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ACLARACION DE NORMA, POR CONTRADICCION, RESPECTO DE LA
APLICACION DE LA PLUSVALIA PARA LA CIUDAD DE IBAGUE

El Acuerdo 009 de 2002 “Por el cual se adopta la normativa general de usos,
construcciones y urbanizaciones y se dictan otras disposiciones”, hace referencia al
tema de la plusvalia, en los siguientes Capitulos, Titulos y Articulos, asi:

CAPITULO V

NORMAS DE EDIFICABILIDAD SEGUN TRATAMIENTOS
TITULO 1

NORMAS COMUNES PARA LA EDIFICABILIDAD

El Artlculo 147 Aumento de Ia edn" cabmdad establece: <A partir de la vngenma de la
presente  Normativa, las urbanizaciones que se aprueben como unifamiliares,
bifamiliares, trifamiliares o multifamiliares, podran aumentar su edifi cabmdad previa
cancelacién de la plusvalia y/o derechos de transferencia establecndos por el Municipio

de Ibagué y el cumpllmnento de los requnsnos urbanlstlcos aqui adoptados ‘i“(NegnIIas
fuera de texto) : ‘ L . :

El Articulo 148 - Todo mcremento de ednr cabllldad establemda en p‘resente
Normativa, generaré plusvalia a favor del Municipio, la cual sera valorada *‘cancelada
de acuerdo con Io establemdo en Ios mstrumentos correspondlentes i

El parégrafo unlco del mlsmo Arhculo establece que “la plusvalia no seré:causada
por los incrementos de edificabilidad, hasta que se expida la normatlva que regtamente
su valoracuSn y cancelacuon (Negnlias fuera de texto). L

TITULO 2 . s
TRATAMIENTO DE DESARROLLO

Articulo 160.- Incremento de la edificabilidad con participacién en plusvalia.
El incremento de la edificabilidad en altura con participacion en plusvalia podra
alcanzar los siguientes valores maximos, (Negrillas fuera de texto):
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Tipo de vivienda Numero de pisos sin Nimero de pisos con p'lusvalia
plusvalia
Unifamiliar 2.5 3.5
Bifamiliar 3.5 4.5
Trifamiliar 3.5 8.5
Multifamiliar 5 8.5

EL TITULO 3
TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION

Articulo 163.- Incremento de la edificabilidad con participacion en plusvalia
El incremento de la edificabilidad en altura con participacién en plusvalia podra
alcanzar Ios S|gmentes valores méx1mos (Negnllas fuera de texto): .

Tlpo de vmenda ° j Numero de pISOS sm Numero de pisos con plusvalia
e plusvalia =~ .
Unlfamlllar L 35,
Bifamiliar: -~ =~ = | 3.5
Trifamiliar.f_--'_ L e 35
Multifamiliar'“ e 7.5

TTuLG4
TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL

Artlculo 167 Incremento de Ia ed:f‘ cab|I|dad con participacion en plusvalia

El mcremento de Ia edlflcabllldad en altura con participacion en plusva ia po r ‘alcanzar
los mgunentes va!ores maxnmos (Negnllas fuera de texto): . L

Tipo de vivienda Numero de pisos sin Numero de pisos con plusvalia
o i plusvalia

Unifamiliar 2.5 3.5

Bifamiliar 3.5 4.5

Trifamiliar 3.5 2.5

Multifamiliar 55 8.5

Como se puede observar, para los tratamientos de desarrollo y mejoramiento integral la
altura con pago de plusvalia esta limitado y para el tratamiento de consolidaciéon es
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libre. Razon por la cual, con fecha Febrero 14 de 2003, el Departamento Administrativo
de Planeacion Municipal profirio la circular 005, en la que entre otros aspectos,
establece en el numeral 5 que el incremento de altura mediante el pago de plusvalia en
tratamientos de Desarrollo y Mejoramiento Integral, es libre.

A juicio de esta secretaria, 1as disposiciones legales que anteceden, no deben hacerse
efectivas sin consultar el espiritu de la norma, Ley 388 de 1997, capitulo IX -
Participacion en la plusvalia- Articulo 73y subsiguientes, que en efecto, disponen como
un hecho generador de la participacion en plusvalia, |a autorizacién de un mayor
aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion o el
indice de construccion, 0 ambos a la vez. Por lo tanto, siendo qué la participacion en
plusvalia, busca esencialmente hacer uso, por parte de las entidades publicas, del
derecho de participar de los mayores valores logrados por el aprovechamiento
incrementado de 1a utilizacion del suelo y del espacio aéreo, con el proposito central de

distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo urbano, asi como al

mejoramiento del espacio publico y, en general, de la calidad urbanistica del territorio

municipal; 1a norma local, no puede ser ajena a ese proposito y ‘maljha‘ria en plantear lo
contrario, permitiendo que el propietario de un predio logre el incremento de la
edificabilidad, sin ‘que se cause el pago por ausencia de reglament '.;;ién"“'d_e‘rl‘tema -
plusvalia-. o S

Asi las cosas, debe _tén'ers’é‘en cuenta qué-él""ri‘hbremento de edificabilidad permitido
subyace en la. ,participac’ién{en‘ plusvalia por parte del Estado, como lo es en este caso
la Alcaldia, y si no hay par»ticipa(':ién,‘no*“debe haber incremento. b

Debe observarse y acatar el articulo 82 de la Constitucion Politica de Colom ia, el cual
establece ’-q‘ue":-%, “ as entidades publicas participaran €n la plusvalt"a?_ff'-’queggenere su
accién urbanistica...” No6tese que la norma no dice que “podran participar’, ni reza que
estaran facultadas para decidir si participan 0 no de dichas plusvalias. Establece
imperatiyamente que “participarén". Ante tal redaccion, esta claro, que la participacién
en plusvalia no es una facultad de la administracion municipal, sino un deber inherente
a la funcién publica del desarrollo territorial. A su VeZz, E| Paragrafo 4 del articulo 83 de
la Ley 388, establece las condiciones bajo las cuales el tributo podria ser objeto de una
exoneracion: “Los municipios podran exonerar del cobro de la participacion en plusvalia
a los inmuebles destinados a vivienda de interés social, de conformidad con el

procedimiento qué para el efecto establezca el Gobiemno Nacional.” Por lo tanto, resulta
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l6gico manifestar, que no podemos exonerar de la participacién en plusvalia a los
inmuebles que no sean destinados a viviendas de interés social, pues seria como
autorizar que el producto econémico de los esfuerzos del Municipio, para regular el
crecimiento de la ciudad, los usos y los aprovechamientos del suelo se queden
completamente en manos de los propietarios de la tierra, como en efecto esta
sucediendo.

CONTRADICCION DE NORMA

Las disposiciones y los argumentos que anteceden, evidencian una notable
contradiccion de norma que debe ser superada, pues el hecho generador solo es
apllcable SI se obtlene ei benef” cno eSperado para la ciudad. ;

En desarrollo de Io menmonado esta secretana considera pertmente expedlr el
presente Instructivo para la Planificacién Municipal — IPM, atendiendo lo establecido en
el Articulo 3 del Decreto nimero 1.1 - 0768 del 3 septlembre de 2007, que a su tenor
dice “El Instructlvo para la Planificacion Municipal (IPM), constituye en adelante el
mecanismo a través del cual, el Departamento  Administrativo de Planeacion,
desarrollara lo pertmente a las circulares de que trata el articulo 102 de la Ley 388 de

1997 y el Articulo 37 del Decreto 1052 de 1998 retomado en el artlculo 2 del Acuerdo
009 de 2002" | : : : /

ACLARACIO‘N -

Se aclara que no se apllcan Ios mcrementos de edificabilidad con partlclpaclén en
plusvalia, es decir que no se deben aprobar proyectos arquitecténicos con mayores
alturas y/o M2 de construccion adicionales a las que tratan los Articulos 147, 148, 160,
163 'y 167 de la Normativa General de Usos del Suelo, ‘Construcciones y
Urbanizaciones y en consecuencia no aplica lo establecido en el paragrafo unico del
Articuler 148 del Acuerdo 009 de 2002 y en el numeral 5 de la circular 005 de fecha
Febrero 14 de 2003, hasta tanto se expida la normativa que reglamente la valoracién y
cancelacién de la plusvalia. Por lo tanto, de acuerdo con lo expuesto en el presente
documento, no habra incrementos en altura, ni de la edificabilidad; debiendo en
consecuencia darse aprobacion a los proyectos arquitectdnicos, atendiendo las alturas
establecidas para cada tratamiento, sin aplicacién de plusvalia, asi:
W1
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NUMERO DE PISOS SIN PLUSVALIA SEGUN TRATAMIENTO
Tipo de vivienda DESARROLLO CONSOLIDACION MEJORAMIENTO
INTEGRAL
Unifamiliar 2.5 2.5 2.5
Bifamiliar 3.5 3.5 3.5
Trifamiliar 3.5 3.5 3.5
Multlfamlllar 5 7.5 5 5

La presente se explde el 7 de Juho de 2009 debiendo darse cumpl:mlento por parte de
los Curadores Urbanos en ejercicio de 'sus funciones y demés autondades
competentes a qu:enes debe compulsarse copla de la misma.

Arq LUIS LEQPOLDO LARA MENDEZ
 Director Grupo del Plan de Ordenamiento Territorial

Arg. Osgar Chélarca Santa
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