ARTICULO 2.2.2.1.3.4.2. MECANISMOS DE FINANCIACION PARA LA REALIZACION
DE ESTUDIOS. De conformidad con lo previsto en la Ley 1523 de 2012, los municipios y sus
fondos territoriales de gestion del riesgo definiran mecanismos de financiacion para la
realizacion de los estudios contemplados en el presente decreto.

PARAGRAFO. En desarrollo de los principios de coordinacion, concurrencia,
complementariedad y subsidiariedad y el articulo 47 de que trata la citada ley, el Fondo Nacional
de Gestion de Riesgo de Desastres en la priorizacion de la inversion de recursos para el
conocimiento y la reduccion del riesgo para la implementacion de lo previsto en este decreto,
podré apoyar a los municipios de categorias 5y 6, de conformidad con los criterios que se
establezcan para el manejo de este fondo.

(Decreto 1807 de 2014, articulo 28)
SECCION 4.

TRATAMIENTOS URBANISTICOS.
SUBSECCION 1.

URBANIZACION E INCORPORACION AL DESARROLLO DE LOS PREDIOS Y ZONAS
COMPRENDIDAS EN SUELO URBANO Y DE EXPANSION.

ARTICULO2.2.2.1.4.1.1. OBJETO Y AMBITO DE APLICACION. Las disposiciones
contenidas en la presente subseccion reglamentan las actuaciones para la urbanizacion e
incorporacion al desarrollo urbano de los predios y zonas sin urbanizar en suelo urbano y de
expansion urbana.

(Decreto 4065 de 2008, articulo 1)

ARTICULO2.2.2.1.4.1.2. ZONAS Y PREDIOS SUJETOS A LAS ACTUACIONES DE
URBANIZACION. Se someteran a las actuaciones de urbanizacion todos los predios
urbanizables no urbanizados a los que se les haya asignado el tratamiento urbanistico de
desarrollo y a los predios sin urbanizar a los que se les haya asignado un tratamiento urbanistico
distinto.

PARAGRAFO. En todo caso, se excluiran de las actuaciones de urbanizacion las zonas
clasificadas como suelo de proteccion segun lo previsto en el articulo 35 de la Ley 388 de 1997,
los predios que se hayan desarrollado por procesos de urbanizacion o construccién con
fundamento en actos administrativos expedidos por las autoridades competentes; las zonas o
barrios consolidados con edificaciones, y los asentamientos de hecho que deban ser objeto de
procesos de legalizacion y regularizacion urbanistica previstos en la ley.

(Decreto 4065 de 2008, articulo 3)

ARTICULO2.2.2.1.4.1.3. CONDICIONES PARA ADELANTAR LA ACTUACION DE
URBANIZACION. Para efectos de lo previsto en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, las
actuaciones de urbanizacion en predios urbanizables no urbanizados se adelantaran teniendo en
cuenta las siguientes condiciones:



1. En suelo de expansion urbana: Mediante la adopcion del respectivo plan parcial, en todos los
casos.

2. En suelo urbano:

2.1 Mediante la adopciédn de plan parcial cuando se requiera de la gestion asociada de los
propietarios de predios mediante unidades de actuacidn urbanistica o se trate de macroproyectos
u otras operaciones urbanas especiales.

2.2 Mediante la aprobacion de un proyecto urbanistico general o licencia de urbanizacién sin
tramite de plan parcial, cuando el predio o predios cuenten con disponibilidad inmediata de
servicios publicos y cumpla con alguno de los siguientes requisitos:

2.2.1 Se trate de predio(s) localizado(s) en zonas cuya area no supere las diez (10) hectareas
netas urbanizables, delimitadas por areas consolidadas o urbanizadas o por predios que tengan
licencias de urbanizacion vigentes y garanticen las condiciones de accesibilidad y continuidad del
trazado vial.

2.2.2 Se trate de un solo predio cuya area supere las diez (10) hectéreas netas urbanizables, que
para su desarrollo no requiera de gestion asociada y se apruebe como un sélo proyecto
urbanistico general de acuerdo con lo dispuesto en el presente decreto.

2.2.3 Las disposiciones sobre tamafio de predios y areas de que tratan los numerales 2.2.1.y
2.2.2., solo seran de aplicacion en los municipios y distritos que hayan adoptado los planes de
ordenamiento previstos en el literal a) del articulo 9o de la Ley 388 de 1997. No obstante, la
actuacion de urbanizacion debera llevarse a cabo mediante plan parcial cuando no se cumpla
alguno de los requisitos de que tratan los numerales 2.2.1.y 2.2.2.

PARAGRAFO 1o. En todo caso, para adelantar el tramite de urbanizacion sin plan parcial el
municipio o distrito debe contar con la reglamentacién del tratamiento urbanistico de desarrollo
en los téerminos de que trata la presente Subseccion.

PARAGRAFO 20. También se requerira plan parcial siempre que el predio o predios objeto de la
actuacion de urbanizacion se encuentre en alguna de las situaciones previstas en el articulo del
presente decreto que hace referencia a los planes parciales objeto de concertacion con la
autoridad ambiental.

PARAGRAFO 3. La adopcion de los planes parciales se sujetara a lo previsto en el presente
decreto en relacién con planes parciales.

(Decreto 4065 de 2008, articulo 40)

ARTICULO2.2.2.1.4.1.4. PROHIBICION DE SUBDIVISION PREVIA AL PROCESO DE
URBANIZACION EN SUELO URBANO. Los predios urbanizables no urbanizados ubicados en
suelo urbano no podran ser subdivididos previamente a la actuacion de urbanizacion, salvo
cuando:

1. Se trate de subdivisiones, particiones o divisiones materiales ordenadas por sentencia judicial
en firme.

2. Se requiera por motivo de la ejecucion de obras de utilidad publica.



3. Se pretenda dividir la parte del predio que esté ubicada en suelo urbano de la parte que se
localice en suelo de expansion urbana o en suelo rural.

4. Existan reglas especiales para subdivision contenidas en el plan de ordenamiento territorial o
los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

(Decreto 4065 de 2008, articulo 5)

ARTICULO 2.2.2.1.4.1.5. SUBDIVISION PREVIA AL PROCESO DE URBANIZACION
EN SUELO DE EXPANSION Y SUBDIVISION EN SUELO RURAL. Mientras no se adopte el
respectivo plan parcial, y salvo lo previsto en el paragrafo del presente articulo, los predios
urbanizables no urbanizados en suelo de expansién urbana no podran subdividirse por debajo de
la extension minima de la unidad agricola familiar.

PARAGRAFO. Las excepciones a la subdivision de predios rurales por debajo de la extension
minima de la unidad agricola familiar, seran autorizadas en la respectiva licencia de subdivision
por los curadores urbanos o la autoridad municipal competente para expedir licencias, y los
predios resultantes s6lo podréan destinarse a los usos permitidos en el plan de ordenamiento o en
los instrumentos que lo desarrollen o complementen. Esta disposicion también se aplicara para la
subdivision de predios en suelo de expansion urbana que no cuenten con el respectivo plan
parcial.

(Decreto 4065 de 2008, articulo 60)
Notas del Editor

- Para la interpretacion de la parte final de este paragrafo, debe tenerse en cuenta lo dispuesto
por el articulo 6 No. 10. del Decreto 1469 de 2010, publicado en el Diario Oficial No. 47.698
de 3 de mayo de 2010, el cual dispone:

(Por favor remitirse a la norma para comprobar la vigencia del texto original que a
continuacion se transcribe:)

'ARTICULO 6. LICENCIAS DE SUBDIVISION Y SUS MODALIDADES.

'En suelo rural y de expansion urbana:

'1. Subdivision rural. Es la autorizacion previa para dividir materialmente uno o varios
predios ubicados en suelo rural o de expansion urbana de conformidad con el Plan de
Ordenamiento Territorial y la normatividad agraria y ambiental aplicables a estas clases de
suelo, garantizando la accesibilidad a cada uno de los predios resultantes.

'Mientras no se adopte el respectivo plan parcial, los predios urbanizables no urbanizados en
suelo de expansion urbana no podran subdividirse por debajo de la extensién minima de la
unidad agricola familiar —-UAF-, salvo los casos previstos en el articulo 45 de la Ley 160 de
1994. En ningln caso se puede autorizar la subdivision de predios rurales en contra de lo
dispuesto en la Ley 160 de 1994 o las normas que la reglamenten, adicionen, modifiquen o
sustituyan.

'Las excepciones a la subdivisién de predios rurales por debajo de la extensiéon minima de la



UAF previstas en la Ley 160 de 1994, seran autorizadas en la respectiva licencia de
subdivisién por los curadores urbanos o la autoridad municipal o distrital competente para el
estudio, tramite y expedicion de las licencias urbanisticas, y los predios resultantes sélo
podran destinarse a los usos permitidos en el plan de ordenamiento o los instrumentos que lo
desarrollen o complementen. En todo caso la autorizacidn de actuaciones de edificacion en
los predios resultantes debera garantizar que se mantenga la naturaleza rural de losterrenos, y
no daré lugar a la implantacion de actividades urbanas o a la formacion de nuevos nucleos de
poblacion.’

ARTICULO2.2.2.1.4.1.6. ACTUACIONES URBANISTICAS EN SUELO DE
EXPANSION URBANA. En desarrollo de lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997,
el suelo de expansion Unicamente podra ser objeto de urbanizacién y construccion previa
adopcion del respectivo plan parcial.

Mientras no se aprueben los respectivos planes parciales, en las zonas de expansion urbana solo
se permitira el desarrollo de usos agricolas y forestales. En ningun caso se permitira el desarrollo
de parcelaciones rurales para vivienda campestre.

No obstante lo anterior, en cualquier momento podrén realizarse las obras correspondientes a la
infraestructura de los sistemas generales o estructurantes del orden municipal o distrital, asi
como las obras de infraestructura relativas a la red vial nacional, regional y departamental,
puertos y aeropuertos y sistemas de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia
que deban ejecutar las entidades del nivel central o descentralizado de la rama ejecutiva del
orden nacional, departamental, municipal o distrital, las empresas industriales y comerciales del
Estado y las empresas prestadoras de servicios publicos domiciliarios.

(Decreto 2181 de 2006, articulo 29)
SUBSECCION 2.
TRATAMIENTO URBANISTICO DE DESARROLLO.

ARTICULO2.2.2.1.4.2.1. TRATAMIENTO URBANISTICO DE DESARROLLO. En los
planes de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo desarrollen se deben definir para
los suelos urbanos y de expansion urbana, las normas que orientan el tratamiento urbanistico de
desarrollo, estableciendo sus particularidades en cuanto a localizacion, usos principales,
compatibles, complementarios, restringidos y prohibidos y las densidades, indices basicos de

edificabilidad y demas contenidos técnicos de planificacion y gestion que permitan su aplicacion
real.

El contenido minimo del tratamiento urbanistico de desarrollo es el siguiente:
1. Aéreas minimas de supermanzanas y manzanas, o superlotes y lotes.

2. Normas volumétricas:

2.1 Indices de ocupacion y construccion basicos y maximos.

2.2 Aislamientos.

2.3 Antejardines.



2.4 Retrocesos.

2.5 Sotanos y semisotanos.
2.6 Rampas.

2.7 Escaleras.

2.8 Estacionamientos.

2.9 Cesiones obligatorias.

(Decreto 4065 de 2008, articulo 7)

ARTICULO 2.2.2.1.4.2.2. REGIMEN DE TRANSICION. Los proyectos de planes parciales
que hubieren sido radicados antes del 24 de octubre de 2008, continuaran su trdmite de adopcion
de acuerdo con las disposiciones vigentes al momento de su radicacion, salvo que el interesado
manifieste su interés de acogerse a lo dispuesto en el presente decreto.

(Decreto 4065 de 2008, articulo 11)
SECCION 5.

DESTINACION DE SUELO PARA VIS Y VIP.

ARTICULO2.2.2.1.5.1. LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN LOS PLANES DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL. Atendiendo lo previsto en las Leyes 388 de 1997 y 1537 de
2012, y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 2.2.2.1.2.1.2 del presente decreto, en el
componente urbano de los Planes de Ordenamiento Territorial se deberan definir las exigencias y
porcentajes de suelo util para el desarrollo de programas y proyectos de Vivienda de Interés
Social y/o de Interés Social Prioritaria cumpliendo con lo previsto en la presente Seccion.

Siguiendo lo definido por los Planes de Ordenamiento Territorial, en los programas de ejecucion
del plan de inversiones de los planes de desarrollo municipales y distritales se podran localizar
los suelos de los programas y proyectos de vivienda de interes social y/o prioritaria, en los cuales
se podra cumplir con los porcentajes de suelo de que trata esta Seccion.

(Decreto 075 de 2013, articulo 20)

ARTICULO2.2.2.1.5.2. PORCENTAJES MINIMOS DE SUELO PARA EL
DESARROLLO DE PROGRAMAS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL E INTERES
SOCIALPRIORITARIA. De conformidad con lo previsto en las Leyes 388 de 1997 y 1537 de
2012, solo se exigira el cumplimiento de porcentajes de suelo destinados al desarrollo de
programas VIS y VIP a los predios a los que el Plan de Ordenamiento Territorial les asigne los
tratamientos de desarrollo y de renovacion urbana, este Gltimo en la modalidad de redesarrollo,
conforme lo previsto en la presente Seccion.

Atendiendo lo dispuesto en las citadas leyes, y sin perjuicio de los mecanismos previstos en el
articulo 2.2.2.1.5.3.1 de este decreto, el alcance de esta obligacidn se circunscribe Gnicamente a
la provisidon de los suelos Utiles que se destinaran para el desarrollo de este tipo de vivienday a la



ejecucion de las obras de urbanizacion de los proyectos urbanisticos donde se localicen tales
suelos. En consecuencia, y para todos los efectos, la obligacion de destinar suelo util para VIS o
VIP se considerara como una carga urbanistica local.

En todo caso, las areas Utiles destinadas a este tipo de vivienda deberan desarrollarse de
conformidad con ese uso por sus propietarios, por terceros o por las entidades publicas
competentes, en los casos en los que se hubieran declarado de construccion prioritaria o se
hubiere determinado la utilidad publica correspondiente, respectivamente.

(Decreto 075 de 2013, articulo 30)
Jurisprudencia Vigencia
Consejo de Estado
- Mediante Auto de 2 de diciembre de 2013 se niega suspension provisional.

- Demanda de nulidad contra este articulo. Admite la demanda, Consejo de Estado, Seccion
Primera, Expediente No. 2013-00292-00 de 28 de octubre de 2013, Consejero Ponente Dr.
Guillermo Vargas Ayala.

SUBSECCION 1.

DE LOS PORCENTAJES DE SUELO PARA VIP EN TRATAMIENTO URBANISTICO DE
DESARROLLO.

ARTICULO2.2.2.1.5.1.1. PORCENTAJES MINIMOS DE SUELO PARA EL
DESARROLLO DE PROGRAMAS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL PRIORITARIA
(VIP) EN TRATAMIENTO DE DESARROLLO. De conformidad con lo previsto en el articulo
46 de la Ley 1537 de 2012, en el componente urbano de los planes de ordenamiento territorial de
los municipios o distritos con poblacion urbana superior a 100.000 habitantes y de los
municipios localizados en el area de influencia de aquellos con poblacidn urbana superior a
500.000 habitantes conforme los criterios previstos en el paragrafo 1 del articulo 91 de la Ley
388 de 1997, se deberan definir los porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de programas
de vivienda de interés social prioritaria (VIP).

Dichos porcentajes se exigirdn unicamente en las actuaciones de urbanizacion de predios
regulados por el tratamiento de desarrollo que se encuentren ubicados en suelo urbano o de
expansion urbana en zonas o reas de actividad cuyos usos sean distintos a los industriales,
dotacionales o institucionales y que se urbanicen aplicando la figura del plan parcial o
directamente mediante la aprobacion de la correspondiente licencia de urbanizacion.

Estos porcentajes se incluiran en los planes parciales o en las normas urbanisticas que regulen la
urbanizacion de los citados suelos sin el tramite de plan parcial. En todo caso, cuando el plan
parcial o el proyecto urbanistico contenga usos residenciales el citado porcentaje no podra ser
inferior al previsto en el siguiente cuadro:



Tipo de Porcentaje minimo de suelo sobre area Util residencial del plan parcial o del

vivienda proyecto urbanistico en predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano y
de expansion urbana
VIP 20%

PARAGRAFO 1o. Los porcentajes de que trata este articulo se aplicaran a los municipios
localizados en el area de influencia de los municipios y distritos con poblacion urbana superior a
quinientos mil (500.000) habitantes de que trata la Resolucion 368 de 2013 expedida por el
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio o las normas que la adicionen, modifiquen o
sustituyan.

PARAGRAFO 20. Para dar cumplimiento a lo previsto en el presente articulo, se tendré en
cuenta la poblacién de la cabecera municipal o distrital, de acuerdo con la informacion expedida
anualmente por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE).

PARAGRAFO.30. Los planes de ordenamiento de los demas municipios del territorio nacional
que no se encuentren determinados en la definicion del inciso primero de este articulo, también
podran adoptar porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de programas de vivienda de
interés social prioritaria, segun lo previsto en esta Seccion.

(Decreto 075 de 2013, articulo 4)
Jurisprudencia Vigencia
Consejo de Estado
- Mediante Auto de 2 de diciembre de 2013 se niega suspension provisional.

- Demanda de nulidad contra este articulo. Admite la demanda, Consejo de Estado, Seccion
Primera, Expediente No. 2013-00292-00 de 28 de octubre de 2013, Consejero Ponente Dr.
Guillermo Vargas Ayala.

ARTICULO2.2.2.1.5.1.2. OBLIGATORIEDAD. El porcentaje minimo de que trata el
articulo anterior, aun cuando no se haya incorporado en los planes de ordenamiento o en los
instrumentos que los desarrollen o complementen es de obligatorio cumplimiento y se aplicara a
las nuevas solicitudes de planes parciales o de licencias de urbanizacién radicadas en legal y
debida forma a partir del 23 de enero de 2013.

PARAGRAFO. Con el cumplimiento de los porcentajes de suelo previstos en el articulo anterior
se entienden cumplidas las previsiones de vivienda de interés social de que tratan los articulos 92
de la Ley 388 de 1997 y 46 de la Ley 1537 de 2012 exigibles a los predios regulados por el
tratamiento de desarrollo.

(Decreto 075 de 2013, articulo 50)

Jurisprudencia Vigencia



Consejo de Estado
- Mediante Auto de 2 de diciembre de 2013 se niega suspension provisional.

- Demanda de nulidad contra este articulo. Admite la demanda, Consejo de Estado, Seccion
Primera, Expediente No. 2013-00292-00 de 28 de octubre de 2013, Consejero Ponente Dr.
Guillermo Vargas Ayala.

ARTICULO 2.2.2.1.5.1.3. CONDICIONES PARA LA EXIGIBILIDAD DE LOS
PORCENTAJES DE SUELO QUE DEBEN DESTINARSE AL DESARROLLO DE
PROGRAMAS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL PRIORITARIA (VIP). El porcentaje
minimo de suelo que se destinara al desarrollo de programas de vivienda de interés social
prioritaria (VIP), solamente sera exigible a aquellos predios que en el Plan de Ordenamiento
Territorial se les haya asignado el tratamiento urbanistico de desarrollo, salvo que de
conformidad con el articulo 46 de la Ley 1537 de 2012 se trate de suelos que se destinen a usos
industriales, dotacionales o institucionales, segun el régimen de usos que se concrete en la
respectiva licencia de urbanizacion.

(Decreto 075 de 2013, articulo 60)
SUBSECCION 2.

DE LOS PORCENTAJES DE SUELO PARA VIS EN TRATAMIENTO URBANISTICO DE
RENOVACION URBANA.

ARTICULO2.2.2.1.5.2.1. PORCENTAJES MINIMOS DE SUELO PARA EL
DESARROLLO DE PROGRAMAS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (VIS) EN
TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA, MODALIDAD DE REDESARROLLO. De
conformidad con lo previsto en el articulo 92 de la Ley 388 de 1997, en el componente urbano de
los planes de ordenamiento territorial de los municipios o distritos, se deberan definir los
porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de programas de vivienda de interés social que
se exigiran Unicamente a los predios regulados por el tratamiento de renovacion urbana en la
modalidad de redesarrollo ubicados en suelos urbanos que deban urbanizarse nuevamente
mediante planes parciales.

(Decreto 075 de 2013, articulo 70)
Jurisprudencia Vigencia
Consejo de Estado
- Mediante Auto de 2 de diciembre de 2013 se niega suspension provisional.

- Demanda de nulidad contra este articulo. Admite la demanda, Consejo de Estado, Seccion
Primera, Expediente No. 2013-00292-00 de 28 de octubre de 2013, Consejero Ponente Dr.
Guillermo Vargas Ayala.

ARTICULO 2.2.2.1.5.2.2. CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL (VIS) Y DE INTERES SOCIAL PRIORITARIO (VIP) QUE SE DESARROLLEN EN
TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA. <Articulo modificado por el articulo 18 del



Decreto 46 de 2020. El nuevo texto es el siguiente:> Cuando se trate de planes de Vivienda de
Interés Social (VIS) que superen los ciento treinta y cinco (135) salarios minimos legales
mensuales vigentes, o los ciento cincuenta (150) salarios minimos legales mensuales vigentes
cuando tales planes se ubiquen en los municipios y distritos establecidos en el titulo 9 de la parte
1 del libro 2 del presente decreto, con el limite de ciento setenta y cinco salarios minimos
mensuales legales vigentes (175 smmlv) y/o de vivienda de interés prioritario (VIP) que tenga un
precio superior a noventa (90) salarios minimos legales mensuales vigentes sin que este exceda
los ciento diez (110) salarios minimos legales mensuales vigentes, que se desarrollen en suelos
que se rigen por el tratamiento de renovacién urbana en cualquiera de sus modalidades; el Plan
de Ordenamiento Territorial, las operaciones urbanas integrales, el plan parcial que se adopte y/o
en la reglamentacion del tratamiento de renovacion urbana respectivo, se deberan establecer
como minimo los siguientes requisitos:

1. Caracteristicas basicas de la vivienda. Las caracteristicas basicas de las viviendas de este valor
deben incluir como minimo las siguientes:

a) El area de construccion minima de la vivienda.
b) Cuota de estacionamientos privados.

c) Areas de equipamiento comunal privado (destinado al servicio de los copropietarios) segun los
requerimientos definidos por el Plan de Ordenamiento Territorial. No se contabilizaran las &reas
correspondientes a circulaciones vehiculares, cuartos de maquinas o de mantenimiento,
subestaciones, cuartos de basura y similares, asi como los corredores y demas zonas de
circulacion cubierta, necesarias para acceder a las unidades privadas, cuando se sometan al
régimen de propiedad horizontal.

2. Requisitos de los programas y/o proyectos de renovacion urbana. Los planes de vivienda de
interés social y/o vivienda de interés prioritario que se desarrollen en las areas con tratamiento de
renovacion urbana en cualquiera de sus modalidades, deberan articularse al planteamiento
general de la operacion prevista en el plan de ordenamiento territorial o el plan parcial y/o los
instrumentos que los desarrollen y/o complementen, promoviendo el mejoramiento de la calidad
de las condiciones urbanisticas del area, para lo cual deberan cumplir, por lo menos, con las
siguientes condiciones:

a) Promover la densificacion de aquellas areas reguladas por el citado tratamiento con proyectos
integrales que garanticen la construccion de equipamientos y/o servicios complementarios y/o de
espacio publico,

b) Garantizar la prestacion adecuada y eficiente de los servicios publicos domiciliarios con las
densidades y/o aprovechamientos propuestos;

c) Prever un adecuado uso y manejo del ambiente y de los recursos naturales;

d) Promover la proteccidn e integracion de las areas de conservacién y proteccion ambiental, de
acuerdo con lo que defina el respectivo Plan de Ordenamiento Territorial;

e) Cuando vinculen Bienes de Interés Cultural se debera garantizar la adopcion de las normas
urbanisticas propias del régimen aplicable a este tipo de inmuebles, de conformidad con lo
previsto en la Ley General de Cultura, sin perjuicio de que se pueda promover su rehabilitacion
bien sea para vivienda o para sostenibilidad del Patrimonio Cultural;



f) Fomentar la rehabilitacion de edificaciones bien sea para vivienda o para otros usos
complementarios, en el marco de las dinamicas econdmicas de las zonas objeto del plan parcial
y/o el proyecto de renovacion urbana;

g) Articular la vivienda de interés social con la infraestructura para el sistema vial de transporte,
preferiblemente con los corredores troncales de transporte masivo, con el fin de facilitar el
acceso de la poblacion de menores ingresos al servicio de transporte publico colectivo;

h) Promover y generar redes de movilidad accesibles para personas con discapacidad y
dificultades de locomocion a partir de la eliminacion de barreras fisicas;

i) Mejorar los estandares cualitativos de espacio publico, buscando incrementar la calidad,
dotacion y mejor aprovechamiento de los espacios publicos existentes. Se podran incorporar al
sistema de espacio publico zonas privadas afectas o con vocacion al uso pablico, y estas se
contabilizaran como parte del espacio publico requerido para el desarrollo del proyecto;

J) Garantizar los sistemas de equipamientos colectivos que suplan las necesidades de la nueva
poblacidn que se incorpora a la zona, por el desarrollo del proyecto;

K) Incorporar determinantes de gestion y prevencion del riesgo para los sectores que el plan de
ordenamiento territorial haya identificado como de riesgo mitigable alto o medio, de origen
geotécnico o hidroldgico. Las medidas de prevencion y mitigacion seran responsabilidad de los
disefiadores y urbanizadores responsables, y deberan incluirse en la licencia de urbanizacion en la
modalidad de reurbanizacion y/o de construccidn respectiva.

3. Condiciones para la participacion de las entidades vinculadas a la politica de vivienda y para la
aplicacion de recursos del Subsidio Familiar de Vivienda. Las viviendas de interes social cuyo
valor exceda los ciento treinta y cinco (135) salarios minimos legales mensuales vigentes, o los
ciento cincuenta (150) salarios minimos legales mensuales vigentes cuando se ubiquen en los
municipios y distritos establecidos en el titulo 9 de la parte 1 del libro 2 del presente decreto, no
seran objeto de la aplicacion del subsidio familiar de vivienda ni de los beneficios o incentivos
que se establezcan para la adquisicion de Vivienda de Interés Social o Vivienda de Interés
Prioritario, sin perjuicio de los demas beneficios otorgados para el desarrollo de este tipo de
vivienda.

PARAGRAFO 1o. Las condiciones de que trata el numeral 2 del presente articulo seran
igualmente exigibles a cualquier plan parcial de renovacién urbana, aun cuando contemplen
programas y/o proyectos de vivienda de interés social y o de interés prioritario que no superen los
rangos sefialados en el presente articulo.

PARAGRAFO 20. En el caso de predios incluidos en planes parciales, el cumplimiento de los
requisitos de los programas y/o proyectos de renovacion urbana de que trata el numeral 2 del
presente articulo, debe corresponder al reparto equitativo de cargas y beneficios.

Notas de Vigencia



- Articulo modificado por el articulo 18 del Decreto 46 de 2020, 'por el cual se modifican
disposiciones del Decreto nimero 1077 de 2015 en relacion con los precios maximos de la
Vivienda de Interés Social y la Vivienda de Interés Prioritario’, publicado en el Diario Oficial
No. 51.198 de 16 de enero 2020.

- Articulo modificado por el articulo 1 del Decreto 583 de 2017, 'por el cual se modifica
parcialmente el Decreto numero 1077 de 2015 en lo relacionado con las caracteristicas de la
vivienda de interés social y prioritario en tratamiento de renovacion urbana, los requisitos de
solicitud y tramite de las licencias urbanisticas y las cesiones anticipadas', publicado en el
Diario Oficial No. 50.196 de 4 de abril de 2017.

- Articulo modificado por el articulo 1 del Decreto 2218 de 2015, 'por el cual se modifica
parcialmente el Decreto 1077 de 2015 en lo relacionado con el valor de la Vivienda de
Interés Social y Prioritaria en programas y proyectos de renovacion urbana, el alcance y
modalidades de las licencias urbanisticas, sus vigencias, prorrogas, revalidaciones y
modificaciones, se complementa y precisa el alcance de algunas actuaciones urbanisticas y se
precisa la exigibilidad del pago de la participacion de plusvalia en tramites de licencias
urbanisticas', publicado en el Diario Oficial No. 49.700 de 18 de noviembre de 2015.

Legislacion Anterior
Texto modificado por el Decreto 583 de 2017:

ARTICULO 2.2.2.1.5.2.2. <Articulo modificado por el articulo 1 del Decreto 583 de 2017.
El nuevo texto es el siguiente:> Cuando se trate de planes de Vivienda de Interés Social
(VIS) que superen los ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales vigentes (135
smimv) con el limite de ciento setenta y cinco salarios minimos mensuales legales vigentes
(175 smmlv) y/o de vivienda de interés prioritario (VIP) que tenga un precio superior a
setenta salarios minimos legales mensuales vigentes (70 smmlv) sin que este exceda los cien
salarios minimos legales mensuales vigentes (100 smmlv) que se desarrollen en suelos que se
rigen por el tratamiento de renovacion urbana en cualquiera de sus modalidades; el Plan de
Ordenamiento Territorial, las operaciones urbanas integrales, el plan parcial que se adopte
y/o en la reglamentacion del tratamiento de renovacion urbana respectivo, se deberan
establecer como minimo los siguientes requisitos:

1. Caracteristicas basicas de la vivienda. Las caracteristicas basicas de las viviendas de este
valor deben incluir como minimo las siguientes:

a) El area de construccion minima de la vivienda;
b) Cuota de estacionamientos privados;

¢) Areas de equipamiento comunal privado (destinado al servicio de los copropietarios)
segun los requerimientos definidos por el Plan de Ordenamiento Territorial. No se
contabilizaran las areas correspondientes a circulaciones vehiculares, cuartos de maquinas o
de mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y similares, asi como los corredores y
demas zonas de circulacion cubierta, necesarias para acceder a las unidades privadas, cuando
se sometan al régimen de propiedad horizontal.

2. Requisitos de los programas y/o proyectos de renovacion urbana. Los planes de vivienda
de interés social y/o vivienda de interés prioritario que se desarrollen en las areas con



tratamiento de renovacion urbana en cualquiera de sus modalidades, deberan articularse al
planteamiento general de la operacién prevista en el plan de ordenamiento territorial o el plan
parcial y/o los instrumentos que los desarrollen y/o complementen, promoviendo el
mejoramiento de la calidad de las condiciones urbanisticas del area, para lo cual deberan
cumplir, por lo menos, con las siguientes condiciones:

a) Promover la densificacion de aquellas areas reguladas por el citado tratamiento con
proyectos integrales que garanticen la construccion de equipamientos y/o servicios
complementarios y/o de espacio publico;

b) Garantizar la prestacion adecuada y eficiente de los servicios publicos domiciliarios con
las densidades y/o aprovechamientos propuestos;

c) Prever un adecuado uso y manejo del ambiente y de los recursos naturales;

d) Promover la proteccion e integracion de las areas de conservacion y proteccion ambiental,
de acuerdo con lo que defina el respectivo Plan de Ordenamiento Territorial;

e) Cuando vinculen Bienes de Interés Cultural se deberé garantizar la adopcion de las normas
urbanisticas propias del régimen aplicable a este tipo de inmuebles, de conformidad con lo
previsto en la Ley General de Cultura, sin perjuicio de que se pueda promover su
rehabilitacion bien sea para vivienda o para sostenibilidad del Patrimonio Cultural;

f) Fomentar la rehabilitacion de edificaciones bien sea para vivienda o para otros usos
complementarios, en el marco de las dinamicas econémicas de las zonas objeto del plan
parcial y/o el proyecto de renovacién urbana;

g) Articular la vivienda de interés social con la infraestructura para el sistema vial de
transporte, preferiblemente con los corredores troncales de transporte masivo, con el fin de
facilitar el acceso de la poblacion de menores ingresos al servicio de transporte publico
colectivo;

h) Promover y generar redes de movilidad accesibles para personas con discapacidad y
dificultades de locomocion a partir de la eliminacién de barreras fisicas;

i) Mejorar los estandares cualitativos de espacio pablico, buscando incrementar la calidad,
dotacién y mejor aprovechamiento de los espacios publicos existentes. Se podran incorporar
al sistema de espacio publico zonas privadas afectas o con vocacion al uso publico, y estas se
contabilizaran como parte del espacio publico requerido para el desarrollo del proyecto;

J) Garantizar los sistemas de equipamientos colectivos que suplan las necesidades de la nueva
poblacion que se incorpora a la zona, por el desarrollo del proyecto;

K) Incorporar determinantes de gestion y prevencion del riesgo para los sectores que el plan
de ordenamiento territorial haya identificado como de riesgo mitigable alto o medio, de
origen geotécnico o hidroldgico. Las medidas de prevencién y mitigacion seran
responsabilidad de los disefiadores y urbanizadores responsables, y deberan incluirse en la
licencia de urbanizacion en la modalidad de reurbanizacién y/o de construccion respectiva.

3. Condiciones para la participacion de las entidades vinculadas a la politica de vivienda y
para la aplicacion de recursos del Subsidio Familiar de Vivienda. Las viviendas de interés
social, cuyo valor exceda los ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales



vigentes (135 smImv), no seran objeto de la aplicacion del subsidio familiar de vivienda ni de
los beneficios o incentivos que se establezcan para la adquisicion de Vivienda de Interés
Social o Vivienda de Interés Prioritario, sin perjuicio de los demas beneficios otorgados para
el desarrollo de este tipo de vivienda.

PARAGRAFO 1o. Las condiciones de que trata el numeral 2 del presente articulo seran
igualmente exigibles a cualquier plan parcial de renovacion urbana, aun cuando contemplen
programas y/o proyectos de vivienda de interés social y o de interés prioritario que no
superen los rangos sefialados en el presente articulo.

PARAGRAFO 20. En el caso de predios incluidos en planes parciales, el cumplimiento de
los requisitos de los programas y/o proyectos de renovacion urbana de qué trata el numeral 2
del presente articulo, debe corresponder al reparto equitativo de cargas y beneficios.

Texto modificado por el Decreto 2218 de 2015:

ARTICULO 2.2.2.1.5.2.2. El valor de la vivienda de interés social que se podré desarrollar
en los suelos de que trata el articulo anterior es el previsto en los paragrafos 10y 20 del
articulo 90 de la Ley 1753 de 2015.

En todo caso, cuando se trate de planes de Vivienda de Interés Social (VIS) que superen los
ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales vigentes (135 smimv) con el limite
de ciento setenta y cinco salarios minimos mensuales legales vigentes (175 smmlv) y/o de
vivienda de interés prioritario (VIP) que tenga un precio superior a setenta salarios minimos
legales mensuales vigentes (70 smmlv) sin que este exceda los cien salarios minimos legales
mensuales vigentes (100 smmlv) que se desarrollen en suelos que se rigen por el tratamiento
de renovacion urbana en la modalidad de redesarrollo, en el plan parcial que se adopte se
debera verificar el cumplimiento de los siguientes requisitos:

1. Caracteristicas basicas de la vivienda. Sin perjuicio de lo definido por el Plan de
Ordenamiento Territorial, las caracteristicas basicas de las viviendas de este valor deben ser
las siguientes:

a) El area construida de la vivienda y la cuota de estacionamientos privados seran las que
defina el correspondiente plan parcial;

b) Areas de equipamiento comunal privado (destinado al servicio de los copropietarios)
segun los requerimientos definidos por el Plan de Ordenamiento Territorial. No se
contabilizaran las areas correspondientes a circulaciones vehiculares, cuartos de maquinas o
de mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y similares, asi como los corredores y
demas zonas de circulacion cubierta, necesarias para acceder a las unidades privadas, cuando
se sometan al régimen de propiedad horizontal.

2. Requisitos de los programas y/o proyectos de renovacion urbana. Los planes de vivienda
de interés social que se desarrollen en las areas con tratamiento de renovacion urbana
modalidad de redesarrollo, deberan articularse al planteamiento general de la operacion
prevista en el respectivo plan parcial, propendiendo por el mejoramiento de la calidad
urbanistica del area, para lo cual deberan cumplir, por lo menos, con las siguientes
condiciones:

a) Promover la densificacion de aquellas areas reguladas por el citado tratamiento con



proyectos integrales que garanticen la construccion de equipamientos y servicios
complementarios, asi como la disponibilidad de las redes de servicios publicos;

b) Prever un adecuado uso y manejo del ambiente y de los recursos naturales disponibles;

c) Promover la proteccion e integracion de las areas de conservacion y proteccion ambiental,
de acuerdo con lo que defina el respectivo Plan de Ordenamiento Territorial,

d) Cuando vinculen Bienes de Interés Cultural se debera garantizar la adopcién de las normas
urbanisticas propias del régimen aplicable a este tipo de inmuebles, de conformidad con lo
previsto en la Ley General de Cultura, sin perjuicio de que se pueda promover su
rehabilitacidn bien sea para vivienda o para sostenibilidad del Patrimonio Cultural;

e) Fomentar el reuso y rehabilitacion de edificaciones bien sea para vivienda o para otros
usos complementarios en el marco de las dinamicas econémicas de las zonas objeto del plan
parcial;

f) Articular la vivienda de interés social con la infraestructura para el sistema vial de
transporte, preferiblemente con los corredores troncales de transporte masivo, con el fin de
facilitar el acceso de la poblacidén de menores ingresos al servicio organizado de transporte;

g) Promover y generar redes de movilidad accesibles para personas con discapacidad y
dificultades de locomocion a partir de la eliminacién de barreras fisicas;

h) Mejorar los estandares cualitativos de espacio publico, buscando incrementar la calidad,
dotacién y mejor aprovechamiento de los espacios publicos existentes. Se podran incorporar
al sistema de espacio publico zonas privadas con vocacion a uso publico, y estas se
contabilizaran como parte del espacio publico requerido para el desarrollo del proyecto;

i) Garantizar los sistemas de equipamientos colectivos que suplan las necesidades de la nueva
poblacion que se incorpora a la zona por el desarrollo del proyecto;

j) Incorporar determinantes de gestion y prevencion del riesgo, para lo cual no se podran
adelantar proyectos de renovacion urbana en zonas de amenaza y/o riesgo alto y medio de
origen geotécnico o hidroldgico, sin incorporar las medidas de prevencién y mitigacion cuya
responsabilidad esta en cabeza de los disefiadores y urbanizadores.

3. Condiciones para la participacion de las entidades vinculadas a la politica de vivienda 'y
para la aplicacion de recursos del Subsidio Familiar de Vivienda. Las viviendas de interés
social, cuyo valor exceda los ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales
vigentes (135 smImv), no seran objeto de la aplicacion del subsidio familiar de vivienda, sin
perjuicio de los demas beneficios otorgados para el desarrollo de este tipo de vivienda.

PARAGRAFO 1o. Las condiciones de que trata el numeral 2 del presente articulo seran
igualmente exigibles a cualquier plan parcial de renovacion urbana, aun cuando contemplen
proyectos de vivienda de interés social y/o de interés prioritario que no superen los rangos
sefialados en el presente articulo.

Texto original del Decreto 1077 de 2015:

ARTICULO 2.2.2.1.5.2.2. CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL EN TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA, MODALIDAD DE



REDESARROLLO. El valor de la vivienda de interés social que se podra desarrollar en los
suelos de que trata el articulo anterior es la prevista en los paragrafos 10y 20 del articulo 117
de la Ley 1450 de 2011, y su cumplimiento solo se hara exigible en proyectos de redesarrollo
previstos en los respectivos planes parciales para programas de renovacion urbana.

En todo caso, cuando se trate de planes de Vivienda de Interés Social (V1S) que superen los
ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales vigentes (135 smimv), en el
respectivo plan parcial se debera verificar el cumplimiento de lo siguiente:

1. Caracteristicas basicas de la vivienda. Sin perjuicio de lo definido por los Plan de
Ordenamiento Territorial, las caracteristicas basicas de las viviendas de este valor deben ser
las siguientes:

1.1 El area construida de la vivienda y la cuota de estacionamientos privados seran las que
defina el correspondiente plan parcial.

1.2 Areas de equipamiento comunal privado (destinado al servicio de los copropietarios)
segun los requerimientos definidos por los Plan de Ordenamiento Territorial. No se
contabilizaran las areas correspondientes a circulacion vehicular, cuartos de maquinas o de
mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y similares, asi como los corredores y demas
zonas de circulacion cubierta, necesarias para acceder a las unidades privadas, cuando se
sometan al régimen de propiedad horizontal.

2. Requisitos de los programas y/o proyectos de renovacion urbana. Los planes de vivienda
de interés social que se desarrollen en las areas con tratamiento de renovacion urbana
modalidad de redesarrollo, deberan articularse al planteamiento general de la operacion
prevista en el respectivo plan parcial, propendiendo por el mejoramiento de la calidad
urbanistica del area, para lo cual deberan cumplir, por lo menos, con las siguientes
condiciones:

2.1 Promover la densificacion de aquellas areas reguladas por el citado tratamiento con
proyectos integrales que garanticen la construccion de equipamientos y servicios
complementarios, asi como la disponibilidad de las redes de servicios publicos.

2.2 Prever un adecuado uso y manejo del ambiente y de los recursos naturales disponibles.

2.3 Promover la proteccion e integracién de las areas de conservacion y proteccion ambiental,
de acuerdo con lo que defina el respectivo Plan de Ordenamiento Territorial.

2.4 Cuando vinculen Bienes de Interés Cultural se debera garantizar la adopcion de las
normas urbanisticas propias del régimen aplicable a este tipo de inmuebles, de conformidad
con lo previsto en la Ley General de Cultura, sin perjuicio de que se pueda promover su
rehabilitacién bien sea para vivienda o para sostenibilidad del Patrimonio Cultural.

2.5 Fomentar el retso y rehabilitacion de edificaciones bien sea para vivienda o para otros
usos complementarios en el marco de las dinamicas econémicas de las zonas objeto del plan
parcial.

2.6 Articular la vivienda de interés social con la infraestructura para el sistema vial de
transporte, preferiblemente con los corredores troncales de transporte masivo, con el fin de
facilitar el acceso de la poblacion de menores ingresos al servicio organizado de transporte.



2.7 Promover y generar redes de movilidad accesibles para personas con discapacidad y
dificultades de locomocion a partir de la eliminacion de barreras fisicas.

2.8 Mejorar los estandares cualitativos de espacio publico, buscando incrementar la calidad,
dotacion y mejor aprovechamiento de los espacios publicos existentes. Se podran incorporar
al sistema de espacio publico zonas privadas con vocacion a uso publico, y estas se
contabilizaran como parte del espacio publico requerido para el desarrollo del proyecto.

2.9 Garantizar los sistemas de equipamientos colectivos que suplan las necesidades de la
nueva poblacién que se incorpora a la zona por el desarrollo del proyecto.

2.10 Incorporar determinantes de gestion y prevencion del riesgo, para lo cual no se podran
adelantar proyectos de renovacion urbana en zonas de amenaza y/o riesgo alto y medio de
origen geotécnico o hidroldgico, sin incorporar las medidas de prevencion y mitigacion cuya
responsabilidad esta en cabeza de los disefiadores y urbanizadores.

3. Condiciones para la participacion de las entidades vinculadas a la politica de vivienda 'y
para la aplicacion de recursos del Subsidio Familiar de Vivienda. Las viviendas de interés
social, cuyo valor exceda los ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales
vigentes (135 smImv), no seran objeto de la aplicacion del subsidio familiar de vivienda, sin
perjuicio de los demas beneficios otorgados para el desarrollo de este tipo de vivienda.

PARAGRAFO. Las condiciones de que trata el numeral 2 del presente articulo seran
igualmente exigibles a cualquier plan parcial de renovacion urbana, aun cuando contemplen
proyectos de vivienda de interés social que no superen los ciento treinta y cinco salarios
minimos legales mensuales vigentes (135 smimv).

(Decreto 075 de 2013, articulo 8)

SUBSECCION 3.

DISPOSICIONES COMUNES PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS PORCENTAJES DE
SUELO EN TRATAMIENTOS DE DESARROLLO Y RENOVACION URBANA.

ARTICULO2.2.2.1.5.3.1. CUMPLIMIENTO DEL PORCENTAJE MINIMO DE SUELO.
<Articulo modificado por el articulo 19 del Decreto 46 de 2020. El nuevo texto es el siguiente:>
Para el cumplimiento de la obligacion establecida en la presente Seccion, el propietario y/o
urbanizador podra optar por una de las siguientes alternativas:

1. En el mismo proyecto.

2. Mediante el traslado a otros proyectos del mismo urbanizador, localizados en cualquier parte
del suelo urbano o de expansion urbana del municipio o distrito.

3. Mediante la compensacién en proyectos que adelanten las entidades pablicas que desarrollen
programas y proyectos VIS o VIP, a través de los bancos inmobiliarios, patrimonios autonomos o
fondos que creen los municipios y distritos para el efecto.

Notas de Vigencia



- Articulo modificado por el articulo 19 del Decreto 46 de 2020, 'por el cual se modifican
disposiciones del Decreto nimero 1077 de 2015 en relacion con los precios maximos de la
Vivienda de Interés Social y la Vivienda de Interés Prioritario’, publicado en el Diario Oficial
No. 51.198 de 16 de enero 2020.

- Paréagrafo adicionado por el articulo 2 del Decreto 2413 de 2018, 'por el cual se adiciona el
Capitulo 6 al Titulo 1 de la Parte 1 del Libro 2 del Decreto nimero 1077 de 2015 en relacion
con la implementacion del Programa de Arrendamiento y Arrendamiento con opcion de
compra “Semillero de Propietarios” y se dictan otras disposiciones', publicado en el Diario
Oficial No. 50.817 de 24 de diciembre de 2018.

Legislacion Anterior
Texto original del Decreto 1077 de 2015, adicionado por el Decreto 2413 de 2018:

ARTICULO 2.2.2.1.5.3.1. Para el cumplimento de la obligacion establecida en la presente
Seccidn, el propietario y/o urbanizador podra optar por una de las siguientes alternativas:

1. En el mismo proyecto.

2. Mediante el traslado a otros proyectos del mismo urbanizador, localizados en cualquier
parte del suelo urbano o de expansién urbana del municipio o distrito.

3. Mediante la compensacion en proyectos que adelanten las entidades publicas que
desarrollen programas y proyectos VIS o VIP, a través de los bancos inmobiliarios,
patrimonios autdénomos o fondos que creen los municipios y distritos para el efecto.

PARAGRAFO. <Paragrafo adicionado por el articulo 2 del Decreto 2413 de 2018. El nuevo
texto es el siguiente:> Para efectos del porcentaje minimo de suelo en tratamiento de
desarrollo, mediante las alternativas 1y 2, el cumplimiento de dicha obligacion podré hacerse
mediante la ejecucidn de programas de vivienda cuyo precio no supere los noventa (90)
salarios minimos legales mensuales vigentes, siempre y cuando el referido programa sea
ejecutado para la aplicacion del subsidio familiar de vivienda de que trata el Capitulo 6,
Titulo 1, Parte 1, Libro 2 del presente decreto.

(Decreto 075 de 2013, articulo 90)

ARTICULO2.2.2.1.5.3.2. CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION EN EL MISMO
PROYECTO. Cuando la exigencia de destinar suelo para VIS o VIP se cumpla al interior del
mismo proyecto, la localizacion y delimitacion de las areas destinadas al cumplimiento de la
obligacion se haré en los planos que se aprueben con las correspondientes licencias de
urbanizacion.

A su vez, los planes parciales correspondientes determinaran la forma de definir las
localizaciones de los terrenos tendientes al cumplimiento del porcentaje expresado, asi como las
diferentes alternativas para su cumplimiento.

La localizacion de estas areas también debera sefialarse en la incorporacion del proyecto
urbanistico a la cartografia oficial del municipio o distrito.

PARAGRAFO. Para efectos del control de los compromisos establecidos en el presente articulo,



cuando los curadores urbanos expidan licencias de urbanizacion sobre predios sujetos a la
obligacion de que trata esta Seccion, informaran de esta circunstancia a la oficina de planeacion y
a los demés curadores urbanos del municipio o distrito. Para el efecto, sin perjuicio de lo previsto
en el Decreto numero 2150 de 1995 y en el presente decreto, de los primeros diez (10) dias
calendario de cada mes, se enviara copia de las licencias de urbanizacion expedidas o, en caso
que el correspondiente curador tenga pagina web, se hara la publicacion de las mismas la cual
debera estar disponible de manera permanente para verificar lo previsto en este paragrafo.

(Decreto 075 de 2013, articulo 10)

ARTICULO2.2.2.1.5.3.3. CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION MEDIANTE EL
TRASLADO A OTRO PROYECTO. La obligacién de destinar suelo para se podra trasladar a
cualquier otra zona urbana o de expansién urbana del municipio o distrito, en terrenos sometidos
a tratamiento de desarrollo o de renovacion urbana en la modalidad de redesarrollo.

El area a destinar en el predio donde se origina la obligacion sera objeto de conversion aplicando
la relacion que arroje la comparacion de los avaluos catastrales del predio en que se debe cumplir
originalmente con la obligacion y de aquel a donde se trasladara su cumplimiento. Para este
efecto, se aplicara la siguiente formula:

A2=Alx (V1/V2)

Donde:

A2= Areade VIS o VIP trasladada a otro proyecto.
Al= Areade VIS o VIP a destinar en el proyecto original.

V1= Valor catastral del metro cuadrado de suelo donde se ubica el proyecto
original.

V2= Valor catastral del metro cuadrado de suelo a donde se traslada la obligacion.

PARAGRAFO 1. Se entiende por valor catastral del metro cuadrado de suelo el resultante de
dividir el valor total del predio por su area.

PARAGRAFO 20. Para efectos de acreditar el cumplimiento de la obligacion de que trata este
Acrticulo se debera presentar como requisito para la expedicion de la licencia de urbanizacion
ante el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, la licencia o licencias de
urbanizacion correspondientes al suelo destinado para VIP en otros proyectos, cuyo titular sea la
misma persona sobre quien recae la obligacion de acreditar el cumplimiento de los porcentajes de
suelo destinados a VIP.

Para efectos de verificar el cumplimiento del requisito de que trata el inciso anterior, el curador
urbano o la autoridad municipal o distrital competente al expedir el acta de observaciones al
proyecto de urbanizacion requerird al interesado para que aporte la licencia o licencias de
urbanizacion correspondientes al suelo destinado para VIS o VIP en otros proyectos dentro del
término previsto en el articulo 2.2.6.1.2.2.4 del presente decreto.



PARAGRAFO 3o. Los valores catastrales de que trata la formula definida en el presente articulo,
podran ser sustituidos por valores comerciales de referencia, siempre y cuando el municipio o
distrito cuente con avallos de referencia por zonas homogéneas tanto para la zona donde ubica el
proyecto original como para aquella donde se ubica el proyecto adonde se debe trasladar la
obligacion.

En ningun caso, se podré involucrar el valor de la edificabilidad de las areas sujetas al
cumplimiento de la obligacion.

PARAGRAFO 4o. La obligacion de que trata este articulo también podra cumplirse en
municipios localizados dentro del area de influencia de ciudades con poblacion urbana superior a
500.000 habitantes, siempre y cuando, previamente los municipios y/o distritos se hayan
asociado, celebrado convenios interadministrativos o adoptado cualquier otro mecanismo legal
que permita establecer las condiciones reciprocas entre ellos para el cumplimiento y control de
esta obligacion, de conformidad con lo previsto en el presente decreto.

(Decreto 075 de 2013, articulo 11)

ARTICULO 2.2.2.1.5.3.4. CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION MEDIANTE LA
COMPENSACION EN PROYECTOS QUE ADELANTEN LAS ENTIDADES PUBLICAS
QUE DESARROLLEN PROGRAMAS Y PROYECTOS VIS O VIP, A TRAVES DE LOS
BANCOS INMOBILIARIOS, PATRIMONIOS AUTONOMOS O FONDOS QUE CREEN LOS
MUNICIPIOS Y DISTRITOS PARA EL EFECTO. La obligacion de destinar suelo para VIP
también se podra hacer efectiva en los programas o proyectos que adelanten las entidades
publicas municipales o distritales, mediante la compra de derechos fiduciarios.

En estos casos, la estimacion del area a destinar a VIS o VIP se calculara aplicando la misma
férmula descrita en el articulo anterior, pero el valor de la compra de los derechos fiduciarios se
hara sobre el valor comercial del predio o predios donde se desarrollara el proyecto.

Para efectos de verificar el cumplimiento de esta obligacion, el curador urbano o la autoridad
municipal o distrital competente requerira al interesado, dentro del mismo término a que se
refiere articulo 2.2.6.1.2.2.4 del presente decreto para que aporte la certificacion expedida por la
sociedad fiduciaria correspondiente en la que conste la compra de derechos fiduciarios de
fideicomisos mercantiles constituidos para la ejecucidn de este tipo de proyectos, conforme lo
dispuesto en el inciso final del articulo 36 de la Ley 388 de 1997.

No se entendera cumplida la obligacion de que trata esta Seccion cuando se haga efectiva a
través de la compra de derechos fiduciarios a terceros que, a su vez, los hayan adquirido para
acreditar el cumplimiento de su obligacion a destinar suelo para VIS oVIP.

PARAGRAFO 1o. El valor de la compra de los derechos fiduciarios se hara sobre el valor
comercial del predio o predios donde se desarrollara el proyecto.

PARAGRAFO 20. Sin perjuicio de lo dispuesto en este articulo, los municipios y distritos
podrén crear fondos para el desarrollo de programas VIS o VIP, como mecanismos de manejo de
cuenta sin personeria juridica, que podran ser administrados mediante contratos de fiducia
mercantil. En todo caso, y con el fin de estimar el monto de la obligacion de que trata este
articulo, las entidades publicas deberan definir el portafolio de los proyectos VIS o VIP a los
cuales se trasladara la obligacion de suelo VIS o VIP.



PARAGRAFO 30. Solo se permitira, de manera excepcional, la compensacion en dinero a los
fondos de compensacion de que tratan, entre otras disposiciones, el articulo 49 de la Ley 388 de
1997 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya, como mecanismo para asegurar el
reparto equitativo de las cargas y beneficios generados en el ordenamiento urbano, cuando en las
normas urbanisticas del componente urbano del plan de ordenamiento contemplen los
mecanismos que garanticen que el valor de la compensacion al respectivo fondo se pueda
materializar en el proyecto original objeto de la obligacion de destinar suelo para VIS o VIP o en
cualquier otro proyecto del urbanizador responsable del cumplimiento de la obligacion.

En estos casos, el monto de la compensacion se calculara con fundamento en el valor catastral
del predio que podra ser sustituido por valores comerciales de referencia, siempre y cuando el
municipio o distrito cuente con avallos de referencia por zonas homogéneas para la zona donde
ubica el proyecto original.

En ningdn caso, el valor de la compensacion podra involucrar el valor de la edificabilidad de las
areas sujetas al cumplimiento de la obligacion.

PARAGRAFO 40. De conformidad con lo previsto en los articulos 70 y siguientes de la Ley 92
de 1989y 118 de la Ley 388 de 1997, cuando el municipio o distrito cuente con Banco
Inmobiliario, la compensacion de suelo para VIS o VIP también podré efectuarse mediante la
compra de suelo, para lo cual la estimacidn del area a destinar a VIS o VIP se calculara aplicando
la misma férmula descrita en el articulo anterior.

(Decreto 075 de 2013, articulo 12)

ARTICULO 2.2.2.1.5.3.5. COMPRA DE DERECHOS FIDUCIARIOS. Sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 117 de la Ley 1450 de 2011 o la norma que lo adicione, modifique o
sustituya, las entidades publicas de que trata este capitulo celebraran contratos de fiducia
mercantil para el desarrollo de programas y proyectos VIS o VIP, a los cuales podran vincularse
quienes deban cumplir con los porcentajes de que trata la presente Seccion mediante la
adquisicion de derechos fiduciarios.

Con el fin de estimar el monto de la obligacion de que trata este articulo, las entidades publicas
deberan definir el portafolio de los proyectos VIS o VIP en los cuales se pueden comprar
derechos fiduciarios y su valor comercial.

En caso que no esté definido el portafolio de los proyectos VIS o VIP, la compra de derechos
fiduciarios se podréa hacer utilizando alguna de las siguientes formas:

1. Sobre predios que se pretendan adquirir, para lo cual la entidad publica debera celebrar
previamente las respectivas promesas de compraventa o los contratos para la adquisicion del
inmueble o inmuebles, o

2. Mediante la adhesion a un patrimonio autbnomo cuyo objeto sea la adquisicién de suelo para
destinarlo al cumplimiento de la obligacion de VIS o VIP prevista en este Capitulo. En este caso,
la entidad publica correspondiente debera definir un valor comercial promedio de compra de este
tipo de suelo en el municipio o distrito y la forma de calcular la participacion de cada uno de los
constituyentes, adherentes o beneficiarios del fideicomiso.

(Decreto 075 de 2013, articulo 13)



ARTICULO 2.2.2.1.5.3.6. Con el fin de asegurar que los porcentajes de suelo sobre érea (til
sean destinados a este tipo de vivienda, cuando el suelo destinado para el desarrollo de proyectos
VIS o VIP se encuentre en el mismo proyecto, debera quedar expresamente sefialado y
determinado en la Escritura Publica de constitucion de la urbanizacion, la cual debera inscribirse
en el folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles. Si el suelo destinado para el
desarrollo de proyectos VIS o VIP se localiza en otra zona de la ciudad, esta situacion debera
inscribirse en el folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles.

(Decreto 075 de 2013, articulo 14)
SUBSECCION 4.

DISPOSICIONESFINALES.

ARTICULO 2.2.2.1.5.4.1. ADECUACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS. Para
hacer exigibles los porcentajes de suelo para VIS o VIP, y sin perjuicio de lo previsto en el
paragrafo del articulo 46 de la Ley 1537 de 2012, los municipios y distritos en la revision de sus
planes de ordenamiento ajustaran sus planes de ordenamiento territorial a lo sefialado en este
Capitulo. De la misma manera se debera proceder al adoptarse nuevos planes de ordenamiento
territorial.

(Decreto 075 de 2013, articulo 15)

Jurisprudencia Vigencia

Consejo de Estado
- Mediante Auto de 2 de diciembre de 2013 se niega suspension provisional.

- Demanda de nulidad contra este articulo. Admite la demanda, Consejo de Estado, Seccion
Primera, Expediente No. 2013-00292-00 de 28 de octubre de 2013, Consejero Ponente Dr.
Guillermo Vargas Ayala.

ARTICULO 2.2.2.1.5.4.2. LICENCIAS DE URBANIZACION POR ETAPAS. En los
proyectos de urbanizacion por etapas se debera garantizar para cada una de ellas el cumplimiento
autonomo de los porcentajes de VIS o VIP segun el tratamiento a que esté sometido el respectivo
predio. En caso que el cumplimiento del porcentaje de VIS o VIP se proponga en una sola etapa
y cubra las exigencias de las demas, dicho suelo debera hacer parte de la licencia de urbanizacion
de la primera etapa.

(Decreto 075 de 2013, articulo 16)
ARTICULO2.2.2.1.5.4.3. LICENCIAS DE CONSTRUCCION. La exigencia del

cumplimiento de suelo para VIS y/o VIP no seré exigible en trdmites de licencias de construccién
en ninguna de sus modalidades.

(Decreto 075 de 2013, articulo 17)

Jurisprudencia Vigencia



Consejo de Estado
- Mediante Auto de 2 de diciembre de 2013 se niega suspension provisional.

- Demanda de nulidad contra este articulo. Admite la demanda, Consejo de Estado, Seccion
Primera, Expediente No. 2013-00292-00 de 28 de octubre de 2013, Consejero Ponente Dr.
Guillermo Vargas Ayala.

ARTICULO2.2.2.1.5.4.4. REGIMEN DE TRANSICION. Las disposiciones contenidas en la
presente Seccion se aplicardn teniendo en cuenta el siguiente régimen de transicion:

1. Los porcentajes de suelo de que trata la Subseccion 2 de la presente seccion unicamente se
aplicaran a las nuevas solicitudes de planes parciales o de licencias de urbanizacion radicadas en
legal y debida forma a partir del 23 de enero de 2013.

2. Los porcentajes de suelo de que trata la Subseccion 3 de la presente seccion Unicamente se
aplicaran a las nuevas solicitudes de planes parciales radicadas a partir de la entrada en vigencia
de la modificacion o ajuste del respectivo plan de ordenamiento territorial, o de la adopcién de
uno Nuevo.

3. Los proyectos de planes parciales que hubieren sido radicados antes de la publicacion del 23
de enero de 2013, continuaran su trdmite de adopcion de acuerdo con las disposiciones vigentes
al momento de su radicacion.

4. La exigencia de los porcentajes de suelo para VIS o VIP en planes parciales sometidos a
tratamientos de desarrollo o renovacién urbana en la modalidad de redesarrollo que se
encontraran vigentes el 23 de enero de 2013 0, en su caso, de la modificacion de los planes de
ordenamiento, se sometera a lo previsto en el paragrafo 3 del articulo 180 del Decreto-ley 019 de
2012 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

En consecuencia, el tramite de las licencias de urbanizacion mediante las cuales se ejecute el
respectivo plan parcial se sometera a las normas urbanisticas adoptadas con el plan parcial
respectivo, salvo que los propietarios de los predios se acojan, por escrito a la nueva
reglamentacion.

5. De conformidad con lo dispuesto en el inciso tercero del articulo 2.2.6.1.2.4.2 del presente
decreto, en el caso de las urbanizaciones por etapas, los proyectos urbanisticos generales
aprobados mediante acto administrativo antes de la entrada en vigencia del presente decreto
mantendran su vigencia y serviran de fundamento para la expedicion de las licencias de
urbanizacion de las demaés etapas, siempre que la licencia de urbanizacion para la nueva etapa se
solicite como minimo treinta (30) dias calendario antes del vencimiento de la licencia de la etapa
anterior.

Las modificaciones del proyecto urbanistico general, en tanto esté vigente, se resolveran con
fundamento en las normas urbanisticas y reglamentaciones con base en las cuales fue aprobado,
salvo que sus titulares se acojan por escrito a la nueva reglamentacion.

6. De conformidad con lo previsto en el articulo 182 del Decreto-ley 019 de 2012, las
modificaciones de licencias urbanisticas vigente se resolveran con fundamento en las normas
urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su expedicion, por lo tanto no



podran hacerse exigibles obligaciones distintas a las contempladas en dichas normas.

7. Hasta tanto los municipios y distritos implementen el mecanismo de compra de derechos
fiduciarios de que trata el presente decreto, los interesados que deseen acogerse a los mismos,
deberan suscribir un compromiso con la entidad publica que desarrolle programas y proyectos
VIS o VIP mediante el cual se garantice el cumplimiento de dicha obligacion. Las entidades
respectivas estableceran las garantias para celebrar este tipo de compromiso, los cuales seran
requisito para la expedicion de las licencias.

PARAGRAFO transitorio. Sin perjuicio de lo previsto en el numeral 7 de este articulo, y con el
fin de evitar traumatismos en el tramite de las licencias de urbanizacion, mientras los municipios
y distritos implementan el mecanismo de compra de derechos fiduciarios de que trata el presente
decreto, también se permitira, de manera transitoria, que el cumplimiento de la obligacion de
destinar suelos para VIP en predios sujetos al tratamiento de desarrollo, se efectle mediante la
compra de derechos fiduciarios en proyectos de terceros.

En estos casos, el cumplimiento de la obligacion solo podré llevarse a cabo en las areas (tiles
destinadas a vivienda que superen el porcentaje minimo de suelo a destinar a VIP en el predio
receptor, segun lo que se establece en este decreto. Para el tramite de licencias de urbanizacion,
el curador urbano o la autoridad publica competente para expedir licencias, debera verificar la
compra de derechos fiduciarios y el registro en el folio de matricula inmobiliaria del predio
receptor de los suelos afectados a este tipo de vivienda, dentro del término previsto en el articulo
2.2.6.1.2.2.4 del presente decreto.

No se entendera cumplida la obligacion de que trata este paragrafo cuando se haga efectiva a
través de la compra de derechos fiduciarios a terceros que, a su vez, los hayan adquirido para
acreditar el cumplimiento de su obligacion a destinar suelo para VIP.

Una vez los municipios y distritos implementen el mecanismo de compra de derechos fiduciarios
de que trata el presente decreto, no se permitira la compra de derechos fiduciarios a terceros para
acreditar el cumplimiento de la obligacion.

(Decreto 075 de 2013, articulo 18)
CAPITULO 2.

ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL SUELO RURAL.
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