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Resumen.

El presente documento estudia una de las
problematicas que limita e impide el
desarrollo urbano y territorial de los
municipios colombianos, derivado de la falta
de recursos econdmicos. El objetivo es
realizar una revision de la plusvalia como
mecanismo generador de recursos
econdmicos para los municipios de
Colombia, analizando su despliegue
juridico, constitucional, legal y
jurisprudencial; para posteriormente
proponer un procedimiento administrativo
gue les permita a los municipios la
aplicacion, cobro y exigibilidad del efecto
plusvalia como producto de las acciones
urbanisticas; observando un debido
proceso. Metodolégicamente se aplica un
enfoque socio juridico de tipo descriptivo,
con un meétodo hermenéutico mediante la
interpretacion legal de lo contenido en la
Constituciénylasnormasyuna
investigacion de tipo propositivo en una
segunda etapa donde se planted el
procedimiento. Se realiza un amplio
desarrollo normativo frente al tema y se
propone un procedimiento administrativo

Abstract.

This document studies one of the problems
that limits and prevents the urban and
territorial development of Colombian
municipalities, derived from the lack of
economic resources. The objective is review
of capital gains as a mechanism to generate
economic resources for the municipalities in
Colombia, analyzing its legal, constitutional,
andjurisprudentialdevelopment;
subsequently an administrative procedure
that allows the municipalities the
application, collection, and enforceability of
the capital gain effect as a product of urban
development actions is proposed while
considering due process. Methodology, a
socio-legal approach of a descriptive type is
applied, with a hermeneutic method through
the legal interpretation of what is contained in
the Constitution and the regulations and a
proactive investigation in a second stage
where the administrative procedure was
raised. A broad regulatory development is
carried out on the subject and an
administrative procedure is proposed with
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con unos pasos claros y detallados frente a
la aplicacion y cobro del efecto plusvalia. Se
concluye que es necesario implementar el
procedimiento administrativo propuesto,
para que los municipios puedan tener
acceso a recursos para financiar y promover
el desarrollo territorial a través de la
construccion de vivienda de intereses social,
la construcciobn o mejoramiento de
infraestructura de servicios publicos
domiciliarios, la ejecucién de proyectos de
espacio publico urbano, el mantenimiento
del patrimonio cultural del municipio, entre
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clear and detailed steps regarding the
application and collection of the capital gain
effect. It is concluded that it is necessary to
implement the proposed administrative
procedure, since it allow the municipalities to
access resources to finance and promote
local development through the building of
social housing, the construction or
improvement of infrastructure for public
services, the execution of urban public space
projects, and the maintenance of

134

municipalities' cultural heritage, among
otros.

others.
Palabras Clave: Acciones urbanisticas, Key Words: Urban actions, especial

contribuciones especiales, instrumentos de
gestion, mecanismos de financiacion,
ordenamiento territorial.

contributions, management instruments,
financing mechanisms, territorial ordering.

Una de las principales probleméaticas que afecta a los municipios colombianos de
todas las categorias, se encuentra relacionada con el acceso limitado a recursos econémicos
para financiar y promover el desarrollo urbano y territorial, pero, sobre todo, el desarrollo
social de la poblacion; lo que ha generado que los municipios a lo largo del tiempo crezcan
urbanisticamente pero no avancen positivamente en la construccion de ciudad.

La falta de recursos econémicos para la inversion en desarrollo de infraestructura,
impide que cada municipio pueda brindar a su poblacién la prestacion de los servicios
publicos basicos adecuados, la construccién de vias, parques, hospitales, colegios;
impactando de manera directa y negativa la calidad de vida y bienestar de los ciudadanos,
trayendo como efecto colateral el crecimiento de las construcciones y del urbanismo de forma
desordenada, en ausencia de planeacién y control, lo que a su vez genera desigualdad,
pobrezay problemas sociales de enormes magnitudes.

Ante esta penosa situacion, se debe explorar por parte de las administraciones
municipales, diversas herramientas y mecanismos que faciliten el incremento del recaudo
fiscal y tributario de capitales, con el fin de destinarlos al cumplimiento de las
responsabilidades esenciales del Estado, establecidas en la Constitucion.
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El fundamento para la busqueda de mecanismos de financiacién se encuentra
consagrado en la Constitucion Politica de Colombia de 1991, es alli donde se legitima y se da
la potestad a los administradores municipales para aplicar la plusvalia urbana como un
mecanismo generador de ingresos y recursos econdémicos para los municipios.

La Constitucion establece que: “Las entidades publicas participaran en la plusvalia
gue genere su accién urbanistica y regularan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo
urbano en defensa del interés comun” (Articulo 82), de donde se puede afirmar que se asigna
a las instituciones publicas el deber de participar en la plusvalia que genere la accion
urbanistica.

El mandato constitucional antes sefialado dio lugar a que posteriormente se
materializara y desarrollara mediante la publicacion de la Ley 388 de 1997, la participacion de
los municipios en la plusvalia, donde se ratifica la funcion ecolégica y social de la propiedad y
la funcion publica que regula todo lo relacionado con el ordenamiento territorial municipal,
estableciendo la participacion en la plusvalia como una herramienta de gestion del suelo
urbano municipal y una importante fuente de ingresos para promover el desarrollo territorial y
social, detallando cada aspecto de la participacion en plusvalia.

Esto, teniendo en cuenta, que los recursos producto del recaudo de la participacion en
la plusvalia, tienen de acuerdo a la ley una destinacion especifica orientada al desarrollo
urbano, la construccion de viviendas de interés social, el mejoramiento y construccion de
infraestructura para los servicios publicos, la ejecucion de proyectos de espacio publico
urbano, la preservacién del patrimonio cultural del municipio, entre otros.

Si bien, la Ley 388 de 1997, conocida como la Ley de Ordenamiento Territorial,
establecié algunos derroteros para el calculo, cobro del efecto plusvalia y asigné en los
municipios, la funcion de definir y reglamentar el uso del suelo, también dejé claro que son las
entidades territoriales quienes tienen el deber tanto constitucional como legal de aplicar y
recuperar los recursos generados por la participacion en la plusvalia, provenientes de su
accion urbanistica, a tal efecto es necesario que, reglamenten e implementen un
procedimiento administrativo expedito, claro que les permita hacer efectivo el mandato
constitucional. Ante esta situacion el principal problema juridico que se pretende abordar es
¢,Cudl es el procedimiento administrativo que permita a los municipios colombianos
contar con una hoja de ruta, para hacer efectivo el cobro de las plusvalias producto de
su accién urbanistica, en los Planes de Ordenamiento Territorial de Segunda
Generacion?

Esta pregunta teniendo en cuenta que, el cobro de una parte de las plusvalias urbanas
para los municipios, mas alla de una simple prerrogativa o una funcién discrecional del
funcionario de turno, es un auténtico deber de las administraciones municipales, para el
cumplimiento de los fines del Estado, toda vez que son estos recursos los que permiten
avanzar en el desarrollo urbano al destinarse para la construccion de los equipamientos y las
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infraestructuras de caracter colectivo, asi como permitir la provision de los servicios publicos
en debida forma, beneficiando a toda una colectividad y de no recaudarse, se estaria
generando enriqueciendo Unicamente al propietario del suelo, en detrimento del Estado y del
bienestar colectivo.

No obstante, se evidencia que el cobro de estos recursos no se esta realizando por los
municipios, posiblemente por el desconocimiento de la norma, la falta de personal
especializado para dicha labor o por la ausencia de un procedimiento administrativo claro que
permita aterrizar lo sefialado en la Constitucion Politica de Colombia y en las leyes, para la
recuperacion de los mismos, por tanto, es importante realizar un estudio del marco y
desarrollo normativo frente a dicho deber constitucional, y a partir del mismo establecer un
procedimiento administrativo que permita a los municipios la recuperacién de los recursos
procedentes de la participacion en la plusvalia, como fuente de financiacion del desarrollo
municipal y para el cumplimiento de los derechos constitucionales sociales, econémicos y
culturales; colectivos y del ambiente, para su poblacién, conocidos como derechos de
segunday tercera generacion.

La presente investigacion persigue como objetivo principal, elaborar el procedimiento
administrativo que permita a los municipios colombianos contar con una hoja de ruta, para
hacer efectivo el cobro de las plusvalias producto de su accion urbanistica, y como objetivos
especificos,

Elaborar una sintesis sobre el desarrollo legal, normativo y jurisprudencial, acerca del
cobro de los recursos de la plusvalia en Colombia, para tenerla en cuenta en la formulacion de
una estrategia que permita a los municipios incrementar el recaudo de estos recursos.

Construir una propuesta de procedimiento administrativo que permita a los municipios
colombianos contar con una hoja de ruta, para hacer efectivo el cobro de las plusvalias
producto de su accion urbanistica a partir de sus Planes de Ordenamiento Territorial de
Segunda Generacion.

Metodologia

La presente investigacion se llevdé a cabo con un enfoque socio juridico, de tipo
descriptivo, ya que tiene como fin el andlisis y estudio de la realidad social de la aplicacion de
la plusvalia en los municipios colombianos, en la medida que como lo menciona (Arango,
2013) “advierte una incidencia en los comportamientos sociales que busca modificar” (p. 26).

Se desarrollé a través de un método hermenéutico, mediante el ejercicio de la
interpretacion legal, especialmente de lo contenido en la Constitucién Politica Colombiana de
1991; su desarrollo juridico en la Ley 388 de 1997; y finalmente su despliegue normativo,
contenido en los Decretos 1420 de 1998; 1599 de 1998; 1788 de 2004; 4065 de 2008 y 1077

Revista IUS-Praxis Coleccion grandes autores del derecho | Universidad Libre seccional Socorro | ISSN: 2954 — 9094 | Junio - Diciembre 2021



Revista IUS PRAXIS | 137

de 2015, ademas de las principales sentencias emitidas por el Consejo de Estado en relacion
altema.

En una primera fase, se realiz6 un analisis legal relacionado con la aplicacion y
recuperacion de la plusvalia de acuerdo con la normativa colombiana y a la luz de la
Constitucion Politica de 1991, se reviso6 y recopilé toda la jurisprudencia expedida por las
altas cortes nacionales, ademas de las leyes y decretos relacionados con el tema, incluyendo
la normatividad en materia de ordenamiento territorial y estatuto tributario.

A partir de los resultados de la fase anterior se desarrollo la segunda fase con una
investigacion de tipo propositivo, en la que se pretende resolver basicamente el problema de
investigacion y el objetivo final mediante un analisis legal y de jurisprudencia para construir
una propuesta de procedimiento administrativo que contemple cada una de las actividades
que se deben llevar a cabo por parte del municipio para realizar el cobro de las plusvalias que
son producto de la acciones urbanisticas.

Resultados

TITULO I. DESARROLLO LEGAL Y JURISPRUDENCIAL, NATURALEZA JURIDICA Y
ELEMENTOS ESTRUCTURALES DE LA PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA EN
COLOMBIA.

SUBTITULO I. DESARROLLO LEGAL Y JURISPRUDENCIAL DE LAPARTICIPACIONEN
LAPLUSVALIAENCOLOMBIA.

La participacion en la plusvalia en Colombia no es un tema nuevo, de la revision
realizada, se pudo establecer que el pais cuenta con un amplio desarrollo constitucional y
normativo, que ha permitido la elaboracion de instrumentos para la gestion del suelo urbano y
rural y para la recuperacion por parte del Estado de una parte de los recursos resultantes de
los incrementos econdmicos (plusvalias) producto de la accién urbanistica.

Como antecedentes se tiene la Reforma Constitucional de 1936, donde se
estableci6é la preponderancia del interés publico sobre el privado; posteriormente, con la
expedicién de la Ley de la Reforma Urbana, Ley 9 de 1989, se da inicio al desarrollo legal de la
participacién de la plusvalia en Colombia, al dictar normatividad sobre los planes de
desarrollo municipales, constituyéndose en una ley que incorpora diferentes conceptos e
instrumentos para la recuperacion por parte del Estado de una parte de los recursos
resultantes de las plusvalias producto de su accion urbanistica, de alli su importancia y
soporte constitucional, que en los Ultimos 30 afios ha generado dos leyes ordinarias, cuatro
decretos reglamentarios, tres sentencias de la Corte Constitucional, dos decretos de
entidades de orden nacional (IGAC) y al menos 58 sentencias del Consejo de Estado, en las
que se hatratado como tema principal la participacion en la plusvalia.
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Se trataba de una contribucion de orden Nacional cedida a los municipios, que debia
ser asumida por los propietarios de predios que adquirieran un mayor valor (Plusvalia) como
consecuencia del esfuerzo social o del Estado (Olano, 2019).

A través de la Ley 9 de 1989, se sefial6 de forma detallada la forma de liquidar y
cobrar la contribucion de la plusvalia; no obstante, no se encuentra registro de haberse
aplicado el proceso alli sefialado.

En el afio de 1991, con la publicacion de la Constitucion, se hace referencia al
principio de la autonomia de los municipios, se incluye la participacion en la plusvalia, la
transferencia de derechos de construccion y desarrollo, como instrumentos de gestion
urbanistica, juridica y financiera del suelo, adquiriendo la participacion en la plusvalia rango
constitucional y estableciendo que son las entidades territoriales las que tienen la
competencia para gravar la propiedad inmueble.

En la Constitucion Politica el “Titulo 1l Constitucional, De los derechos, las garantias y
los deberes; Capitulo 5, De los deberes y obligaciones”, sefiala la obligacion de todos los
ciudadanos de contribuir con el gasto publico en un marco de justicia y equidad, en este
contexto la participacion en la plusvalia debe considerarse un tributo inmobiliario, que forma
parte de las contribuciones especiales, o prestaciones obligatorias debidas en razén de
beneficios, derivados de la realizacion de especiales actividades del Estado. (Giuliani, 1965)
Se puede advertir que la participacion de las entidades territoriales en la plusvalia, como
tributo a la propiedad inmobiliaria, tiene caracteristicas especiales y es una importante
herramienta para el desarrollo territorial de cada uno de los municipios colombianos, al punto
de que es uno de los pocos tributos que alcanzan un rango constitucional (Art. 82 C.P.).

En el afio de 1997, se expidid la Ley 388, la nueva Reforma Urbana, como
respuesta a los cambios que trajo la Constitucion Politica de Colombia de 1991,
reglamentando la participacion en plusvalia de que trata el Articulo 82 de la norma
constitucional, las acciones urbanisticas que dan origen a ésta y sefialando que las acciones
deben encontrarse contenidas en los Planes de Ordenamiento Territorial — POT. Asi mismo,
se establecio la responsabilidad en los municipios de definir y regular el uso del suelo de su
territorio, mediante los POT.

La Ley 388 de 1997 incorporé conceptos referentes al efecto plusvalia, sefialando
los hechos generadores, su aplicacidén como resultado de la incorporacién del suelo rural al
de expansion urbana, por la clasificacion de parte del suelo rural como suburbano, el cambio
de uso; o como resultado del mayor aprovechamiento del suelo.

Asi mismo, reglamentd lo relacionado con el area y monto objeto de la participacion
en la plusvalia, el procedimiento para su calculo, la liquidacion y revisién de su estimacion, la
exigibilidad y cobro; asi como las formas de pago, la destinaciébn de esos recursos, la
independencia del efecto plusvalia respecto de otros gravamenes y la participacion en ella
por la ejecucion de proyectos publicos.
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En la Tabla 1, se relaciona la compilacion de ese desarrollo legal, en estricto orden
cronoldgico, a partir del afio 1989, hasta la actualidad:

Tabla 1.Desarrollo normativo de la participacion en la plusvalia en Colombia

Identificacion Articulos Comentario

Contiene la primera referencia especifica a la
participacion del Estado en las plusvalias producto de la
accion urbanistica, refiriéendose a ella como una
“Contribucion de Desarrollo Municipal”

Ley 9 de 1989 106 al 111

Sienta las bases de la Participacion en la Plusvalia y
eleva el tributo a rango constitucional, establece la

o 1, 82, 95, . L
Constitucion  de 087 317 competencia para su recuperacién y para gravar la
1991 3381 " propiedad inmueble exclusivamente en el municipio.

Ratifica la funcién social de la propiedad y sefala la
prevalencia del interés general sobre el particular.

Establece la funcién publica del urbanismo, sefiala una
serie de herramientas para el desarrollo de los planes de
ordenamiento territorial municipales y dicta algunas
disposiciones para la recuperacion de la plusvalia. Da a
los municipios la competencia para la definicion y
regulacion de los usos del suelo.

Ley 388 de 1997 73 al 90

Contempla algunas normas que sefialan los criterios, asi

Decreto 1420 de como el procedimiento, para realizar los avallos que
1,31, 32 . . . .
1998 permiten determinar el valor comercial de los bienes
inmuebles.

Sefiala las circunstancias que ocasionan la participacion

en la plusvalia, la incorpora a los Planes de
Decreto 1599 de P P

1998 1lal 27 Ordenamiento Territorial y establece el procedimiento
para estimar y recaudar el valor correspondiente a ese
concepto.

Resolucién

Instituto Trae un conjunto de pasos que permiten tener un

Geogriafico lalé6 procedimiento claro y Unico al momento de realizar los

Agustin  Codazzi avallos de que trata la Ley 388 de 1997.

762 de 1998
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Identificacion

Decreto 1788 de
2004

Decreto 4065 de
2008

Resolucion
Instituto
Geogriafico
Agustin  Codazzi
620 de 2008
Decreto 019 de
2012

Identificacion

Decreto 1077 de
2015

Articulos

lal7

lal12

1al38

181

Articulos

2.2.1.1,
222121
2,

22511 al
22518

Revista IUS PRAXIS

Comentario

Regula lo correspondiente a la participacion en la
plusvalia, sefialando algunas disposiciones como, las
definiciones basicas y lo relacionado con el célculo y
estimacion del efecto por metro cuadrado.

Permite que los proyectos y las licencias de urbanismo
se autoricen por etapas, en inmuebles beneficiados por
el efecto de plusvalia, significando una facilidad de
inversion y financiacion para el desarrollo de estos
proyectos.

En virtud de este Decreto, quedan establecidos los tipos
de predios que se someteran a las diferentes clases de
actuaciones de urbanizacion y la forma de estimar y
liquidar la participacion en plusvalia en los procesos de
urbanizacion y edificacion de inmuebles.

Recopila los diferentes procedimientos para la
realizacién de los avallos de que trata la Ley 388 de
1997, permitiendo la unificacion y actualizacion de estos.

Sefiala la exigibilidad y cobro de la participacion en la
plusvalia al propietario o poseedor del inmueble,
solamente en el momento que se presente cualquiera de
las cuatro situaciones establecidas en el articulo 83 de la
Ley 388 de 1997.

Comentario

Compila toda la normatividad del Sector Vivienda,
Ciudad y Territorio en relacién a la participacion en la
plusvalia como instrumento de financiacion y mecanismo
de gestién del desarrollo en el ordenamiento territorial.

Fuente. Elaboracion Propia, basado en el desarrollo normativo de Colombia.

En la Tabla 2, se presenta el desarrollo jurisprudencial de la Corte Constitucional, en torno
a la participacién en la plusvalia en Colombia,

Tabla 2. -Desarrollo Jurisprudencial de la Corte Constitucional - Participacion en la Plusvalia.
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Identificacion Comentario

Accion de inconstitucionalidad donde se acusa lo sefialado en el articulo
85y 104 (parcial) de la Ley 388 de 1997, entre otros.

La Corte realiza un estudio de la destinacion de los recursos que se
obtienen por el cobro de la participacién en la plusvalia y considera que
la destinacion que determina o que sefiala la norma es razonable y
proporcional de acuerdo con la finalidad que persigue y que responde a
los intereses y obligaciones del Estado de procurar un desarrollo
ordenado en las ciudades y asegurar la calidad de vida de sus
habitantes, por lo que declara exequible el articulo 85 de la Ley 388 de
1997.

Por otro lado, declara inexequible el paragrafo segundo del articulo 104
gue subrogo el articulo 66 de la Ley 9 de 1989 al considerar que, a los
ingresos producto de las multas por infraccion a las normas alli
sefialadas se le dio una destinaciéon diferente a la establecida por la
norma inicial.

Sentencia
C-495/1998

Accibn de inconstitucionalidad en contra de los articulos (...) 73 a 90 de
la Ley 388 de 1997, entre otros.

Revisa la Corte Constitucional lo sefialado en cada uno de los articulos
cuestionados, sefialando el rango constitucional que tiene la Plusvalia,
recordando al accionante la competencia que le asiste al legislador para
la expedicion de normas que regulen la materia y no encontrando
inconstitucionalidad al otorgar facultad a los municipios para exonerar
del pago de la plusvalia en ciertos casos, en el entendido que le da la
posibilidad y no es imposicion de realizar la exoneracion.

Sentencia
C-517/2007

Accion de inconstitucionalidad frente al articulo 81 (parcial) de la Ley
388 de 1997, por la cual se modifica la Ley 92 de 1989 y la Ley 32 de
1991 y se dictan otras disposiciones.

Realiza la Corte Constitucional un estudio del procedimiento adelantado
para la notificacion de los beneficiarios de las acciones urbanisticas,

Sentencia declara exequible el articulo 81 de la Ley 388 de 1997, parcialmente

C-035/2014 demandado; condicionando su aplicacién a que, antes de efectuarse la
notificacion por avisos y edicto, se debera agotar por parte de la entidad
territorial, el trAmite de notificacion personal o por correo, previsto en los
articulos 565 y 566 del Estatuto Tributario, en la direccion del inmueble
del afectado por el efecto plusvalia, o a través de correo electronico
siempre y cuando la administracion municipal implemente un medio
idéneo y eficaz que permita a las personas aportarlo.

Fuente. Elaboracion Propia, basado en sentencias de Corte Constitucional Colombiana.
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SUBTITULO 2. NATURALEZA JURIDICADE LAPARTICIPACION EN LAPLUSVALIA

Es posible afirmar que la participacion en la plusvalia se trata de un tributo
inmobiliario, que grava el incremento en el valor de los inmuebles, a causa de la accion
urbanistica del Estado; se considera una contribucion especial, ya que guarda mayor
similitud con lo sefialado por la Corte Constitucional mediante sentencia C-545 de 1994 para
esta categoria, comparado con otras como lo son los impuestos, las tasas, la contribucion
fiscal y parafiscal; en tanto que es producto del trabajo por parte del Estado y su pago
consigue beneficiar a un grupo de personas, logrando un bien colectivo. Podria concluirse
gue se trata de un tributo especial aplicado a la propiedad inmueble urbana.

SUBTITULO 3. ELEMENTOS ESTRUCTURALES DE LA PARTICIPACION EN LA
PLUSVALIA

Es importante tener en Cuenta el concepto sobre la Participacién en Plusvalia. Es el
derecho del Municipio o Distrito de participar del incremento que se genera sobre el valor del
suelo por decisiones administrativas y se paga s6lo cuando el propietario percibe el
incremento: Transferencia de dominio, Licencia, o cambio de uso. Debe estar sujeto a las
siguientes condiciones: Que esté incluido en el POT, Que se haya reglamentado, Que se haya
definido la tasa a aplicar, que debe oscilar entre el 30% y 50% del mayor valor generado
(Parra2018).

Como elementos que componen el tributo de la participacion en la plusvalia, es importante
tener en cuenta los siguientes conceptos:

1. Definicién: Puede ser definida como el derecho que tiene un municipio de cobrar el
incremento que obtienen los particulares en el valor del suelo como resultado de
nuevos aprovechamientos de éste, ya sea en su altura o por el cambio del uso
asignado (espacio aéreo y urbano), aumentando su aprovechamiento y generando
beneficios, incremento atribuido exclusivamente a los esfuerzos colectivos de la
sociedad y el Estado, ajenas a los propietarios de los predios, para que sean
transformados en recursos publicos por via de recaudo fiscal.

2. Sujetos Activos: Como sujeto activo se tendra siempre a las entidades publicas de
acuerdo con el articulo 82 de la Constitucion, especificada como entidad publica los
municipios y distritos, conforme lo sefialado en el articulo 73 de la Ley 388 de 1997.

3. Sujetos Pasivos: De acuerdo con lo establecido en los articulos 81 y 83 de la Ley 388
de 1997, se tiene como sujeto pasivo del tributo, al propietario o poseedor de los
predios que hayan sido declarados con el efecto plusvalia, segun lo indicado en los
articulos81y83delaley 388 de 1997.

4. Hecho Generador: Elhecho generador o hecho juridico implica el vinculo de caracter
juridico con el inmueble, se encuentra compuesto por un aspecto material y aspecto

espacial.
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4.1. Aspecto Material: Esta constituido por los actos administrativos que
autorizan especificamente a un inmueble a ser destinado para un uso mas productivo
econdmicamente hablando, o para la edificacion de una mayor area, incrementando
asi el aprovechamiento del suelo.

“1. La incorporacién de suelo rural a suelo de expansién urbana o la
consideracién de parte del suelo rural como suburbano. 2. El establecimiento o
modificacién del régimen o la zonificacion de usos del suelo. 3. La autorizacion de
un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice
de ocupacion o el indice de construccién, o ambos a la vez” (Ley 388 de 1997,
Articulo 87°).

4.2. Aspecto Espacial: A partir del estudio de la Constitucién y la Ley 388 de
1997, es posible deducir que el hecho generado es un gravamen limitado al ambito
espacial del concerniente Plan de Ordenamiento Territorial, ya que es uno de sus
instrumentos de financiacién. Lo anterior queda consagrado en el Articulo 82 de la
Constitucién, al referirse a las “Entidades Publicas” como acreedoras de las
plusvalias y en el paragrafo del articulo 73 de la Ley 388 de 1997, al referirse a los
concejos municipales como los encargados de establecer las normas para la
aplicacién de la participacion en la plusvalia en sus respectivos territorios.

5. Base gravable: Se encuentra relacionada con los hechos generadores, el precio por
metro cuadrado de los predios antes de la accion urbanistica, el precio nuevo precio
comercial de los inmuebles una vez aplicada la nueva normatividad, el incremento
entre estos dos precios y el nimero total de metros cuadrados objeto del efecto
plusvalia. De manera exclusiva se gravara el incremento de precios entre las
condiciones anteriores por la cantidad de metros cuadrados objeto de efecto
plusvalia.

6. Monto de la participacidén: Este monto de participacion le corresponde al concejo
municipal de cada entidad territorial determinarlo, a iniciativa del alcalde municipal

7. Exigibilidad y cobro de la participacion: Cuando se halle declarado el efecto
plusvalia y se presente alguna de las siguientes situaciones, establecidas en la Ley
388 de 1997, sera exigible el pago de la participacion en la plusvalia:

“1. Solicitud de licencia de urbanizacion o construccion.

2. Cambio efectivo de uso del inmueble.

3. Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble.

4. Mediante la adquisicion de titulos valores representativos de los derechos
adicionales de construccién y desarrollo” (Articulo 83).

7.1. Etapas pararealizar el cobro de la participacién en plusvalia: Elrecaudo o
recuperacion de la participacion en la plusvalia para las entidades municipales es un
procedimiento que, como se ha dicho con anterioridad se encuentra establecido en el
articulo 82 de la Constitucién Politica (1991) y reglamentado en la Ley 388 (1997),
contemplando varias etapas que se exponen a continuacion:
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La Primera etapa consiste en identificar la causa que genero la plusvalia, donde se
hace un comparativo entre los beneficios consagrados en una nueva norma urbana, o
accion urbanistica que autoriza especificamente a cambiar la destinacion del uso del
suelo por uno mas rentable, 0 autoriza para que se permita una mayor area edificada,
incrementando asi el aprovechamiento del suelo; con la norma urbana establecida en
el ordenamiento territorial anterior. Este procedimiento es conocido como “Estudio
comparativo de la normatividad urbanistica”. El estudio puede arrojar que la
nueva norma urbana representa un uso mas rentable del suelo, o una mayor
posibilidad de aprovechamiento en términos de edificabilidad (indice de construccion
y ocupacion), de ser asi, es posible afirmar que hay un hecho generador del efecto
plusvalia.

En la Segunda etapa se busca calcular el efecto plusvalia, mediante la elaboracion
de dos avaluos inmobiliarios para establecer el precio de los terrenos o subzonas
beneficiarias del efecto plusvalia; uno teniendo en cuenta las condiciones
establecidas en la normatividad anterior a la accion urbanistica generadora de la
plusvalia denominado “Precio comercial”; para el otro se debe tener en cuenta los
beneficios que han sido otorgados en la nueva norma urbana, o accién urbanistica, y
asi establecer el nuevo precio comercial de los terrenos a razén de metro cuadrado,
este precio se denomina “Nuevo precio de referencia”. Posteriormente se debe
obtener la diferencia entre el valor inicial del predio “Precio comercial” y el valor con
las nuevas condiciones, “Nuevo precio de referencia” a esta diferencia se le
denomina “Efecto plusvalia”.

Puede ocurrir que, a pesar de presentarse un hecho generador de plusvalia de los
establecidos en el articulo 74 de la Ley 388 de 1997, no se presente un incremento en
el valor del predio objeto de la accién urbanistica, esto significa que no
necesariamente toda accién urbanistica genere efecto plusvalia.

La Tercera etapa consiste en liquidar el “Monto de la participacion”, estableciendo
el valor que debera ser transferido por via de contribucién especial al municipio,
imputable al total del efecto plusvalia, de acuerdo con el porcentaje que debe haber
sido establecido previamente por el concejo municipal, observando el margen entre el
treinta (30%) y el cincuenta (50%) por ciento del mayor valor por metro cuadrado.

La Cuarta etapa corresponde a la expedicion y la debida notificacion a los
propietarios o poseedores, del “Acto administrativo” (generalmente un decreto de
alcalde o una resolucién emanada de la oficina de planeacién, control urbano o la
encargada de la gestion del POT del municipio), que debe contener el estudio
comparativo de normatividad urbanistica, la determinacién del precio comercial, la
determinacion del nuevo precio de referencia, la determinacién del efecto plusvalia'y
el monto de la participacion; para la notificacion se procedera mediante tres (3) avisos
publicados en impresiones dominicales de periddicos de vasta circulacion en el
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municipio o distrito, ademas se debe fijar edicto en la sede de la alcaldia
correspondiente. Contra estos actos administrativos procedera exclusivamente el
recurso de reposicion y de interponerse el recurso, esta etapa incluye la respuesta y
notificacion de éste.

La Quinta etapa corresponde a la “Inscripcion del acto administrativo” (una vez
haya adquirido firmeza), en el respectivo folio de matricula inmobiliaria del predio, con
el fin de que la participacion en la plusvalia pueda ser exigible y cobrada por el
municipio al momento en el que los propietarios o poseedores realicen alguno de los
siguientes tramites:

1. Soliciten lalicencia de urbanizacion o construccién: Solo en los casos en
los que la licencia implique la materializacién monetaria del efecto plusvalia,
no toda solicitud de licencia implica tener que pagar por participacion en la
plusvalia, por ejemplo, cuando se trata de licencia de modificacion,
restauracion, reforzamiento estructural, reconstruccién, cerramiento o
demolicion, alli no hay materializacion del efecto plusvalia.

2. Cuando hay cambio efectivo de uso del inmueble: El pago del efecto
plusvalia es aplicable si hay modificacién del uso del suelo, es decir, si hay
cambio en el régimen o en la zonificacion del suelo.

3. Cuando se enajena o hay transferencia del dominio del inmueble a otra
persona: Es decir por cambio de propietario por ejemplo con una
compraventa, resaltando que también pueden darse exclusiones en el pago
de la participacion en la plusvalia en aquellos casos en los que la transferencia
del dominio se origina en procesos de enajenacion forzosa, expropiacion por
via administrativa, sucesion por causa de muerte, liquidacién de la sociedad
conyugal y prescripcién adquisitiva del dominio.

La Sexta etapa corresponde al “Pago de la participaciéon” donde se establece la
forma de recaudo, que puede ser, en dinero en efectivo, o a través de la transferencia
a la entidad territorial de una porcién del predio objeto del efecto plusvalia, de un
terreno urbano equivalente en valor, de un valor accionario para la realizacion
conjunta de un proyecto o mediante la construccién de obras de infraestructura vial y
de servicios publicos en sectores de desarrollo incompleto.

7.2. Asignacion delosrecursos producto delaparticipacion en plusvalia
El producto de la participacién en la plusvalia a favor de los municipios y distritos se
encuentra establecido en la Ley 388 de 1997 y se destinara a los siguientes fines:

“1. Para la compra de predios con el fin de desarrollar proyectos de vivienda de interés
social
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2. En la construccién o mejoramiento de vias, de infraestructura para los servicios
publicos domiciliarios, lugares de recreacion; asi como la adecuacion para la
prestacion de servicios educativos, recreativos, culturales, de seguridad y salud en
asentamientos urbanos que viven en condiciones de desarrollo incompleto o
inadecuado.

3. Para ejecutar obras que permitan recuperar y conformar la red del espacio publico
urbano, ademas de zonas de recreacion, parquesy zonas.

4. Sufragar gastos para la construccion de sistemas de transporte masivo que
intereseny beneficien ala colectividad y; para infraestructura vial.

5. Participacion en macroproyectos, programas de renovacion urbana u otros
proyectos que se desarrollen a través de unidades de actuacién urbanistica.

6. Tener los recursos suficientes para pagar el valor correspondiente por concepto de
precio o de indemnizacion, en los programas de renovacion urbana requeridos, bien
sea por la adquisicién voluntaria o por la expropiacion de inmuebles.

7. Para fomentar la cultura y el mantenimiento del patrimonio cultural del municipio o
distrito, a través de la mejora, adecuacion o restauraciéon de bienes inmuebles con esa
clasificacion, con especial atencién en los asentamientos humanos y demas zonas de
las ciudades, declaradas como de desarrollo incompleto o inadecuado” (Articulo 85).

PROPUESTA DE UN PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO QUE PERMITA A LOS
MUNICIPIOS COLOMBIANOS CONTAR CON UNA HOJA DE RUTA, PARA HACER
EFECTIVO EL COBRO DE LAS PLUSVALIAS PRODUCTO DE SU ACCION
URBANISTICA A PARTIR DE SUS PLANES DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE
SEGUNDA GENERACION.

El procedimiento administrativo que se propone para que los municipios colombianos
puedan hacer efectivo el cobro de las plusvalias producto de su accién urbanistica, a partir de
sus Planes de Ordenamiento Territorial de Segunda Generacién, es el siguiente:

1. Expedicion del Acuerdo Municipal que adopte el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT,PBOT,EOT)de Primera Generacién.

Como presupuesto inicial, el municipio debe contar con un Plan de Ordenamiento
Territorial (POT, PBOT, EOT) de primera generacion, que incluya el contenido de los
articulos 12, 13, 14, 15, 16 y 17 de la Ley 388 de 1997, especialmente lo relacionado con:
= La distribucion del territorio del municipio sefialando lo correspondiente al suelo
urbano, rural y de expansion urbana, con una adecuado y detallado establecimiento
del perimetro urbano, sin espacios en blanco que den lugar a confusiones
posteriormente por no haber quedado clasificadas correctamente.
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= | a categorizacion del suelo urbano de expansion urbanay la diferenciacion con areas
objeto de diferentes tratamientos y actuaciones urbanisticas.

= La reglamentacion para la formular los diferentes planes parciales

= La ubicacion y determinacion especifica de la dimension de las zonas clasificadas
como suburbanas.

» La reglamentacioén referente a predios rurales destinados a vivienda campestre y
parcelaciones.

= Ajustarse a las normas urbanisticas estructurales y generales, al momento de
clasificar y delimitar usos, indices para la ocupacion y el aprovechamiento de los
suelos.

2. Expedicion del Acuerdo Municipal que adopte la Revision General del Plan de
Ordenamiento Territorial (POT,PBOT, EOT) o de Segunda Generacion.

Posteriormente el municipio debe haber llevado a cabo la revisiéon ordinaria o general de
su Plan de Ordenamiento Territorial (POT, PBOT, EOT) o de Segunda Generacion, de
acuerdo con el articulo 2.2.2.1.2.3.1 del Decreto 1077 de 2015, a efectos de evidenciar
que éste cuente ademas de lo sefialado en los articulos 12, 13, 14, 15, 16, 17 y 19; con la
totalidad del contenido del Capitulo IX, Participacion en la plusvalia, articulos 73 al 90 de
laLey 388 de 1997;yelarticulo 2.2.2.1.2.1.3, del Decreto 1077 de 2015.

3. Expedicidon de un Acuerdo Municipal que establezca las normas para aplicar la
participacion en laplusvaliaen el municipio.

El municipio debe expedir a través de Acuerdo Municipal, con apego a lo establecido en
la normatividad, especialmente en la Ley 388 de 1997; el Decreto 1599 de 1998; el
Decreto 1788 de 2004; Decreto 4065 de 2008; Decreto 1077 de 2015, la normatividad
para aplicar la participacion en la plusvalia, especialmente determinar la tasa 0 monto de
participacién que de acuerdo al articulo 79 de la Ley 388 de 1997, “podra oscilar entre el
treinta (30%) y el cincuenta por ciento (50%) del mayor valor por metro cuadrado”

4, Expedicidon del Acuerdo Municipal que adopta el Estatuto Tributario Municipal,
0 Cédigo de Rentas Municipales.

El municipio debera incluir (en caso de no tenerlo) en su Acuerdo Municipal que adopta el
Estatuto Tributario Municipal, o Cédigo de Rentas Municipales, lo relacionado con el
cobro de la Participacién en la Plusvalia, incluyendo los siguientes aspectos:

Fundamento legal

Definiciéon, Hecho generador

Efecto plusvalia o base gravable
Revisién de la estimacion, Sujeto activo
Sujeto pasivo

SAREIE A
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6. Tasao Monto de participacion

7. Liquidacion

8.  Exigibilidad y cobro

9. Formas de pago

10. Destinacion de los recursos

11. Independencia respecto de otros gravamenes

5. Elaboracion del Estudio comparativo de normatividad urbanistica, para la
determinacion de existenciade hechos que generan plusvalia

Unavez adoptada la Revision General del Plan de Ordenamiento Territorial (POT, PBOT,
EOT) de segunda generacion, el municipio debe dar inicio al estudio comparativo que
permita la determinacion de hechos generadores de plusvalia, se trata de establecer un
comparativo entre los beneficios consagrados en la nueva norma urbana o accién
urbanistica, (POT 2G), frente a la norma urbana anterior (POT 1G), y si se encuentran
diferencias favorables de aquellas que se encuentran incluidas en el articulo 74 de la Ley
388 de 1997, ya sea que se autorice especificamente a darle un uso diferente al inmueble
gue genere una mayor rentabilidad, o bien, que se haya permitido construir en un area
mayor, aprovechando mejor el suelo; especificamente que se evidencie si hubo:

1. Incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o reclasificacion como
suburbano de una parte del suelo rural.

2. La modificacion o constitucion de la zonificacién del suelo y sus usos.

3. El mayor aprovechamiento del suelo a través del incremento del indice de
edificacion, debido al mayor indice de ocupacion y/o mayor indice de construccion.

Si este estudio comparativo arroja que la nueva norma urbana comporta o representa un
uso mas rentable del suelo, o una mayor posibilidad de aprovechamiento en términos de
edificabilidad (indice de construccion y ocupacion), entonces es posible concluir la
existencia de un hecho generador del efecto plusvalia.

6. Contratacién de la Consultoria para calcular el efecto plusvalia mediante
avallos comerciales corporativos, en las zonas o0 en las subzonas que son
beneficiarias, y en los terrenos susceptibles de ser gravados con la participacion
enlaplusvalia

Una vez se ha concluido el estudio comparativo de normatividad urbanistica, y se ha
determinado la existencia de hechos generadores de plusvalia, el alcalde dispone
conforme lo sefalado en el articulo 80 de la Ley 388 de 1997, de cinco (5) dias habiles
siguientes a la adopcion del Plan de Ordenamiento Territorial, para solicitar se estime el
incremento en valor del metro cuadrado en cada una de las zonas o subzonas
beneficiarias y la determinacion de los precios de referencia, nuevos precios comerciales
y efecto plusvalia.
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El Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC, podra realizar la anterior consultoria, o los
peritos técnicos inscritos en las Lonjas de propiedad raiz, para ello contaran con un plazo
maximo de sesenta (60) dias habiles.

Como resultado de esta consultoria el municipio podra contar con los valores por metro
cuadrado en las zonas beneficiarias, denominados, precio comercial y nuevo precio de
referencia; posteriormente y a través de una sustraccién se obtiene la diferencia entre el
valor inicial del predio, denominado precio comercial y el valor con las nuevas
condiciones, denominado nuevo precio de referencia, a esta diferencia se le denomina
“Efecto plusvalia”,

7. Expedicion del Decreto Municipal que adopte los resultados de la consultoria
gue estableci6 el calculo del efecto plusvaliay se lleva a cabo la liquidacion del
efecto plusvalia.

Una vez calculado el efecto plusvalia, se procede a liquidarlo en cada una de las zonas
objeto de la participacion, por lo que se debe expedir el decreto municipal que acoge los
resultados de la consultoria y posteriormente se lleva a cabo el célculo de la liquidacion
del efecto plusvalia, por metro cuadrado de cada inmueble, para determinar el monto de
la participacion; dentro de los cuarenta y cinco (45) dias siguientes, mediante la
aplicacion de los porcentajes y tasas autorizadas en el acuerdo municipal que sefial6 las
regulacion aplicable al momento de aplicar la participacion en la plusvalia en el
municipio.

En este decreto debe incluirse y relacionarse la liquidacién del valor de la participacion
correspondiente a cada uno de los predios favorecidos con la accién urbanistica,
conforme lo sefialado en el articulo 81 de la Ley 388 de 1997.

8. Expedicion y notificacion de los decretos municipales por medio de los cuales
se determina el monto del efecto plusvalia para cada uno de los predios
favorecidos con el actuar urbanistico.

Una vez que el municipio cuente con la liquidacion del monto de la participacion
correspondiente a cada uno de los predios favorecidos con las acciones urbanisticas,
empezara a contar un plazo de treinta (30) dias habiles para la expedicion de los actos
administrativos que determinan el monto del efecto plusvalia de cada predio.
La notificacion del acto administrativo que determina el efecto de la plusvalia y el valor de
su contribucion debera realizarse conforme lo establecido en el Articulo 81 de la Ley 388
de 1997, observando lo sefialado por la Corte Constitucional en Sentencia C-035 de
2014, por medio de la cual declar6 su exequibilidad condicionando su aplicacion asi:
“bajo el entendido de que antes de efectuar la notificacion por avisos y edicto, la
alcaldia municipal o distrital competente debera agotar el tramite de notificacion
personal o por correo, previsto en los articulos 565 y 566 del Estatuto Tributario y
bajo los parametros establecidos en el considerando 34.3 de esta providencia”
(Sentencia C-035 de 2014).
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La sentencia C-035 de 2014 sefial6 lo siguiente:

“34.3 Asi, de acuerdo con el articulo 565, el acto administrativo que defina la
participacion por efecto plusvalia debera notificarse por correo o personalmente; vy,
de conformidad con el articulo 566 del mismo orden normativo, puede efectuarse
por correo electronico, si la persona ha aportado una direccion de esa naturaleza.
Sin embargo, observa la Sala que mientras en el Estatuto Tributario prevé el deber
de los contribuyentes de aportar una direccidon para la notificacién de las
decisiones, esa norma no hace parte de la regulacidn del efecto plusvalia. Por lo
tanto, la notificacién principal debera realizarse en ladireccién del inmueble
afectado por el efecto plusvalia, sin perjuicio de que la Administracion municipal
o distrital correspondiente disefie un medio idoneo y eficaz para permitirle a los
administrados aportar _su_direccidon de correo electronico, si lo consideran
pertinente.” (Considerando 34.3).

Contra estos actos administrativos exclusivamente es procedente el recurso de
reposicion, siempre y cuando sea presentado dentro de los términos establecidos en el
Cadigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Para decidir acerca de los recursos de reposicion mencionados, la administracion
contara con un (1) mes de plazo, calendario contado a partir de la fecha del altimo
recurso de reposicién interpuesto.

9. Inscripcidon delos decretos municipales por medio de los cuales se determinael
monto del efecto plusvalia para cada uno de los predios favorecidos con las
acciones urbanisticas, en el registro de lamatriculainmobiliaria de cadainmueble.

Para los fines de publicidad frente a terceros, una vez resueltos los recursos de
reposicion y queden en firme los decretos municipales que determinaron el monto del
efecto plusvalia para cada uno de los predios beneficiados con las acciones
urbanisticas, se ordenara la inscripcion de estos actos administrativos en el registro de la
matricula inmobiliaria de cada inmueble.

Sera requisito para registrar en la oficina de Instrumentos Publicos cualquier acto de
transferencia del dominio de un bien inmueble objeto de participacién en la plusvalia, la
presentacion en la entidad, administracion municipal, donde se evidencie el pago
correspondiente.

Respecto de los términos especificos que sefiala la Ley 388 de 1997 para llevar a cabo
cada una de las acciones antes sefialadas para el calculo del efecto plusvalia, es preciso
sefalar que se trata de términos perentorios mas no preclusivos; puede entenderse asi
dado que la ley no contempla la ilegalidad de los actos que se expidan por fuera de los
términos sefalados; de manera que los actos administrativos que se profieran por fuera
de dicho término contintdan siendo validos y eficaces, asi lo afirmé el Consejo de Estado,
Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Cuarta, en Sentencia del 29 de octubre
de 2009, (exp. 16482), M.P. Hugo Fernando Bastidas Barcenas, donde se sefial6:
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.., en general, los términos procesales que tiene el Estado para proferir las
decisiones correspondientes son términos de tipo perentorio, pero no
necesariamente preclusivos. Es decir que, asi esté vencido un plazo, la decision
correspondiente resulta valida y eficaz, salvo que el legislador expresamente haya
consagrado otra disposicion como cuando estipula la preclusion del término en el
sentido de indicar que la Administracidn pierde competencia para decidir y que, en su
lugar, surja el acto ficto o presunto favorable al administrado. El vencimiento de los
plazos meramente perentorios puede implicar la responsabilidad personal del agente
gue se ha demorado en tomar la decisién, pero no afecta la validez de la decision
misma. (...) En general, las normas de competencia temporal, esto es, por razén del
tiempo, que es el tema que subyace en un plazo legal para producir una decision,
deben interpretarse a favor de la competencia misma. Asi, s6lo cuando esta
expresamente previsto otro efecto, el vencimiento del plazo no comporta siempre y
necesariamente un caso de silencio administrativo positivo” (Bastidas, 2009).

Conclusiones

La participacion del Estado en la plusvalia como producto de la accion urbanistica es
un tema que se encuentra ampliamente regulado, con suficiente desarrollo legislativo y
jurisprudencial en Colombia.

Con la expedicion de la Constitucion Politica de Colombia, la participacion en
plusvalia adquirié rango constitucional y gran importancia como instrumento de financiacion
de los municipios.

Mediante la Ley 388 de 1997 se crearon herramientas con el fin de ser incorporadas
por los municipios a través de los planes de ordenamiento territorial, para adoptar y aplicar
procedimientos que permitan hacer efectivo el cobro del efecto plusvalia; ademas de crear
otros instrumentos y procedimientos que les permite a los municipios definir y regular el uso
delsueloy lograr la financiacién del desarrollo urbano.

Al momento de incorporarse en los planes de ordenamiento territorial el
procedimiento que trae la Ley 388 de 1997, debe tenerse en cuenta las seis etapas que se
trataron en el presente articulo, para hacer un estudio comparativo de la normatividad
urbanistica, elaborar los avallos correspondientes, liquidar el monto de la participacion
teniendo en cuenta el porcentaje establecido previamente por el Concejo Municipal, expedir y
notificar los actos administrativos emitidos, registrar los actos administrativos en el certificado
de matricula inmobiliaria y por ultimo garantizar el pago de la participacion observando el
cumplimiento de los requisitos de exigibilidad ya que no en todos los casos se produce el
efecto de plusvalia con las acciones urbanisticas.
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Frente a la naturaleza juridica de la plusvalia, puede afirmarse, que corresponde a
una contribucion especial, al ser un gravamen aplicado a la propiedad inmueble urbana, que
guarda mayor similitud con ese tipo de gravamen y no con los otros como lo son las tasas y los
impuestos, de acuerdo a lo sefialado por la Corte Constitucional en sentencia, donde se
analizaron los diferentes tipos de gravamenes.

El procedimiento administrativo que permite a los municipios hacer efectivo el cobro
de la plusvalia debe observar los nueve puntos que se plantearon a lo largo del presente
articulo, asi el Municipio debe observar siempre:

1. Contar con Plan de Ordenamiento Territorial de primera generacion.

2. Expida acuerdo municipal que adopte la revision general del Plan de Ordenamiento
Territorial de segunda generacion.

3. Expida acuerdo municipal en el que se establezca las normas para la aplicacion de la
participaciéon en la plusvalia del municipio, determinando la tasa o monto de
participacion dentro de los porcentajes sefialados en la Ley 388 de 1997.

4. Cuente con estatuto tributario municipal o cédigo de rentas municipales que incluya el
cobro de la participacion en la plusvalia y de no contar con éste, expedir acuerdo
municipal que adopte el estatuto tributario municipal que incluya este aspecto.

5. Elabore un estudio comparativo de normatividad urbanistica para para la
determinacion de existencia de hechos generadores de la plusvalia.

6. Contrate la consultoria encargada de calcular el efecto plusvalia mediante avaltos
comerciales corporativos y las liquidaciones correspondientes.

7. Expida el decreto municipal donde se acojan los resultados de la consultoria.

8. Expida y notifique los decretos municipales en los que se determine el monto del
efecto plusvalia y el valor de la contribucion para cada predio beneficiado con las
acciones urbanisticas.

9. Inscriba los decretos municipales que determinen el monto del efecto plusvalia en los
folios de matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles.

Por ultimo, es necesario adelantar los procedimientos para el cobro de la participacion de
plusvalia, toda vez que estos recursos son los que permiten que se pueda promover y
financiar el desarrollo social, territorial y urbano de la poblacion y municipios.
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