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Asunto: Observaciones al proyecto de decreto “Por medio del cual se adiciona el
capitulo 8 al Titulo 5 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 del sector Vivienda, Ciudad y Territorio, que
reglamenta las condiciones de proteccion de moradores en proyectos o
programas de renovacion urbana, se adiciona el paragrafo 3 al articulo
2.2.5.5.2 y los numerales 11 y 12 al articulo 2.2.5.5.4, se modifica el
articulo 2.2.5.5.7, todos del Decreto 1077 de 2015”.

Respetada doctora Rivas:

En primera instancia, agradecemos la invitacion realizada por el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio mediante el Oficio No. 2026EE0017625 del primero (01) de abril de
2026, a través del cual se remitio el proyecto de decreto publicado para comentarios por
esa cartera, “Por medio del cual se adiciona el Capitulo 8 al Titulo 5 de la Parte 2 del
Libro 2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 del sector Vivienda, Ciudad y
Territorio, que reglamenta las condiciones de proteccion de moradores en proyectos o
programas de renovacion urbana; se adiciona el paragrafo 3 al articulo 2.2.5.5.2 y los
numerales 11 y 12 al articulo 2.2.5.5.4, y se maodifica el articulo 2.2.5.5.7, todos del
Decreto 1077 de 2015”7, con el fin de que la Empresa de Renovacion y Desarrollo
Urbano de Bogota D.C. — RenoBo pueda participar en la formulacion de comentarios;
en ese sentido, y dentro de los términos establecidos, nos permitimos presentar las
siguientes observaciones técnicas y juridicas.

Para RenoBo, es fundamental resaltar la importancia del propésito que orienta el
proyecto de decreto, en cuanto busca fortalecer la proteccidn de los propietarios,
poseedores y moradores en las actuaciones de renovacién urbana, asi como incorporar
de manera expresa el derecho a la vivienda en los procesos de adquisicion predial y
concurrencia de terceros.

Sobre el referido aspecto, el Distrito ha desarrollado un marco normativo amplio y
robusto, conforme a lo establecido en el Decreto Distrital 555 de 2021, “Por el cual se
adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotd D.C.”, y en el
Decreto Distrital 563 de 2023, “Por medio del cual se reglamenta la proteccion a
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moradores y actividades productivas en el Distrito Capital y se dictan otras
disposiciones”, este ultimo derogado y compilado por el articulo 1526 del Decreto Unico

Sectorial 670 de 2025, con excepcion de sus anexos.

Ahora bien, si bien el proyecto normativo persigue un objetivo legitimo y coherente con
el marco constitucional, con el bloque de constitucionalidad en materia de derechos
econdémicos, sociales y culturales, y con la necesidad de prevenir las afectaciones
derivadas de los procesos de transformacién urbana en areas consolidadas, y aunque
resulta positivo que la propuesta avance en el reconocimiento de sujetos diferenciados,
promueva mecanismos de informacion y participacién desde etapas tempranas e insista
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en que los impactos sociales de la renovacion urbana sean considerados desde la
estructuracion misma de los proyectos, se considera que el texto propuesto requiere un
analisis mas profundo y, en su defecto, la necesidad de realizar ajustes de fondo en su
articulado.

Lo anterior, con el objetivo de asegurar su conformidad con lo dispuesto en la Ley 388
de 1997, el alcance de la potestad reglamentaria del Gobierno Nacional y la autonomia
constitucional de las entidades territoriales en materia de ordenamiento territorial, toda
vez que se considera que varias de sus disposiciones no se limitan a desarrollar la ley,
sino que introducen nuevas reglas materiales en materia de gestion del suelo,
distribucion de cargas y beneficios, condiciones de ejecucion de proyectos de
renovacion urbana, mecanismos de remuneracién y presupuestos para el ejercicio de la
expropiacion; materias que, por su contenido, corresponden al legislador o al ambito
propio de definicion de los planes de ordenamiento territorial y de los instrumentos que
los desarrollan.

Asimismo, resulta fundamental tener en cuenta las condiciones particulares de cada
entidad territorial, en la medida en que la adopcion de disposiciones de caracter
general, aplicables tanto al Distrito Capital como a entidades territoriales de menor
escala, sin un analisis diferenciado, podria generar dificultades o efectos no previstos
en la propuesta. En ese sentido, no se trata de una actividad meramente interna de
gestion del proyecto, sino de un requisito previo de caracter obligatorio que debe ser
verificado por la Administracion, cuyo cumplimiento resulta determinante para la
continuidad del proceso de intervencion urbanistica.

En ese sentido, resulta pertinente valorar la inclusién de una disposicion que establezca
de manera expresa que las previsiones contenidas corresponden a un nivel basico o
minimo de proteccion de caracter nacional, sin perjuicio de la facultad de los municipios
y distritos, en ejercicio de sus competencias y en el marco de sus planes de
ordenamiento territorial, normas reglamentarias o instrumentos de gestion del suelo,
para adoptar medidas complementarias o de mayor alcance protector, acordes con sus
realidades y necesidades especificas. Esta precision permitiria armonizar el contenido
de la propuesta con el principio de autonomia territorial, asi como con las diferencias
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existentes en las capacidades institucionales, las dinAmicas urbanas y las escalas de
intervenciéon de cada entidad territorial.

De no incorporarse los ajustes necesarios al texto del proyecto normativo, el articulado
podria generar riesgos de extralimitacion en el ejercicio de la potestad reglamentaria,
asi como de eventual afectacion de las competencias normativas y de planeacion
propias de las entidades territoriales.
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En efecto, no debe perderse de vista que la potestad reglamentaria prevista en el
numeral 11 del articulo 189 de la Constitucién Politica faculta al Presidente de la

Republica para desarrollar las disposiciones legales con el fin de asegurar su debida
ejecucion, sin que ello implique la posibilidad de modificarlas, ampliarlas o sustituir su
contenido. En este contexto, el Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso
Administrativo, Seccion Primera, en sentencia del 18 de febrero de 2016 (Rad. 11001-
03-24-000-2013-00018-00), ha precisado que dicha potestad corresponde a la facultad
permanente del Gobierno Nacional para expedir normas de caracter general y abstracto
orientadas a la correcta aplicacién de la ley, mediante el desarrollo de sus principios y
reglas y su complementacién en los aspectos necesarios para su operatividad, sin que
en ningun caso pueda alterarse su alcance o contenido material.

Desde esa perspectiva, preocupa particularmente que el proyecto pretenda imponer,
con alcance general, esquemas de distribucion equitativa de cargas y beneficios incluso
en actuaciones que no estan sometidas a plan parcial ni a unidad de actuacién
urbanistica, asi como condicionar la viabilidad de proyectos de renovacion urbana a
exigencias materiales que no se desprenden de manera expresa de los articulos 61A y
119 de la Ley 388 de 1997.

Si bien la distribucion equitativa de cargas y beneficios es un principio estructural del
ordenamiento territorial, su concreciéon técnica, metodoldgica e instrumental no puede
quedar definida de manera uniforme por via reglamentaria para todos los contextos
territoriales ni para todas las modalidades de actuacién. Hacerlo de esa forma puede
desarticular los marcos vigentes de planeacion, alterar reglas locales de tratamiento
urbanistico y afectar la seguridad juridica de actuaciones estructuradas con base en los
instrumentos territoriales actualmente en vigor.

En concordancia con lo anterior, es de advertir que, varias de las medidas previstas a
favor de propietarios, poseedores y moradores, que de hecho estan incorporadas en el
caso de Bogota D.C. en el plan de ordenamiento territorial y sus decretos
reglamentarios, su contenido, alcance, exigibilidad y financiacion debe ser desarrollado
por cada entidad territorial con base en las particularidades que caracteriza su contexto,
fisico, econdmico y social; tal es el caso de las previsiones sobre vivienda de reemplazo
en el &mbito del proyecto, vivienda transitoria, reconocimiento de gastos de traslado,
apoyos complementarios y garantia de no desmejoramiento socioecondémico que
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impacta directamente la estructuracion financiera, la sostenibilidad de los proyectos y la
garantia de los derechos de los directamente afectados, aspectos que deben

concretarse a nivel local dependiendo de cada contexto en especifico.

En lo relacionado con la concurrencia de terceros, se considera que el proyecto
requiere una revision detallada. Si bien es valioso incorporar criterios y principios
generales que garanticen la proteccién de morades en el marco del articulo 61A de la
Ley 388 de 1997, el texto sometido a consideracion incorpora cargas adicionales de
caracter social, econémico y financiero que deben ser reglamentadas a nivel local
dependiendo de las condiciones particulares que deben evaluarse en cada caso, dentro
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de la estructuracion este tipo de actuaciones.

Las exigencias y cargas que se determinen deben ser el resultado de un andlisis de
impacto economico y social de cada jurisdiccion, no es viable especificar al nivel de
detalle planteado en la propuesta, medidas que afectan los proyectos y la revitalizacion
de las areas sometidas a la aplicacion de la politica dependiendo del contexto en el que
se apliquen.

A ello se agrega que el articulado mezcla, sin la debida separacion conceptual, reglas
relativas al avaluo, la remuneracion del aporte, el pago en especie, la indemnizacion
expropiatoria, la reposicion habitacional y la vinculacion asociativa al proyecto, pese a
que se trata de figuras con presupuestos juridicos, efectos econémicos y tratamientos
normativos distintos. Esta superposicion de regimenes puede generar controversias
interpretativas, aumentar la litigiosidad y comprometer la seguridad juridica de los
procesos de adquisiciéon predial.

Por las razones expuestas, RenoBo estima necesario que el Ministerio realice un
andlisis del articulado propuesto en el proyecto normativo, verificando en primera
instancia la no extralimitacion en el ejercicio de la potestad reglamentaria, asi como la
eventual afectacién de las competencias normativas y de planeacién propias de las
entidades territoriales, con el fin de efectuar los ajustes correspondientes, considerando
entre otros aspectos lo siguiente:

i) Incorporar estandares y criterios generales de proteccién y que su aplicacion debe
concretarse en armonia con los planes de ordenamiento territorial y con los
instrumentos territoriales vigentes;

i) Suprimir cualquier formulacién que pueda interpretarse como impaosicion general de
una modalidad especifica de renovacion urbana, dejando a salvo el tratamiento y la
modalidad definidos en cada POT de acuerdo con el marco normativo aplicable;

iii) Hacer referencia a los criterios técnicos y normativos aplicables al avaliio comercial,
a la indemnizacion expropiatoria, a la adquisicion voluntaria, al pago en especie, a la
participacion asociativa y a la remuneracion derivada del aporte del inmueble al
proyecto con plena observancia a lo establecido en la Ley;
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régimen de transicion aplicable a proyectos en formulacion,

actuaciones con estructuracién avanzada y procesos prediales ya iniciados.

Ahora bien, sin perjuicio de lo expuesto anteriormente, se considera de gran importancia
presentar a continuacion las observaciones especificas al articulado del proyecto de decreto,
con indicacién del asunto objeto de comentario, los principales riesgos juridicos, técnicos y
operativos identificados, y la respectiva solicitud de ajuste.

El cuadro adjunto tiene como propésito facilitar la revisibn puntual de las disposiciones

propuestas y sistematizar aquellos aspectos que

requieren

precision, modificacién o

armonizacion con la Ley 388 de 1997, los planes de ordenamiento territorial y los instrumentos

locales de planeacién, gestién del suelo y proteccién de moradores.

ARTICULO

OBSERVACION

RIESGO

SOLICITUD DE
AJUSTE

22581

Ambito de aplicacion amplio para
tipologias  heterogéneas de
proyectos. No guarda relacion
con las actuaciones urbanisticas
de la parte considerativa y no se
determinan areas minimas para
el caso de licenciamiento directo.

Ademas, en articulos siguientes
se habla de licenciamiento de los
proyectos o0 programas de
renovacion que establece el
POT, por lo que esto podria
interpretarse a cualquier licencia
en el tratamiento de Renovacion
Urbana.

Asimismo, la condicién del
derecho preferencial ya esta
dada por la Ley 388 de 1997
cuando se adelantan procesos de
expropiacion.

Adicionalmente, el articulo hace
referencia a las Actuaciones
Estratégicas, las cuales
constituyen instrumentos propios
del ordenamiento territorial de
Bogot4, desconociendo otros
instrumentos de desarrollo
territorial  a nivel  nacional
establecidos en los respectivos
planes de ordenamiento territorial

Aplicacién uniforme a
supuestos distintos

Aclarar aplicacion
armonica con POT,
instrumento y escala
del proyecto y facultar
a cada
municipio/distrito para
gue defina que es
morador y concrete su
alcance.
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(POT).

En ese contexto, el proyecto
normativo parte de la utilizaciéon
de instrumentos de caracter local
para estructurar una regulacion
de alcance nacional, sin tener en
cuenta que los instrumentos de
planificacién territorial responden
a logicas, competencias vy
escalas propias de cada entidad
territorial.

Por otro lado, no hay una
definicibn de morador en el
articulado, solo en la parte
considerativa y esta asociada a
una definicién de diccionario.

2.25.8.2

Indeterminacion sobre
“propietario original” y fecha de
inicio.

No se incluyen dentro de los
sujetos de los mecanismos de
proteccion a los propietarios de
una vivienda que no residen en el
ambito del proyecto y lo
relacionado con  actividades
productivas

No se define el mecanismo para
identificar a los sujetos, como por
ejemplo un censo
socioeconémico.

La norma queda abierta a
interpretaciéon al indicar que
aplica para las personas
naturales propietarias 0
poseedoras de wuna Vvivienda
familiar, que residan en el ambito
del respectivo proyecto o
programa de renovacion urbana,
sin que se determine qué
significa una vivienda familiar, por
no ser una categoria juridica
cerrada, y aplica para las
personas naturales residentes en
el ambito del respectivo proyecto

Controversias
probatorias y
ampliacién incierta de
beneficiarios. Las
categorias juridicas
utilizadas son abiertas
dejando la
interpretacion y en
consecuencia su
aplicacion a
interpretaciones
disimiles entre los
obligados.

Aclarar la no inclusién
del sujeto propietario
no residente en el
ambito de proyecto u
actividades productivas
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ARTICULO

OBSERVACION

RIESGO

SOLICITUD DE
AJUSTE

gue son meros tenedores, sin
precisar las condiciones que
deben cumplir esos tenedores, es
decir, cualquier persona que
habite en el territorio
independientemente de su
categoria o relacién contractual,
lo cual igualmente, deja abierta la
aplicacibn de la norma. En
efecto, incluir a meros tenedores
como una tenencia que puede
acceder a mecanismos de
proteccion, podria ser
problematico, toda vez que los
acuerdos de para ocupar y
"cuidar" los inmuebles, son, casi
siempre, verbales.

2.2.5.8.3

El articulo ya inicia en una etapa
de expropiacién administrativa,
mientras que los numerales de
mecanismos de proteccion habla
de momentos o etapas previas.

Hace obligatoria la distribucion
equitativa de cargas y beneficios
incluso sin plan parcial o UAU,
imponiendo una obligacion a los
licenciamientos directos que en
realidad no deviene de o
dispuesto en la ley ni en el
decreto 1077, sino que conforme
al articulo citado en este numeral
hace referencia a la obligacion de
los planes de ordenamiento y las
normas urbanisticas que los
desarrollen.

El numeral 3 habla de igualdad
de condiciones, las cuales no es
posible dar en un reparto, estas
son establecidas en funcion del
aporte y la manera en como
quiere participar el propietario, Si
bien es importante conocer las
condiciones de participacion
considerar realizar negociaciones
prediales conjuntas puede ir en
contra de la especificidad de
cada predio en cuanto a mejoras

Excede la potestad
reglamentaria. La
determinacion de los
requisitos legales
aplicables a los
procedimientos de
expropiacion por via
administrativa o]
judicial, es potestad
del legislador.

Supeditar su
concrecion al
instrumento territorial
aplicable

Remitir o relacionar los
decretos y/o leyes que
dan linea a los
procedimientos de
expropiacion

Incluir  cuando el
propietario del
inmueble no desee
participar en el
proyecto de renovacion
y no desee mantener
su tenencia en dicho
ambito
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ARTICULO

OBSERVACION

RIESGO

SOLICITUD DE
AJUSTE
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y, por consiguiente, a los avallios
comerciales a realizar. El
numeral 5 habla de los “demas
propietarios”, esto se confunde
con los “propietarios originales” y
las condiciones ya dadas en el
numeral 3.

El numeral 6 establece una
condicién ya dada por la Ley 388
de 1997.

No se reconoce el posible
escenario de que un propietario
desee no participar en el ambito
de proyecto o programa de
renovacion urbana.

El numeral 7 excede lo previsto
en la norma superior, al
establecer la posibilidad de
participar en la seleccion del
promotor y/o constructor
encargado de la estructuracion y
ejecucion del proyecto. Dicha
participacion solo seria
procedente si se acuerda
libremente entre las partes, por lo
gue no puede ser impuesta
mediante una norma de caracter
reglamentario.

2.2584

Vivienda de reemplazo y no
desmejoramientos formulados
como obligaciones amplias.

No se cuenta con articulo de
definiciones, ni las condiciones
minimas a tener en cuenta para
un Plan de Gestion Social.

Este articulo habla de
propietarios 0 poseedores
cuando en el articulo 2.2.5.8.2
hizo referencia a propietarios y
tenedores.

El articulo deja abierta la
condiciéon “ambito del proyecto”
sin especificar a qué se refiere

Exigibilidad abierta

Precisar criterios,
equivalencia y
viabilidad técnica,
urbana y financiera.

Definir Plan de Gestion
Social.

Eliminar del numeral 5
la opcion del
comodato.
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esta categoria Hace referencia a
un plan de gestion social sin que
previamente haya sefialado a
qué corresponde ni como se
aplicaria en el caso de
licenciamiento directo.

Sefiala que los proyectos
contemplardn opciones para el
mejoramiento de su nivel de vida,
en lo que tiene que ver con el
derecho a la vivienda, incluidos
los espacios publicos y
equipamientos  sociales  del
entorno, lo cual desborda la
aplicacion de las medidas de la
politca a los proyectos, en
especial respecto de los que se
desarrollen por licenciamiento
directo, ni deja claro como se
verifica o da cumplimiento a
estas obligaciones abiertas.

Al hablarse de una vivienda de
reemplazo, no se especifica si
debe cumplirse el metro a metro
o] Si existen algunas
equivalencias comerciales del
metro cuadrado recibido vs el
metro cuadrado entregado.

No se reconoce el posible
escenario de que un propietario
desee no participar en el ambito
de proyecto o programa de
renovacion urbana.

El numeral 5 al introducir la figura
de comodato como posible
solucion a la vivienda transitoria,
desconoce que esto supondria
gue el desarrollador o la entidad
publica con capacidad
expropiatoria poseen un stock de
viviendas disponibles para ser
entregadas en comodato, cuando
la realidad es que los
desarrolladores y/o las entidades
publicas no estan obligadas o no
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‘ < SOLICITUD DE
ARTICULO OBSERVACION RIESGO AJUSTE
pueden en la mayoria de los
casos tener viviendas disponibles
para ello.
Reglas abiertas para la
acreditacion de la posesion. El
paragrafo 1 no es claro en cuanto
a la determinacion de quién debe
garantizar los recursos para el
saneamiento predial. En Facultar a cada
principio, dicha responsabilidad|Conflictos entre | entidad territorial para
2.2.5.85 deberia recaer en el propietario | poseedores vy titulares |definir  los  criterios
que aporte el inmueble al|registrales minimo y protocolo de
proyecto o, en su defecto, en el validacion.
formulador, cuando asi se
acuerde entre las partes. En caso
contrario, podria acudirse al
mecanismo de expropiacion para
efectos del saneamiento predial.
2.2.5.8.6 Proteccibn a tenedores sin Riesgo de Aclarar que son
delimitar alcance. interpretaciones medidas sociales y no
extensivas indemnizatorias, salvo
Se sugiere revisar el contenido norma expresa.
de la disposicion dado que se
traslada la obligacion a No trasladar la
promotores y/o desarrolladores obligacion de
sobre moradores que tienen acompafamiento al
relacibn con propietarios de promotor ylo
viviendas. Se sugiere eliminar desarrollador
“plazos  suficientes” y dejar solamente, incluir al
solamente “normas legales de propietario  de  la
terminacion del contrato de vivienda  donde el
arrendamiento”. morador cuenta con
una tenencia diferente.
El numeral 1 no es claro respecto
a en qué consiste el Precisar alcance en
acompafiamiento en la numerales 1y 7.
consecucién de otra vivienda
para los tenedores. De no
precisarse el alcance, puede
darse a entender que los
desarrolladores o la entidad
publica estdn obligados a
conseguirle una nueva vivienda a
los tenedores. El numeral 2, al
hablar del mejoramiento del nivel
de vida de los moradores, no
precisa a qué condiciones se
refiere. Por definicién, un plan o
UMA EMPRESA DE *
FT-133-V7 *"
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ARTICULO

OBSERVACION

RIESGO

SOLICITUD DE
AJUSTE

proyecto de renovacion mejora la
calidad del entorno urbano del
ambito donde se ejecuta en
términos de mayores dotaciones
de espacio publico, cesiones
para equipamientos, cesiones
para mejora de vias y redes de
servicios publicos, lo que se
traduce en mejores condiciones
de calidad de vida.

Sin embargo, un proyecto de
renovacion urbana no es en si
mismo una politica de desarrollo
0 de superacion de la pobreza,
por lo que deben definirse
algunas condiciones en el
numeral sobre lo que se entiende
por mejora en el nivel de vida.

22587

Impone deberes generales a
entidades publicas sin distinguir
roles. El numeral 2 no es claro en
definir si la identificacion de las
personas naturales propietarias,
poseedoras y moradoras se
refiere a un censo o a otro
instrumento de medicion. Incluye
nuevamente referencias al
mejoramiento de la calidad de
vida sin precisar qué obligaciones
concretas esta imponiendo, ni a
cargo de quien quedan. En
general el articulo no define los
alcances y responsabilidades en
proyectos de iniciativa privada.

Incertidumbre en
competencias y
alcances de las
responsabilidades
gue impone

Facultar a cada
entidad territorial para
definir los alcances y
responsabilidades en
proyectos de iniciativa
privada.

2.2.5.8.8

Participacion previa sin
claras de cumplimiento.

reglas

Relaciona solamente la entidad
publica, cuando en articulos
anteriores se menciona de
iniciativa privada y/o de la
comunidad.

Sefala que los mecanismos de
gestion de suelo deben incluir las
reglas y condiciones para
determinar el monto de

Judicializacion por
presuntas fallas
procedimentales

Facultar a cada
entidad territorial para
definir los mecanismos
formales de
informacion y
acreditacion

FT-133-V7
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remuneracion de inmuebles y de
oferta de vivienda de reemplazo
a moradores, pero en articulos
anteriores se acota a propietarios
o0 poseedores, aquellos que
cuentan con dichos mecanismos
de proteccién, por lo que incluir a
morador esta relacionando a
todos los tipos de tenencia.

Este articulo ya se encuentra
implicito en los articulos 2.2.5.8.3
y 2.25.8.4 del proyecto de
decreto. En todo caso deberia
estar contemplada la obligacion
en el contrato que se suscriba
con el tercero concurrente que
solicita acudir a la expropiacién,
pues antes de esto no puede
participar la entidad publica.

2.2.5.8.9

Permite delimitar &mbito por acto
administrativo.

Habla de dos dmbitos, donde uno
es sombrilla del segundo. Es
decir, el instrumento que
desarrolle el POT ya contaria con
las UAU/UG vy, a su vez, estas se
habilitan mediante Ila licencia
urbanistica.

Ademas, el articulo habla de
ambito de aplicacién y este ya es
sefialado  Articulo  2.2.5.8.1.
Objeto y ambito de aplicacién, lo
que podria generar
ambigledades. En todo caso, la
posibilidad de delimitar el &mbito
del proyecto en el acto
administrativo que se expida por
la entidad publica para vincular la
gestion del programa o proyecto,
(articulo 61 A de la Ley 388 de
1997), no corresponde al alcance
de lo dispuesto en dicho articulo
gue determina la procedencia de
la concurrencia en expropiacion
administrativa.

Discrecionalidad e
interferencia con POT

Diferencia con otro
articulo del mismo
decreto

Facultar a cada
entidad territorial para
definir los mecanismos
formales de
informacion y
acreditacion.

Eliminar o]
complementar con el
articulo 2.2.5.8.1. del
proyecto de decreto

FT-133-V7
Fecha: 06/07/2023
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Formula amplia de gestidn
asociada sin instrumento claro.

i
]
g
4
o 3
E : Corresponde a un articulo abierto
i%g que no sefiala como se debe
ez cumplir, a cargo de quien esta .
2 s P go de quie y . Remitir al POT o a
is ¢ amplia la gestién asociada por Inseguridad en :
*< § ) - instrumentos que lo
B 2.2.5.8.10 |fuera de instrumentos en los que| cargas, beneficios y
o O Iy desarrollen
] resulta dificil su verificacion, remuneracion
£
w

méaxime si ya establece el

proyecto de  decreto las
obligaciones que se deben
cumplir en el desarrollo de
proyectos de renovacion.

La indemnizacion vy
metodologia para
calcularla es la
establecida en la Ley
388 de 1997. La
inclusion del concepto

Mezcla avalGo, remuneracion e
incidencia del proyecto. No es
clara la necesidad de realizar 2
avalios comerciales (inicial y

225811 final) en tanto el objetivo del Confusién de q y oone
e avallo es la definicion del valor| regimenesy litigios e I,aV? UOI 'nlle; ly
del inmueble, segun avaluo final, excede la

potestad reglamentaria
de un aspecto vya
definido por el
legislador.

caracteristicas actuales, previo a
la ejecucién de algin proyecto o
instrumento.

2.2.5.8.12 |Introduce reglas adicionales| Impacto econdmicoy |Ajustar verbo  del

sobre pago y valor residual del técnico alto numeral 2.1 de
suelo. “deberan” a “podran”.
Incertidumbre para
Con respecto a la remuneracion determinar Armonizar montos o
de los propietarios o poseedores | propietarios previos al | pagos con respecto del
no moradores, el numeral 1.1 inicio de la avalio comercial del
habla de permuta con uno o formulacion del inmueble como se
varios de los inmuebles sin proyecto enuncia en articulos
mediar la condicién de anteriores.
verificacion, por ejemplo
conforme al reparto equitativo de Eliminar regla sobre
cargas y el producto final. En exclusion del valor
todo caso se debe revisar el residual por falta de
ambito de aplicacion del decreto fundamento legal

gue sefiala que regula los
mecanismos de proteccién de los
moradores, en tanto que en este
articulo regula la participacién en
el proyecto de los propietarios
moradores 0 no moradores, lo
gue no guarda coherencia con el

UMA EMPRESA DI *
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Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogot | 1

objeto de reglamentacion. Con
respecto a la remuneracion de
los propietarios moradores, el
numeral 2.1, establece una
obligatoriedad para la entrega de
una vivienda, cuando estos
también pueden optar por las
alternativas anteriores.

El numeral 2.3 habla de un monto
para asegurar el derecho a la
vivienda, cuando en articulos
anteriores este es reconocido por
el avalto comercial del inmueble.

El pardgrafo 1 menciona que no
se puede incluir el valor residual
del inmueble, cuando este es uno
de los métodos valuatorios del
IGAC  establecidos en la
Resolucién 620 de 2008 para
determinar el avalio comercial.
Ademas, el Articulo 2.2.5.8.11.
del proyecto de decreto establece
ya la metodologia residual como
forma de avallo inicial, el cual
determina el valor comercial.

El paragrafo 2 no establece cual
es la anterioridad al inicio de
formulaciéon de un proyecto con la
cual el propietario debe haber
vendido el inmueble. Esta
situacién no se corrige tampoco
en el articulo siguiente.

2.2.5.8.13

Supedita expropiacion a garantia
de vivienda de reemplazo. Por
otro lado, no se establecen las
condiciones de la vivienda de
reemplazo, como por ejemplo la
proporcionalidad del area inicial
vs el area del nuevo producto
inmobiliario que se entregue en
reemplazo. Tener unas
condiciones y reglas de juego de
partida, facilita la negociacion
entre los diferentes actores. La
vivienda de reemplazo sélo aplica
a los propietarios que deseen
permanecer en el ambito, de lo

Posible exceso
reglamentario

Sustituir  por  regla
reforzada para ciertos
casos, no prohibicion
absoluta. Incluir
caracteristicas o reglas
minimas para las
viviendas de
reemplazo acorde con
el marco normativo
vigente, esto es, lo
dispuesto en la Ley
388 de 1997 que
delimita la aplicacion
de la figura de
expropiacion

FT-133-V7
Fecha: 06/07/2023
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sefialando  que el
precio de adquisicién o
indemnizatorio a que
se refieren los
Capitulos VIl y VIII de
la citada Ley debera
pagarse
preferencialmente
mediante permuta con
uno o varios de los

contrario, no es una obligacion inmuebles resultantes

por parte del promotor. El articulo del proyecto o en

amplia las condiciones definidas derechos de

en la Ley 388 para la aplicacion edificabilidad,

de la facultad expropiatoria, mas participando como

alla de lo definido en la norma socio del mismo.

superior, por lo que se considera Se sugiere precisar el

necesario la revision y alcance de alcance de la

un decreto reglamentario. disposicion con el fin
de garantizar que la
exigencia de vivienda
de reemplazo se
articule  con  otros
esquemas de
vinculacién
previamente definidos
por las entidades que
hardn uso de Ia
facultad expropiatoria.

2.2.5.8.14 |Derecho de preferencia| Dudas operativas |Definicion general y

razonable, pero requiere facultar a cada entidad

precision territorial para
complementarla

El articulo habla de antiguos

propietarios, los cuales vendieron

su inmueble de forma voluntaria

antes del inicio de la formulacion

del proyecto. Esto es

problematico, ya que al momento

de la formulacion el sujeto ya

carece de la calidad de

propietario, lo que genera una

contradiccion juridica sobre la

titularidad del derecho. Por lo

anterior, es importante

determinar un tiempo maximo de

haberse vendido el inmueble

antes de la formulacién, para

saber si le aplica o no el derecho
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de preferencia.
Ademads, el paragrafo fija un
plazo minimo (3 meses) pero
omite un plazo maximo para el
ejercicio de esta facultad, lo cual
vulnera el principio de seguridad
juridica.
Imoone modalidad de Tension directa con | Remitir al tratamiento y
2.2.5.8.15 pone POT y autonomia | modalidad definidos en
revitalizacion o
territorial el POT
. . o Ajustar redaccion al
Precisa concurrencia de terceros, Restricciones p
2.2.5.8.16 ; T . ) articulo 61A de la Ley
pero requiere armonizacion legal. interpretativas 388
Nuevas cargas para concurrencia
de terceros
El numeral 3 exige la vivienda de
reemplazo, cuando debe
reconocerse la alternativa de
pago al que accedi6 el propietario Incorporar gradualidad
0o poseedor, lo cual es y transicién
contradictorio con el numeral 5
del mismo articulo. . Ajustar y armonizar las
, . o Encarecimiento, .
Ademas, introduce el término - condiciones de
225817 |. .. . menor viabilidad y :
inquilino, cuando en articulos PR alternativas de pago o
. mas litigios .
anteriores se habla de moradores mecanismos de
no propietarios ni poseedores. proteccion
anteriormente
Las disposiciones contienen enunciados.
restricciones frente a las
condiciones establecidas en el
articulo 61 A de la Ley 388 de
1997, por lo que se debera
revisar el alcance de la
competencia reglamentaria.
Precisar que son
. . . . estandares minimos y
Condiciona concurrencia a Riesgo bajo si se
2.2.5.8.18 . no excluyen reglas
proteccion de moradores aclara alcance !
locales mas
protectoras
2.2.5.8.19 |Exigencias sociales en convenios| Contratos demasiado |Facultar a cada
con terceros concurrentes abiertos entidad territorial para
definir a través del
No se define que son convenio con terceros
“propietarios originales” concurrentes el
alcance, momento vy
UMA EMPRESA DI *
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El numeral 12 obliga a construir
viviendas de reemplazo a los
propietarios de vivienda familiar
en el ambito del proyecto, sin
mencionar cuando a aquellos que
opten por esa alternativa de pago

responsabilidad exacta

Remite al art. 119, sin embargo,
adiciona que el precio se podra
pagar conforme a lo dispuesto
2.2.5.8.20 |también en esta reglamentacion
lo que modifica lo dispuesto en el
articulo citado, por lo que se
debe revisar el alcance.

Aclarar que no altera
régimen legal de
formas de pago

Confusion
interpretativa

Revisar derogatoria e
incluir transicion.
Considerando la
modificacion sustancial
que introduce el
proyecto en materia de
renovacion urbana, al
establecer un régimen
auténomo y de
aplicacion transversal
al Decreto 1077 de
2015, resulta necesario
que se precise
expresamente que sus
disposiciones no seran
aplicables a los
proyectos o programas
de renovacién urbana,
en cualquiera de sus
modalidades, que a la
fecha de entrada en
vigencia del decreto ya

Afectacion a
valoracién y proyectos
en curso

Deroga regla sensible sobre

2.25.8.11 anuncio del proyecto

hubiesen iniciado
procesos de
adquisicion de

inmuebles  mediante
enajenacion voluntaria
0 expropiacion, ya sea
judicial o}

administrativa.

Finalmente, se reitera que RenoBo acompafia el objetivo general del proyecto y
reconoce la necesidad de consolidar un marco nacional de proteccién a moradores en
contextos de renovacién urbana. No obstante, considera indispensable ajustar su
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contenido para evitar desbordamientos de la potestad reglamentaria, preservar la

autonomia territorial, respetar la funcion de los instrumentos locales de planeacion y
gestion del suelo, y garantizar condiciones de aplicacién ciertas desde el punto de vista
técnico, financiero y juridico, puesto que, solo bajo esas condiciones serd posible
fortalecer efectivamente la proteccion de los moradores sin comprometer la viabilidad
de las actuaciones urbanas, la seguridad juridica de las entidades publicas y la
participacion de terceros en esquemas legalmente habilitados de gestion y ejecucion.

Cordialmente,

Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogota
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VALENTINA DIAZ MOJICA
Jefe Oficina Juridica

Proyect6: Fabian Steven Mostacilla Losada-Contratista Subgerencia de Planeamiento y Estructuracién
Ximena Aguillén Mayorga-Contratista Subgerencia de Planeamiento y Estructuracion
Sergio Pachon Rozo-Contratista Subgerencia de Planeamiento y Estructuracion
Camilo Andrés Vazquez Vesga-Contratista Oficina de Participacion Ciudadana y Asuntos Sociales
Natalia Hernandez Hidalgo - Contratista Oficina Juridica
Marcela Castiblanco Lépez - Contratista Oficina Juridica
David Camilo Daza Vega — Contratista Oficina Juridica

Revisé: Juan David Ching Ruiz- Jefe Oficina de Participacion Ciudadana y Asuntos Sociales (E)

Aprob6: Claudia Patricia Silva Yepes-Subgerente de Planeamiento y Estructuracion
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