

cuente con liquidacion del efecto plusvalia.

Se debe tener en cuenta que el tributo del efecto plusvalia se podra hacer efectivo una vez
se materialicen los hechos generadores®! que dan origen a este tributo por lo cual es necesario que
la inscripcidn en folio individual de matricula inmobiliaria de cada de los predios con los cuales se
cuenta liquidacion del efecto plusvalia y se encuentran dentro del decreto que realiza la debida

adopcion del efecto plusvalia.

Esta inscripcion se debera realizar una vez se resuelvan los recursos de reposicion

presentados por los respectivos propietarios.

10.4. Exigibilidad y Cobro del Tributo.

Para la materializacion y cobro del tributo se deben materializar las acciones urbanisticas
producto de los hechos generadores origen de la implementacién del tributo, adicionalmente

también se configura el tributo cuando se realiza trasferencia del dominio total o parcial del predio

¢! Hace Referencia a los factores dados en la Ley 388 de 1997 en su Articulo 74
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Por lo cual, para cualquier tramite ante la Superintendencia de Notariado y Registro que
vincule a los predios en los cuales se presente el cobro efecto plusvalia, se debe realizar solicitud
de cancelacion de la anotacion realizada por la administracion para efecto del gravamen

mencionado anteriormente.

Cabe mencionar que los valores mencionados en los decretos que establecen el efecto
plusvalia deberan ser actualizados®? (Art_ 79 Ley 388 de, 1997) segn el IPC correspondiente por

lo cual los valores de pago pueden sufrir cambios a través del tiempo.

62 Segtin el Paragrafo 2 Articulo 79 Ley 388 de 1997
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Conclusiones

A continuacién, se presentan algunas conclusiones que fueron contenida a través del

analisis de la creacion e implementacion de la Plusvalia en el municipio de Chia:

e Realizado un andlisis y contado con el fallo del concejo de estado mediante
sentencia SUJ-4-006 20201203 de 2020 se debe considerar la Plusvalia como un
solo momento tributario por lo cual se debe realizar un chequeo en la
implementacion de sus requisitos legales sobre todo los expresado en la ley 388

de 1997 en su Capitulo IX.

e En el municipio de Chia se presentd una incorrecta verificacion de la de la
normatividad legal vigente al momento de la implementacion de la Plusvalia, lo

cual ocasiona grandes dificultades en el &mbito municipal.

e Dentro de los Decreto reglamentarios expedidos por el Municipio de Chia en los
cuales se definen las zonas y valores, para la implementacion del tributo
denominado Plusvalia no presenta memoria técnica que den soporte los datos

presentados en los respectivos en la normatividad a implementar.

e La implementacion del tributo se encuentra viciada por haberse realizado una
infraccion a el principio de no retroactividad en los tributos, por lo cual se sugiere
que el tributo de Plusvalia se encuentre dispuesto en el estatuto de rentas
municipales, previa generacion de la Accion Urbanistica que configura lo hechos

generadores de la Plusvalia.

e Sea que el tributo se encuentre formalmente constituido a nivel predial, se debe
verificar la correcta inscripcion del tributo en cada uno de los folios de matricula
inmobiliaria de cada uno de los predios encontrados en los resultados del estudio

técnico de cada Zona Homogénea Fisica resultante del estudio técnico realizado.
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e En el municipio se han presentado grandes pérdidas econdmicas debido a las
demandas para la restitucion de los pagos efectuados por los contribuyentes debido

a las anomalidades presentadas en la implementacion del tributo.
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Recomendaciones

Para la implementacion del Tributo de Plusvalia se deberian tener en cuenta los aspectos

contenidos en el modelo sugerido para la adopcidon e implementacion de la Plusvalia de la siguiente

manecra:

Fase Juridica Preoperativa®,

En esta fase se debera realizar una verificacion de cumplimiento de los requisitos
solicitados en la Normatividad juridica aplicable al momento de la posible
implementacion del tributo de la Plusvalia de acuerdo a la legislacion nacional
vigente en esta materia. Esto en el ambito municipal que se pretenda aplicar el
tributo, para asi en caso de presentar falencias pueda contarse con los elementos de

4

juicio necesarios para la decision de la implementacion ®* o no del tributo

mencionado

Fase Operativa®,

Una vez establecida la posibilidad de la implementacion del cobro del tributo de la
Plusvalia, se debe adelantar el estudio técnico para la determinacion del valor del
tributo. Para lo cual se deben utilizar las técnicas valuatorias relacionas por la
normatividad legal vigente en este caso (Resolucion 620 de 2008 Instituto
Geografico Agustin Codazzi), para la construccion de zonas geoecondmicas fisicas,
las cuales a partir de caracteristicas similares fisicas y de los puntos de muestro de
los avaluos se determinara el valor del plusvalor a partir del cual se determinar el

tributo®®

% Para mas detalles se debe consultar el Numeral 6.1 del presente documento.

% En caso de encontrarse falencias y se decida implementar el tributo estas deben ser corregidas por la administracién municipal.
% Para mas detalles se debe consultar el Numeral 6.2 del presente documento.

% Se debe tener en cuenta la tarifa autorizada mediante autorizacién del consejo municipal.
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e Fase Juridica Post Operativa®’.

Una vez definido el valor de la Plusvalia, asi como la tarifa de cobro dada mediante
acuerdo municipal se procede a la liquidacion individual de los valores a cobrar
para cada uno de los predios incluidos en las zonas previamente definidas.

Una vez realizada la liquidacién individual del valor de cada uno de los predios se
debera realizar notificacion personal a cada uno de los propietarios en los términos

definidos por el Codigo de Procedimiento Administrativo.

Adicionalmente se debe realizar la inscripcion del efecto Plusvalia en los folios de
Matricula Inmobiliaria, una vez resueltos los recursos presentados por los
propietarios de los predios incluidos. Esto se hace necesario para la exigibilidad del
tributo mediante el pago a la administracion municipal, para el levantamiento de la
citada anotacion, se debe tener en cuenta que este valor se debe actualizar mediante

el IPC anual dado por autoridad competente.

También se debe tener en cuenta que los tiempos dados para la ejecucion de acciones que
contemplan las normas que regulan la implementacion de la Plusvalia son de estricto cumplimiento

por lo cual deberan ser controlados y observados constantemente.

%7 Para mas detalles se debe consultar el Numeral 6.3 del presente documento.
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