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“"Por el cual se adicionan paragrafos transitorios a los articulos
2.2.6.1.2.4.1 y 2.2.6.1.2.4.3 de la Subseccion 4 de la Seccién 2 del
Capitulo 1 del Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de
2015 en lo pertinente a las prorrogas de las licencias urbanisticas y
sus revalidaciones, y se dictan otras disposiciones”,

Proyecto de
Decreto/Resolucion:

1. ANTECEDENTES Y RAZONES DE OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA QUE JUSTIFICAN
SU EXPEDICION.

La Direccién de Espacio Urbano y Territorial, en cumplimiento de las competencias asignadas por el
Decreto Ley 3571 de 2011, tiene la responsabilidad de elaborar propuestas normativas en materia
de ordenamiento, planificacién, gestion y financiacion del desarrollo urbano y territorial. Esto
incluye el trdmite, estudio y expedicién de licencias urbanisticas, asi como la regulacion del ejercicio
de los curadores urbanos. En este proceso, se identifican posibles mejoras en la reglamentacién
vigente, lo que facilita su implementacion y actualizacién, teniendo en cuenta las necesidades y
particularidades del territorio.

En cumplimiento de lo anterior, mediante el Decreto 1077 de 2015 el Gobierno Nacional compild las
disposiciones reglamentarias relacionadas con el sector de ciudad, vivienda vy territorio,
incorporando las normas sobre el régimen y los procedimientos para la adopcién de licencias
urbanisticas. En particular, el articulo 2.2.6.1.2.4.1 del decreto en mencidn, establece la vigencia de
estas licencias segun su modalidad, asi como las condiciones para sus respectivas prérrogas.

En este contexto, y considerando que las licencias urbanisticas autorizan obras que impulsan la
inversion y la comercializacion de productos inmobiliarios, lo cual es crucial para la economia
nacional, se ha identificado la necesidad de promover una iniciativa normativa que contribuya a la
reactivacién econdmica del sector de ciudad, vivienda y territorio.

Dicha iniciativa propone adicionar un paragrafo séptimo transitorio al articulo 2.2.6.1.2.4.1 del
Decreto 1077 de 2015, permitiendo una prorroga de doce (12) meses para las licencias urbanisticas
vigentes, exceptuando los casos de licencias de urbanizacién en la modalidad de saneamiento,
subdivision, parcelacién para saneamiento y actos de reconocimiento. Adicionalmente propone
adicionar los paragrafos 4 y 5 transitorios al articulo 2.2.6.1.2.4.3 del Decreto 1077 de 2015,
permitiendo una proérroga de doce (12) meses para todas las revalidaciones y las condiciones de su
aplicabilidad.

A continuacion, se presentan los factores que han influido en el contexto social, politico y
economico del sector de vivienda, ciudad y territorio, y que evidencian la necesidad de emitir un
proyecto de decreto para impulsar la reactivacién econdmica:

« COMPORTAMIENTO DE LA OBRA NUEVA EN PROCESO DE CONSTRUCCION

Teniendo en cuenta que el proceso de construccion de edificaciones tiene como condicién previa y
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necesaria la autorizacién del mismo, por conducto del otorgamiento de una licencia urbanistica que
contiene las condiciones y términos del desarrollo de las obras en cumplimiento de las normas
urbanisticas territoriales, se presenta oportuno evaluar cémo ha sido el comportamiento de la obra
nueva en proceso de construccion a través del tiempo, esto como paso posterior a la entrada en
vigencia de la licencia urbanistica.

Lo anterior, para tener un referente estadistico oficial (DANE) y consolidado (nivel pais) de la
evolucidon trimestral (variacidon) del area nueva en proceso de construccion a fin de entender la
tendencia y dindmica de la actividad del sector constructor en las etapas o estados que preceden al
licenciamiento.

Al respecto, el grafico a continuacidn muestra la evolucion trimestral del drea nueva en proceso de
construccion en las 17 areas urbanas, 5 metropolitanas y Cundinamarca que hacen parte del Censo
de Edificaciones del DANE, con la variacion trimestral (%) para el periodo 2020-2024 (segundo
trimestre).

Variacion trimestral del area en estado proceso nueva
Total diecisiete areas urbanas, cinco metropolitanas y Cundinamarca

2020-1V 2021-1 - - - - - - - - - - 4-1 2024-11

= Total diecisiete dreas urbanas, cinco metropolitanas y Cundinamarca 0

Fuente: DANE 2024. Censo de edificaciones (CEED)

Es importante destacar del grafico que aun durante el periodo de la pandemia por COVID 19 las
variaciones negativas en la serie temporal se encontraban en niveles superiores a los registrados en
el afo 2023 y 2024, pudiéndose asi evidenciar una caida en la tendencia para estos dos ultimos
afnos que se pretende reorientar como parte de la politica de reactivacién econdémica.
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Al contrastar el grafico anterior con la serie de obras paralizadas (area en estado paralizada del
Censo de Edificaciones) es posible ver como desde el primer trimestre del 2023 se incrementod la
cantidad de metros cuadrados en estado de pardlisis, también se observa una tenue mejoria (o
reduccidon de la paralisis) que se da solo hasta el sequndo semestre de 2024, pero sin que ésta
llegue a los niveles observados en los afnos previos (de pandemia).

Lo anterior, puede significar que la paralisis de obra esté justificada en desistimientos de compra de
unidades de vivienda y otros usos, asi como problemas de cierre financiero de los proyectos por la
desaceleracion econdmica.

Area(m2) en estado paralizada
Total diecisiete areas urbanas, cinco metropolitanas y Cundinamarca

13.000.000

o

.500.000

=

.000.000
11.500.000
11.000.000
10.500.000

10.000.000
2020-1V 2021-1 2021-11 2021-1112021-1V 2022-1 2022-11 2022-1112022-1V 2023-1 2023-11 2023-112023-1V 2024-1 2024-11

= Total diecisiete dreas urbanas, cinco metropolitanas y Cundinamarca 0
Fuente: DANE 2024. Censo de edificaciones (CEED)
Bajo este escenario de paralisis de las obras, es logico que las vigencias de las licencias expiren

pues el aumento de tiempos en la fase constructiva, por efecto de la desaceleracién econdmica,
tienen ese efecto inmediato de expiracion de los actos administrativos de soporte.

e LANZAMIENTOS, OFERTAS Y VENTAS DE VIVIENDA

En el aflo 2023, Colombia se enfrentd a una coyuntura macroeconémica marcada por altas tasas de
inflacion, lo que provocd un aumento en las tasas de interés y afectd significativamente al sector de
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la construccion y al mercado de vivienda. Segun cifras de CAMACOL, al corte de febrero de 2024,
las ventas, lanzamientos y nuevas unidades de vivienda reflejaron una disminucién del 38% de
vivienda VIS y no VIS y del 48% en vivienda VIS en comparacién con el afio anterior, asi:

250000 VIS ENoVIS mTotal
200,000 - s
150000 i
119389
100.000 75088
47720
50000 =
0
Febrero 2023 Febrero 2024

Fuente: CAMACOL. Revista Urbana — Ediciéon 100 marzo 2024

Asi mismo las ventas de unidades de vivienda registraron en el 2024 una caida del valor total de
vivienda VIS y no VIS del 39% vy el 44% en vivienda VIS en comparacién con 2023, como se
muestra en el siguiente grafico:

R VIS mNoVIS mTotd
200.000 -
150000 130.917
100.000 - 87.065
50000
0 + ;
Febrero 2023 Febrero 2024

Fuente: CAMACOL. Revista Urbana — Edicién 100 marzo 2024

e DESISTIMIENTOS SOBRE VENTAS

El mercado de vivienda estd altamente influenciado por los principales indicadores econdmicos,
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como los salarios, las tasas de interés, el empleo, entre otros.

A medida que estos factores de demanda de vivienda se vieron impactados por la coyuntura
econdmica; los lanzamientos, ventas e iniciaciones de nuevas unidades experimentaron un
comportamiento negativo en 2023, lo cual ayudd a generar un aumento del porcentaje de
desistimientos en las ventas del 27% a octubre de 2023, visibilizado en el siguiente diagrama:

20 0 ) .
300 - Desistimientos/ventas acumulado doce meses  ====- Media mdvil - 24 meses

27,0

Fuente: CAMACOL. Tendencias de la construccion — Edicion 27 enero 2024

Como consecuencia y teniendo en cuenta la paradlisis de las obras que generan la expiracion de la
vigencia de las licencias, el desempefio desfavorable en la iniciacidn y comercializacion de vivienda
y el desistimiento sobre las ventas, es necesario sefialar que el Gobierno Nacional debe
implementar estrategias que mitiguen los impactos negativos en el sector de la construccidn.

Con base en el diagndstico anteriormente expuesto la Direccidon de Espacio Urbano y Territorial ha
identificado la necesidad de prorrogar la vigencia de las licencias contenidas en el articulo
2.2.6.1.2.4.1. del Decreto 1077 de 2015, con la generacion de una nueva medida transitoria que
permita mejorar las condiciones actuales del pais, flexibilizando las condiciones institucionales para
facilitar los cierres financieros de los proyectos y optimizando las inversiones realizadas, con el fin
de reactivar las cadenas de produccion y la economia del sector.

2. AMBITO DE APLICACION Y SUJETOS A QUIENES VA DIRIGIDO
(Por favor indique el ambito de aplicacion o sujetos obligados de la norma)

El proyecto de decreto tiene un ambito de aplicacion a nivel nacional y esta dirigido a la ciudadania
en general, asi como a promotores, urbanizadores y constructores interesados en la prérroga del
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término de vigencia de las licencias urbanisticas actuales. Ademas, la modificacion normativa debe
ser aplicada por los curadores urbanos del pais y las autoridades municipales y distritales
competentes encargadas del estudio, tramite y expedicién de licencias urbanisticas.

3. VIABILIDAD JURIDICA
(Por favor desarrolle cada uno de los siguientes puntos)

3.1 Analisis de las normas que otorgan la competencia para la expedicion del proyecto
normativo

El numeral 11 del articulo 189 de la Constitucidon Politica faculta de manera general al Gobierno
Nacional para reglamentar las leyes que expida el Congreso de la Republica.

La Ley 388 de 1997 establece disposiciones generales sobre el ordenamiento del territorio, el
régimen de los curadores urbanos y la expedicion de licencias urbanisticas. En particular, el
numeral 7 del articulo 99 de la ley otorga al Gobierno Nacional la facultad de definir los documentos
necesarios para acompafar las solicitudes de licencia y de establecer la vigencia de las licencias,
considerando el tipo de actuacién y la clasificacion del suelo del inmueble. Ademas, el numeral 3 del
articulo 102 de la misma ley confiere al Gobierno Nacional la competencia para reglamentar lo
relacionado con las expensas a cargo de los particulares que realicen tramites ante las curadurias
urbanas.

Adicionalmente los numerales 2 y 9 del articulo 16 del Decreto Ley 3571 de 2011 asigna la funcién
a la Direccion de Espacio Urbano y Territorial de elaborar propuestas normativas, asi:

"Articulo 16. Direccion de Espacio Urbano y Territorial. Son funciones de la Direccion de Espacio
Urbano y Territorial, las siguientes:(...)

1. Elaborar propuestas normativas en materia de ordenamiento y de planificacion, gestion y
financiacion del desarrollo urbano y territorial.

(..)

9. Orientar el disefio de las propuestas normativas sobre el ejercicio de la funcién de los
curadores urbanos. (...)"
3.2 Vigencia de la ley o norma reglamentada o desarrollada

La Constitucion Politica, la Ley 388 de 1997 y el Decreto 1077 de 2015 se encuentran vigentes,
siendo este Ultimo objeto de modificacidn a través del presente proyecto normativo.

3.3. Disposiciones derogas, subrogadas, modificadas, adicionadas o sustituidas
El presente proyecto normativo incorpora las siguientes disposiciones:

e Adiciona el paragrafo tercero transitorio al articulo 2.2.6.1.2.4.1 y los paragrafos 4 y 5 transitorios al
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articulo 2.2.6.1.2.4.3. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico Reglamentario del Sector de Vivienda,
Ciudad y Territorio.

3.4 Revision y analisis de la jurisprudencia que tenga impacto o sea relevante para la
expedicion del proyecto normativo (6rganos de cierre de cada jurisdiccion)

Ninguna
3.5 Circunstancias juridicas adicionales

Ninguna

4. IMPACTO ECONOMICO (Si se requiere)
(Por favor sefale el costo o ahorro de la implementacion del acto administrativo)

En el presente decreto no se identific6 impacto econdmico para la administracion ni para los
administrados.

5. VIABILIDAD O DISPONIBILIDAD PRESUPUESTAL (Si se requiere)
(Por favor indique si cuenta con los recursos presupuestales disponibles para la implementacion del

proyecto normativo)

No se requiere identificar los costos fiscales del proyecto normativo ni la fuente para la financiacion,
pues en este caso el proyecto no genera impacto presupuestal.

La expedicién del proyecto normativo no requiere de Certificado de Disponibilidad Presupuestal.

6. IMPACTO MEDIOAMBIENTAL O SOBRE EL PATRIMONIO CULTURAL DE LA NACION (Si se
requiere)
(Por favor indique el proyecto normativo tiene impacto sobre el medio ambiente o el Patrimonio cultural
de la Nacién)

Las disposiciones contenidas en el proyecto de decreto no tienen los referidos impactos.

7. ESTUDIOS TECNICOS QUE SUSTENTEN EL PROYECTO NORMATIVO (Si cuenta con ellos)

N/A
ANEXOS:
Certificacion de cumplimiento de requisitos de consulta, publicidad y de
incorporacién en la agenda regulatoria (Marque con una x)
(Firmada por el servidor publico competente —entidad originadora)
Concepto(s) de Ministerio de Comercio, Industria y Turismo (Margue con una x)
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(Cuando se trate de un proyecto de reglamento técnico o de
procedimientos de evaluacion de conformidad)

Informe de observaciones y respuestas
(Analisis del informe con la evaluacion de las observaciones de los
ciudadanos y grupos de interés sobre el proyecto normativo)

(Marque con una x)

Concepto de Abogacia de la Competencia de la Superintendencia de
Industria y Comercio

(Cuando los proyectos normativos tengan incidencia en la libre
competencia de los mercados)

(Margue con una x)

Concepto de aprobacion nuevos tramites del Departamento
Administrativo de la Funcion Publica
(Cuando el proyecto normativo adopte o modifigue un tramite)

(Margue con una x)

Otro
(Cualquier otro aspecto que la entidad originadora de la norma considere
relevante o de importancia)

(Margue con una x)

Aprobo:
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