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La edicion de noviembre de nuestra ‘newsletter’, dedicada a los temas mas relevantes del
sector urbanistico e inmobiliario en Colombia, se enfoca en novedades sobre asuntos
urbanisticos, de derecho agrario y novedades jurisprudenciales.

Urbanistico

Se definen las condiciones para realizar intervenciones objeto de subsidio familiar
de vivienda en las modalidades de mejoramiento de vivienda, vivienda progresiva o
construccion en sitio propio

Mediante el Decreto 1166 de 2025, el cual adiciona el Decreto 1077 de 2015, se fijan condiciones
especiales para las intervenciones en viviendas con subsidio familiar en modalidades de
mejoramiento, vivienda progresiva o construccion en sitio propio. Este decreto establece la
expedicion de una “carta de responsabilidad” que certifica el cumplimiento de normas técnicas y
urbanisticas, sin requerir licencia; y regula la remisién del documento a autoridades, la instalacion
de vallas informativas y la responsabilidad profesional sobre disefios y ejecucion. Ademas, prevé
una estrategia de fortalecimiento institucional para garantizar transparencia y correcta aplicacion.

La Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota expide un nuevo reglamento
de urbanizadores y constructores

Mediante la Resolucion 0579 de 2025, la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota
establecio el nuevo Reglamento de Urbanizadores y Constructores, orientado a mejorar la gestion
de proyectos de infraestructura de servicios publicos. Esta resolucion regula aspectos tales como
la ampliacion de la vigencia de compromisos y disefios aprobados a tres afos, la fijacion de tarifas
para la revision de disefios, la eliminacién de la obligatoriedad de interventoria en proyectos de
baja complejidad, la definicidn de plazos internos para agilizar tramites y la incorporacion de
medidas ambientales, incluyendo el uso de aguas lluvias, sistemas urbanos de drenaje sostenible
y practicas para el reuso de aguas residuales, en linea con criterios de sostenibilidad urbana.

Publicado un proyecto de decreto que establece reglas en materia de espacio
publico, formulaciéon de acciones urbanisticas y participacion democratica en los
planes de ordenamiento territorial

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio ha publicado un proyecto de decreto que pretende
adicionar el Decreto 1077 de 2015 para: i) regular la formulacidon de acciones urbanisticas, las
cuales deberan sustentarse en estudios juridicos, ambientales, financieros, sociales y de servicios
publicos; ii) garantizar la participacion democratica en los planes de ordenamiento territorial
mediante la regulacién de principios tales como el de inclusién, transparencia y diadlogo informado;
i) establecer metodologias para medir indicadores cuantitativos y cualitativos del espacio publico;
iv) definir lineamientos para la conformacion y actualizacion del inventario general de espacio
publico; y v) reglamentar el aprovechamiento econémico de bienes de uso publico, contemplando
criterios para tarifas y modalidades de pago, e incluyendo progresivamente a los vendedores
informales en dicho aprovechamiento.



https://minvivienda.gov.co/sites/default/files/normativa/decreto-1166-de-2025.pdf
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=77216
https://acueducto.com.co/wps/wcm/connect/EAB2/8ef97e5e-38b8-47ac-9460-c2e0dccef76c/Res.+0579+de+2025.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE.Z18_K862HG82NOTF70QEKDBLFL3000-8ef97e5e-38b8-47ac-9460-c2e0dccef76c-pCn60iR
https://minvivienda.gov.co/system/files/consultasp/decreto.pdf
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=77216
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La alcaldia de Bogota expide un decreto que adopta y regula la “Actuacién
Estratégica Zona Industrial de Bogota”

A través del Decreto 550 de 2025, se ha adoptado la “Actuacion Estratégica Zona Industrial de
Bogota” (ZIBo), definiendo su delimitacion y los documentos técnicos y los objetivos orientados a
consolidar un nodo urbano innovador, integrar vivienda, industria y servicios metropolitanos, y
promover la sostenibilidad y la economia circular. Este decreto regula ambitos de gestion como
sectores de licenciamiento directo y la Unidad Funcional Calle 19, y establece lineamientos
urbanisticos, ambientales, de movilidad, espacio publico y servicios, asi como mecanismos para el
reparto equitativo de cargas y beneficios, cesiones en suelo, pagos compensatorios y areas
privadas afectas al uso publico (APAUP). A su vez, se incluyen disposiciones sobre conservacion
patrimonial, gestién del riesgo y cambio climatico, incentivos normativos, gobernanza,
participacidn ciudadana, transferencia de derechos de construccion vy titularizacion del impuesto
predial, entre otras.

Un proyecto de decreto busca adoptar incentivos sobre medidas de ecourbanismo
y construccion sostenible que contribuyan a la provision de vivienda formal en
Bogota

Dentro del proyecto de decreto, se propone adoptar incentivos urbanisticos para proyectos
residenciales en Bogota que incorporen medidas de ecourbanismo y construccién sostenible,
como retencién de aguas lluvias, uso de materiales con atributos ambientales, areas minimas de
verde urbano, reduccion del efecto isla de calor y sistemas de energia renovable. Los beneficios
incluyen ajustes en obligaciones de espacio publico, mezcla de usos y cesiones en suelo,
aplicables a tratamientos de desarrollo, renovacion urbana y consolidacion.

Modificada la reglamentacion sobre la transferencia de derechos de construcciony
el desarrollo para la gestion del suelo de la estructura ecolégica principal

El Decreto 564 de 2025, modificatorio del Decreto 626 de 2023, establece criterios para evaluar el
estado de conservacion de predios localizados en zonas generadoras, define alternativas para la
compra de dichos predios (venta directa, negociacion con promotores y emision anticipada de
certificados), y fija reglas para subastas, caracteristicas y uso de los certificados, incluyendo su
vigencia, registro y circulacion. Ademas, incorpora incentivos para propietarios y promotores de
proyectos, acuerdos de conservacion, procedimientos para restauracion y disposiciones sobre
administracion de recursos, trazabilidad, control y participacion de entidades distritales.

El Colegio Nacional de Curadores Urbanos aclara que el Decreto 1166 de 2025 no
elimina la exigencia de licencias de construccion en el pais

Con ocasion de la expedicion del Decreto 1166 de 2025, el Colegio Nacional de Curadores
Urbanos ha clarificado el alcance del citado decreto. Concretamente, precisa que este Unicamente
se limita a crear la figura de la carta de responsabilidad como documento oneroso que hara las
veces de licencia exclusivamente en los escenarios en los que el Gobierno Nacional otorgue
subsidio familiar de vivienda en determinadas modalidades y para el caso de construccion de
vivienda de interés social y prioritario a través de la modalidad de autoconstruccion del programa
de autogestion. En consecuencia, se informa que el régimen de licenciamiento urbanistico se
mantiene vigente, al igual que la funcion publica que ejercen las oficinas de planeacién y los
curadores urbanos.



https://sisjur.bogotajuridica.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=191464
https://sisjur.bogotajuridica.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=152372
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Agrario

Dos zonas de los municipios de Jerico y Nemocén son declaradas de proteccion
para la produccién de alimentos

Mediante la expedicion de la Resolucion No. 000393 de 2025 y de la Resolucion No. 000394 de
2025, se declaré a un area de 3.393,47 hectareas en el municipio de Nemocén y a un area de
5.270,22 hectareas en el municipio de Jericé como areas de proteccion para la producciéon de
alimentos (APPA). A su vez, las resoluciones sefialan que cada uno de los municipios en mencién
deberan reglamentar el uso del suelo considerando los objetivos de proteccion y restauracion
asociados a la produccion de alimentos.

Jurisprudencia

La tarifa aplicable en el impuesto predial no puede depender de la discrecionalidad
o decision del propietario de un predio urbanizable no urbanizado de formular un
plan parcial

Mediante sentencia de 23 de octubre de 2025, la Seccion Cuarta del Consejo de Estado
determiné que la tarifa del impuesto predial debe determinarse conforme a la categoria asignada
en el catastro al 1° de enero del afio gravable. La Sala precis6 que la clasificacion “urbanizable no
urbanizado” no depende de la aprobacion del plan parcial, pues este es un instrumento cuya
formulacién corresponde a la iniciativa del propietario y no constituye una condicion para la
potencialidad urbanistica del predio. Ademas, se reiterd que la reserva vial no equivale a
afectacion, por lo que no limita la expedicién de licencias ni altera la destinacion econémica
registrada. En consecuencia, se concluyd que la tarifa aplicable era la del 33x1000, esto es, la de
los predios urbanizables no urbanizados.



https://www.minagricultura.gov.co/Normatividad/Resoluciones/RESOLUCION%20No.%20000393%20de%202025.pdf
https://www.minagricultura.gov.co/Normatividad/Resoluciones/RESOLUCION%20No.%20000394%20de%202025.pdf
https://www.minagricultura.gov.co/Normatividad/Resoluciones/RESOLUCION%20No.%20000394%20de%202025.pdf
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