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Asunto: Respuesta Convocatoria a sesion de la Comision de Plan de Desarrollo Local y
ordenamiento Territorial de la Junta Administradora Local de Engativa-Solicitud de
Informacién sobre licencias urbanisticas en la UPZ 74 en el marco de la Actuaciéon

Estratégica Distrito Aeroportuario Engativa, radicado E2026003316 de 10 de abril de
2026.

Respetado Edil Florez,

La Empresa de Renovaciéon y Desarrollo Urbano de Bogota, D.C., recibié la comunicacién del
asunto en la que nos convoca a participar de la sesion de la Comisiéon de Plan de Desarrollo
Local y Ordenamiento Territorial en la que se tratara el tema de licenciamiento en la UPZ 74 en
el marco de la Actuacion Estratégica Distrito Aeroportuario Engativa.

Conforme a lo anterior, y en el marco de las competencias que le asisten a la Empresa de
Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogotd D.C. — RenoBo, vinculada al sector de Habitat,
como una Empresa Industrial y Comercial del Distrito Capital, que tiene por objeto “gestionar,
liderar, promover y coordinar mediante sistemas de cooperacion, integracion inmobiliaria, o
reajuste de tierras, la ejecucién de actuaciones urbanas integrales para la recuperacion y
transformacion de sectores urbanos deteriorados del suelo urbano, mediante programas de
renovacion y crecimiento urbano, para el desarrollo de proyectos estratégicos en suelo urbano y
de expansion con el fin de mejorar la competitividad de la ciudad y la calidad de vida de sus
habitantes”, se permite informar lo siguiente:

Una vez revisado integralmente el cuestionario remitido por la Corporacion, identificando que
una parte significativa de los interrogantes formulados se relaciona de manera directa con el
otorgamiento, alcance, condiciones y efectos de las licencias urbanisticas, asi como con
decisiones propias del régimen de usos del suelo y su aplicacion normativa.

Al respecto, es importante precisar que, conforme al ordenamiento juridico vigente, las
competencias en materia de estudio, tramite y expedicién de licencias urbanisticas recaen en
los curadores urbanos y, en lo pertinente, en las autoridades distritales competentes en materia
de planeacion, particularmente la Secretaria Distrital de Planeacion. En este sentido, dichas
funciones comprenden la verificacion de normas urbanisticas, usos del suelo, condiciones de
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edificabilidad y demas aspectos asociados al licenciamiento predio a predio o bajo esquemas
de integracion.

Por su parte, RenoBo, en su calidad de operador urbano, no ejerce funciones de autoridad
urbanistica ni tiene competencia para otorgar, aprobar o condicionar licencias urbanisticas, ni
para definir directamente los usos del suelo aplicables en el territorio. Su rol se orienta a la
estructuracion, gestion e implementacion de actuaciones estratégicas, bajo un enfoque integral
que articula instrumentos de planificacion, gestion del suelo, coordinacion interinstitucional y
didlogo territorial.
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En consecuencia, y en atencién al principio de competencia administrativa, RenoBo se

abstendra de emitir pronunciamientos de fondo sobre aquellos interrogantes que versan
exclusivamente sobre el proceso de licenciamiento urbanistico y sus decisiones asociadas, en
la medida en que su respuesta corresponde a las entidades y autoridades competentes en la
materia.

No obstante, y con el propoésito de contribuir al desarrollo de la sesion, RenoBo daré respuesta
a aquellos interrogantes que se enmarcan en su ambito funcional, particularmente en lo
relacionado con la vision integral de la Actuacién Estratégica Distrito Aeroportuario Engativa, los
lineamientos de planificacion, los mecanismos de gestién del suelo y la articulacién institucional.

7. ¢El uso del suelo asignado corresponde a la norma actual o a la norma proyectada
dentro de la Actuacion Estratégica?

El uso del suelo en el &mbito de la UPZ 74 corresponde a lo establecido en la norma urbanistica
vigente, definida en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT).

En este sentido, es importante precisar que la Actuacion Estratégica Distrito Aeroportuario
Engativd no modifica, redefine ni proyecta cambios en los usos del suelo. Su naturaleza es la
de un instrumento de planificacion y gestion, orientado a consolidar un modelo de ocupacién del
territorio coherente con las condiciones existentes y con las disposiciones normativas vigentes.

La Actuacion Estratégica se fundamenta en los usos del suelo ya definidos por el POT, y su
proposito es articular y orientar el desarrollo urbano bajo una visién integral, promoviendo un
aprovechamiento adecuado del territorio en funcién de sus caracteristicas, vocaciones y
condiciones normativas, sin sustituir ni alterar el régimen de usos establecido.

8. ¢Se esta promoviendo la permanencia del uso residencial o su transformacion hacia
otros usos?

La Actuacién Estratégica Distrito Aeroportuario Engativa reconoce que en la zona existe una
ocupacion predominantemente residencial y orienta sus acciones hacia la promocion de
vivienda en el ambito de la Unidad Funcional Ciudad Florida. Sin embargo, en el ambito de
licenciamiento directo, las acciones se orientan a incentivar un modelo de ocupacién acorde con
la vocacion del area, basado en el desarrollo de usos industriales, logisticos y comerciales, que
son los que permiten alcanzar el maximo aprovechamiento del suelo conforme al marco
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normativo previsto en lo dispuesto por el Decreto Distrital 555 de 2021. Este aspecto sera
desarrollado con mayor detalle en la respuesta al punto 12.

12. ¢;Existen lineamientos especificos para el licenciamiento dentro del ambito de la
Actuacion Estratégica Distrito Aeroportuario Engativa?

Si. En el marco de la Actuacion Estratégica Distrito Aeroportuario Engativa se han definido
condiciones especificas para orientar el desarrollo urbanistico en las areas de licenciamiento
directo, contenidas en el Anexo 5. Condiciones normativas para Licenciamiento Directo.
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Este anexo no sustituye ni modifica el régimen general de licenciamiento establecido en el Plan

de Ordenamiento Territorial (POT), sino que establece criterios de aplicacion de la norma
vigente, orientados a promover un desarrollo coherente con la vocacion del territorio y bajo una
I6gica de planificacion integral.

En particular, el anexo desarrolla un conjunto de condiciones que regulan la forma en que los
proyectos pueden acceder al maximo indice de edificabilidad, el cual estd sujeto al
cumplimiento de obligaciones urbanisticas y a la adopcién de criterios de integracion. Entre
estas condiciones se destacan:

e La generacion de espacio publico efectivo, definiendo alternativas para su cumplimiento
tanto en sitio como en areas estratégicas del territorio, como el entorno del canal
Maranta, asi como mediante mecanismos de compensacion cuando corresponda.

e El cumplimiento de obligaciones asociadas a vivienda de interés social y prioritario
(VIS/VIP), en concordancia con la normativa vigente.

e La articulacion de los desarrollos con la Estructura Ecolégica Principal y con los
planteamientos urbanisticos definidos para las unidades funcionales de la Actuacion
Estratégica, particularmente la Unidad Funcional Ciudad Florida.

e Condiciones diferenciadas segun el tamafio y la configuracion de los predios, que
incentivan procesos de integracién predial (englobe) y establecen tratamientos
especificos para predios de menor area, con el fin de promover desarrollos mas
estructurados.

e Criterios de localizacion y vocacion de usos, especialmente en relacion con las areas de
influencia del aeropuerto, donde se priorizan actividades industriales, logisticas y
comerciales.

De esta manera, los lineamientos definidos configuran un marco de condiciones e incentivos
gue orienta el desarrollo urbano dentro del &mbito de la Actuacion Estratégica, promoviendo
actuaciones articuladas y evitando procesos aislados o fragmentados, sin intervenir en las
competencias propias del tramite y otorgamiento de licencias urbanisticas.

Para mayor claridad anexo a la presente comunicacién se remitira copia del “Anexo 5.
Condiciones normativas para Licenciamiento Directo”, con el fin de facilitar su conocimiento y
consulta detallada por parte de la Corporacion y la ciudadania.
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13. ¢Existe un plan maestro o instrumento de planificacion que articule las licencias

individuales dentro de una vision integral del territorio?

14. ;:Como se garantiza que las licencias otorgadas respondan a una planificacion
integral y no a decisiones aisladas?

15. ¢Como se evita la fragmentacion del desarrollo urbano en esta etapa?
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16. ¢Se han definido condiciones minimas para evitar que se otorguen licencias que
dificulten la consolidacioén futura de proyectos integrales en la zona?

Para las preguntas 13, 14 , 15 y 16 se dara respuesta de manera conjunta, dado que abordan
un mismo eje relacionado con la planificacion integral del territorio.

El instrumento de planificacion que orienta el desarrollo integral del area es la Actuacion
Estratégica Distrito Aeroportuario Engativa, adoptada mediante el Decreto Distrital 290 de 2024.
Este instrumento constituye el marco de referencia para la articulacion de las decisiones
urbanisticas, bajo una vision territorial unificada y de largo plazo.

La Actuacion Estratégica tiene como propdsito promover el desarrollo del territorio de manera
articulada, en concordancia con los usos del suelo definidos en el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) y con las oportunidades derivadas de su localizacion estratégica en proximidad
al Aeropuerto Internacional ElI Dorado. En este sentido, establece lineamientos que buscan
consolidar un modelo de ocupacién enfocado en actividades industriales, logisticas y
comerciales, acorde con la vocacion del area.

Para evitar la fragmentacion del desarrollo urbano y la consolidacion de actuaciones aisladas, la
Actuacion Estratégica incorpora condiciones normativas y de gestibn que orientan el
licenciamiento hacia esquemas mas integrales. Entre estas se destacan: (i) incentivos a la
integracion predial mediante procesos de englobe, (i) la condicionalidad para acceder al
maximo indice de edificabilidad, sujeta al cumplimiento de obligaciones urbanisticas, y (iii) la
articulacién de los proyectos con estructuras territoriales estratégicas, como la Estructura
Ecol6gica Principal y las unidades funcionales definidas.

Adicionalmente, se han establecido condiciones minimas de desarrollo en el marco del Anexo 5
de la Actuacion Estratégica, las cuales buscan asegurar que las decisiones de desarrollo predio
a predio no comprometan la consolidacion futura de proyectos de mayor escala ni la
implementacion de la vision integral del territorio. Estos elementos permiten que, aun cuando el
licenciamiento se tramite de manera individual, este se enmarque dentro de una légica de
planificacion integral, reduciendo riesgos de fragmentacién y promoviendo un desarrollo
coordinado del Distrito Aeroportuario.

21. ;Se contempla la expropiacién como mecanismo para completar proyectos en esta
zona? 22. ¢Qué criterios concretos se aplicaran para definir la expropiacién como
«ultimo recurso» en el marco de la Actuacién Estratégica? 23. ;Cémo se garantiza que
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los propietarios no se vean presionados indirectamente a vender antes de una eventual
expropiacion, en un contexto de asimetria de informacién?

Estas preguntas se responden de manera conjunta, dado que abordan el mismo eje relacionado
con la gestién predial y el uso del mecanismo de expropiacion.

En primer lugar, es importante sefialar que tanto la enajenacién voluntaria como la expropiaciéon
se enmarcan en la normatividad nacional vigente, particularmente en lo dispuesto por la Ley 9
de 1989, la Ley 388 de 1997, el Decreto 1077 de 2015 y la Ley 2079 de 2021, asi como en el
Plan de Ordenamiento Territorial adoptado mediante el Decreto 555 de 2021 y en el Decreto
Distrital 563 de 2023.
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En este contexto, la expropiacion se entiende como un mecanismo de gestion del suelo de
caracter excepcional, orientado a garantizar la funcion social y ecoldgica de la propiedad,
conforme a la jurisprudencia constitucional. En ningln caso constituye la opcién preferente para
el desarrollo de proyectos, sino que se contempla Unicamente como Ultimo recurso, una vez
agotadas las etapas de gestién predial y las alternativas de vinculacion voluntaria de los
propietarios.

En linea con lo anterior, RenoBo, en su calidad de operador urbano, puede adelantar procesos
de adquisicién predial utilizando los mecanismos previstos en la ley; no obstante, su actuacion
se rige por el principio de priorizacion de la enajenacion voluntaria, el respeto al debido proceso
y la garantia del derecho a la propiedad privada.

Para que proceda la expropiacion, deben cumplirse condiciones estrictas, entre las que se
destacan:

e La verificacién previa de que el desarrollador ha implementado adecuadamente la
politica de proteccién a moradores y actividades productivas.

e El cumplimiento de procesos de informacion, pedagogia y gestion social, garantizando
gue los propietarios conozcan el alcance del proyecto y las alternativas de participacion.

» El ofrecimiento de mecanismos de vinculacion voluntaria, en los términos establecidos
en el Decreto 563 de 2023.

e La evaluacion por parte del operador urbano de la viabilidad social y financiera de acudir
a este mecanismo.

Adicionalmente, en los casos en que se contemple la figura de expropiacion con concurrencia
de terceros, el Decreto 563 de 2023 establece que el desarrollador debe someter esta
alternativa a consideracion del operador urbano antes de iniciar cualquier proceso, quien
deberd verificar el cumplimiento de todas las condiciones exigidas.

En el &mbito especifico del licenciamiento directo, la eventual aplicacion de la expropiacion esta
sujeta a criterios adicionales, tales como: (i) que el proyecto cuente con un area minima de 1
hectarea, (ii) que tenga como finalidad el saneamiento de titulos con problemas juridicos, (iii)
gue se localice en areas destinadas a vivienda de interés social y prioritaria, (iv) que incluya al
menos el 51% de unidades de este tipo de vivienda, y (v) que haya logrado la vinculacién de los
propietarios originales en al menos el 51% del suelo involucrado.
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En consecuencia, el marco normativo y operativo establece multiples salvaguardas para evitar
presiones indebidas sobre los propietarios, garantizando que la expropiacién solo se active en

escenarios excepcionales, con pleno cumplimiento del debido proceso, condiciones de
transparencia y esquemas de participacion informada. Asimismo, se promueve que los
procesos de gestidon del suelo se desarrollen bajo esquemas de negociacién y participacion
voluntaria, reduciendo asimetrias de informacién y fortaleciendo la proteccion de los derechos
de los moradores y titulares de actividades productivas.

Por dltimo, se informa que, a la sesién programada para el viernes 17 de abril, asistird por
RenoBo el colaborador Camilo Vazquez de la Oficina de Participacion Ciudadana y Asuntos
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Sociales.

De acuerdo con lo informado, se da respuesta en los términos de Ley no sin antes manifestar la
disposicién en atender lo que adicionalmente se requiera sobre el particular.

Cordialmente,

Javier Antonio Villarreal Villaquiran
Gerente General (E)

Elaboré: Jerénimo Cardenas Duque-Contratista Direccion Técnica de Planeamiento y Gestién Urbana
Revisé: Sergio Pachén Rozo — Contratista — Subgerencia de Planeamiento y Estructuracion

Camila Torres Garcia - Gerencia General

Patricia Gutiérrez — Subgerencia de Gestion Corporativa
Aprob6: Claudia Patricia Silva Yepes — Subgerente de Planeamiento y Estructuracion
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