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Publicidad e informe de observaciones y respuestas de los proyectos especificos de regulacion

En cumplimiento del Decreto 1081 de 2015 articulo 2.1.2.1.14. Publicidad e informe de observaciones y respuestas de los proyectos especificos de regulacion expedidos con firma del presidente de la Repablica

Nombre de la entidad

Datos basicos

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Teritorio

del proceso

Claudia Andrea Ramirez Montilla

Nombre del proyecto de regulacion

Accesorio de Superficie”

“Por medio del cual se adiciona un capitulo al Decreto 1077 de 2015 Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio relacionado con la reglamentacion del Derecho Reall

Objetivo del proyecto de regulacion

[Fecha de publicacion del informe

Descripcion de la consulta

iempo total de duracion de la consulta: 15 dias
Fecha de inicio 30/12/2024
Fecha de fi 1470172024
Enlace donde estuvo la consulta publica J-torritorio_relaclonado-can a0 o7
Canales o medios para la difusion del proyecto 9
Canales o medios dispuestos para Ia recepcion de comentarios | Correo electronico: cxalvarado@minvivienda.gov.co
Resultados de la consulta
Numero de Total de participantes, o
Namero total de comentarios recibidos 127
Numero de aceptados 68 [o | 54%)
Namero de. no aceptadas 59 o | 46%]
Numero total de articulos del proyecto 127
NGmero total de articulos del proyecto con 16 o | 13%)

Fecha de recepcion Remitente

Observacion recibida

Estado

8

Numero total de articulos del proyecto modificados 12 75%|
Consolidado de observaciones y respuestas

No.

Amalia Mufioz Neira

1012024 Metro de Bogota SA.

Se recomienda desarrollar dentro de los considerandos, el marcol
normativo registral contenido enla Ley 1579 de 2012.

Aceptada

Se incluye el la
lescritura pubhca procedents y el ramits regisral on l foio e ma(m:ula correspondiente

Amalia Mufioz Neira

flot2024 Metro de Bogota SA.

|Articulo 2.25.8.1.1. Objeto y &mbito de aplicacién:

|Sugerimos incluir las condiciones registrales teniendo en cuental
lque se requieren procedimientos registrales para consolidar la
figura

Aceptada

se decreto tiene en su mbio de aplicacion el aspecto notarialy registral

Amalia Mufioz Neira

flot/2024 Metro de Bogota SA.

|Articulo 2.2.5.8.1.1. Objeto y 4mbito de aplicacidr
|Sugerimos eliminar esta frase “que no haya afectacién del usol
para el cual esta destinado al bien fiscal” sobre la afectacion|
ldel uso teniendo en cuenta que el Plan Nacional de Desarrollo, en
lcuanto a otros instrumentos de financiacion prevé la
|desarrollar proyectos inmobiliarios manteniendo la condicién del
infraestructura, es decir que se pueden desarrollar los usos|
|“conexos” a la infraestructura. ( Art. 182 de la ley 2294 de 2023)

No aceptada

N ta por cuanto la
|expresamente consagrado en la Ley 2294 de 2023 en el articulo 284, no obstante se hace la
[claridad en el mismo articulo que se mantienen lo indicado en dicha ley.

“Amalia Muroz Neira

1300112024 Metro de Bogotd S.A.

[Articulo 2.2.5.8.1.2. Definiciones: Superficiante.
Eliminar adverbio sobre

Aceptada

Se dispone la eliminacion del adverbio sobre

Amalia Mufioz Neira

Talon2024 Metro de Bogota S.A.

[Articulo 2.2.5. iciones: Superf
Sugerimos alvmmar la palabra “tienen” y ot por e S\quanlﬁ

iienes se les confiere el derecho real de superficie|
coivar v wolotar porsu..

Aceptada

Se disponen los ajustes sugeridos en la observacion

Amalia Mufioz Neira

Talon2024 Metro de Bogota S.A.

ra re
[Articulo 22.58.1.2. Unidad

|secundaria:

|Se sugiere establecer el tipo de licencia y el mecanismo juridico de|
deﬂmcmn de éreas ¥ su administracién, para citar el tema del
iedad horizontal,

Amalia Mufioz Neira

10172024 Metro de Bogota SA.

No aceptada

N ta por cuanto es y tipo de licencia y
menos el procedimiento de definicion de areas

i

[Ariculo 22,5521 Derech real 3ccesorio d6 superic

Se propone elminr Ia rase planteado en los estudios previos del

lcontrato” por la frase: establecido dentro de proceso del
piblica

No aceptada

necesidad de generar

i lten aplicables a fodas |
lsuperfciantes

Amalia Mufioz Neira

10172024 Metro de Bogota SA.

|Articulo 2.25.8.2.1 Derecho real accesorio de superficie:
Se sugiere eliminar esta parte de afectacion "sin afectar el uso|

, la prestacion del servicio pblico, ni restringir a
pmpne.m del inmueble base del superficiante y en general
|siempre que no haya afectacion del uso para el cual estd
|destinado el bien fiscal ylo de uso publico sobre el cual se|
lestructura el derecho real de superficie” debido al
lcomentario que ya efectuamos anteriormente teniendo en cuental
lque la infraestructura se puede destinar a usos conexos, sin que se|
pierda esta condicion.

No aceptada

N ta por cuanto la

1a Ley 2294 de 2023 en el articulo 284, no obstante se hace la
|claridad en el mismo articulo que se mantienen o indicado en dicha

Amalia Mufioz Neira

1012024 Metro de Bogota SA.

|Articulo 2.2.5.8.2.1 Derecho real accesorio de super )
E1 superficiario no podré alegar una prescripcion adquisitival
lordinaria y ia del dominio de las

o edificaciones que desarrolle en el marco de contratos de|
|superficie ni las mejoras edificadas"

|Sugerimos adicionar la siguiente frase: y se debera incluir estal
|condicion en todos los contratos que desarollen el derecho real de|
lsuperfice.

Aceptada

ISe incluye el texto sugerido

Amalia Mufioz Neira

Taloni2024 Metro de Bogota S.A.

[Articulo 2.2.5.8.2.1 Derecho real accesorio de superfici

() Bl

|suelo, subsuelo o vuelo ocupando el espacio aéreo sobre las|
istentes de la

transporte:
Sugerimos inliri De acuerdo con la nomatvidad wbanisica

Aceptada

Se incluye el texto sugerido

Amalia Mufioz Neira

Taloni2024 Metro de Bogota S.A.

|Articulo 22.5.8.3.1 Seleccion del superficiario primario. (...
Pardgrafo. El contrato debera prever como minimo_ fas|

de del contrato, el pago de los|
lcénones o contraprestaciones, los parametros de reversion,

mismo.
Podrén aplicarse las garantias contractuales contenidas en la
|Seccién 3 Capitulo 2 Titulo 1 Parte 2 Libro 2 del Decreto Unicol
Reglamentario 1082 de 2015, con el fin de prevenir y mitigar el
incumplimiento del pago de la retribucién a cargo_del

la inclusion de amparos especificos, razonables y
rcionales al objeto del contrato de Derecho Real de|

Super
Se recomienda adicionar el siguiente paragrafo:

Paragrafo Seqund: Las entidades publicas que por su naturaleza|
lapliquen normas del derecho privado, podran utiizar los|
mecanismos establecidos por esa entidad para aplicar el derecho|
real de superficie, siempre y cuando se mantengan los principios y|
|condiciones establecidos en el presente decreto.

Aceptada

Se incluye como un paragrafo y se adiciona a las I
resuiten aplicanes y a este decreto

Amalia Mufioz Neira

1012024 Metro de Bogotd SA.

|Articulo 2.25.8.3.2. Estudios técnico, financiero y juridico,
Para el otorgamiento del derecho real accesorio de superficie,
/el superficiante debera contar con los estudios técnico,
ﬂnam:lems y juridicos que validen y determinen las|
lcond y beneficios financieros y economicos que se|
nmmn a Damrdc suimplementacion:

técnicos

Aceptada

Se incluye el texto sugerido

Amalia Mufioz Neira

flot/2024 Metro de Bogoté SA.

[Articulo 2.25.8.3
(...) 1. Estudio técnico

n el aspecto técnica deberan contenerse como minimos los|
|siguientes elementos:

cnico

) Estudios técnico, financiero y juridico,

Aceptada

Se incluye el texto sugerido

Amalia Mufioz Neira

Talon2024 Metro de Bogota S.A.

[Articulo 2.2583.2. F.mm.o: ucmco financiero y juridico. (.|
1. Estudio técnico ntificacién del bien inmueblel
base sobre el que se nm-nu- otorgar el derecho real
laccesorio de superfici
incluir en plural ratarse de varios inmuebles.

Aceptada

Se incluye el texto sugerido

1lde15



1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Ariculo 225832 Estuos écnic, nancieroy uricco. )
1. Estud b) identi

aprovechable, con precision de o de dreae y indaron on
los planos respectivos, conforme a los usos
aprovechamientos establecidos en el respectivo certificado|
de uso del suelo y aprovechamientos urbanisticos de lal
oficina de planeacién o aquella que haga sus veces. Estas|
dreas deben encontrarse libres para su utilizacion ol
edificacion, contar con disponibilidad de servicio publicos
domiciliarios para el potencial de desarrollo
areas o predios urbanizados o urbanizables y no deben tener
restricciones para ser ed te conformidad con las|
normas de ordenamiento territorial del municipio o distrito
donde se localice el bier

Se rocomiondo defiit f iase do planos que se adopten, por lo|
lque se sugiere la denominacion "plano definitivo de obra publica’,
que debe ser adoptado por Ia entidad territorial correspondiente.
Se recomiende incluir esta figura en el acapite de definiciones.

No aceptada

No se acepta en la medida en que cada estructuracion de negocio puede ser diferente, siend
Ia pretensién adoptar las condiciones necesarias minimas que permitan la celebracion del
contrato conforme a la ibertad negocial que debe imperar en la creacién de este instrumento.

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Atticulo 2.25.8.3.2 Estudios lecmco, ﬂnanclem ¥ juridico. (..)|
1. Estudio técnico (...) d) Est valuacion de cargas|
cstracturalos cuando 3o trata de dress lros aprovechables
uelo 0 en subsuelo:
que expidala oficina

No aceptada

No se incluye pues al tratarse el contenido de los estudios técnicos estos se sobreentendie
que la entidad superficiante debe disponer de dichos estudios

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

2. Estudio juridico
() b) Debe hacerse la delimitacion del area libre|
aprovechable, lo cual puede hacerse mediante la redaccion|
técnica de linderos unida a las coordenadas planas en el
sistema Magna Sirgas, y el correspondiente cuadro de dreas|
edificables:

La delimitacion de las 4reas debe atender las normas del IGAC y|
debs plasmarse en i plano defiivo de obra pibica. segin

No aceptada

No se acepta en la medida en que cada estructuracion de negocio puede ser diferente, siend
I pretensién adoptar las condiciones necesarias minimas que permitan la celebracion del
contrato conforme a la ibertad negocial que debe imperar en la creacién de este instrumento.

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

2 Estudio jaridico

() icacion de la existencia del folio de matricula

inmobiliaria del inmueble base . De no existir, la emlﬂaﬂ

jante debaré adelantar los trami
e ra su apertura:

nclur ol pral inmiobies

Aceptada

Se incluye el texto sugerido

13/01/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

2. Estudio juridico
() e La entidad superficiante deberé considerar
estabilidad de la norma urbana aplicable al momento_del
perfeccionamiento del contrato que otorgue el Derecho Real
de Superficie:

En cuanto a la nomatividad urbanistica, los PLANES DE|
|ORDENAMIENTO TERRITORIAL deben establecer un régimen del
transicion que proteja los derechos adauiridos que surgen de los|
contratos que otorgan el derecho real de superficie

No aceptada

Se ajusts la redaccion en lugar de estabilidad se modificd por vigencia, no se acepta la
inclusion de un régimen de transicion el cual deberé ser atribucion propia de a entidad
territorial, por ello unicamente se sefiala la necesidad de consdierar la vigencia de la norma
con la cual se concedié el derecho real de superficie y precaver la ocurrencia el "hecho del
principe" en la ejecucion del contrato

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogot S.A.

Atticulo 2.25.83.3 Derecho Real de Superficie de Origen|
Privado. En los proyectos de origen privado corresponderé al
interesado realizar los estudios técnico, financiero y juridico|
de conformidad con lo sefialado en este Decreto en lo que|
corresponda y quien deberd asumir por su propia cuenta y|
riesgo el costo estimado de su revision y/o evaluacion por|
parte de la entidad superficiante para lo cual aplicaran las|
condiciones establecidas en el articulo 19 de la Ley 1882 de|
2018:

Se solicita aclara a que se refiere la expresion DE ORIGIEN|

No aceptada

La existencia de proyectos de origen privado se encuentra contenido en el paragrafo segundol
del articulo 284 de la Ley 2204 de 2023

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

¥ uso eficente de aciivos|

Aceptada

Se incluye el texto sugerido

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

o eficiente de activos|
. (...) Asi mismo las entidndon propitarias do biones
fiscales y de uso publico sobre los cuales se pue
derecho real accesorio de superficie, deberan aciitar y
permitir el acceso a la informacion necesaria para que el
privado pueda formular los estudios técnicos, juridicos y|
financieros segin lo sefiala el articulo 2.25.8.3.3 de este|
nmn

Aceptada

Se incluye el texto sugerido

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

Thiee s 75838 Uso eficiente de activos|
pibicos. ..) As! mism 1as ontdados propitarias do biones
fiscales y de uso publico sobre los cuales se p el
derecho real accesorio de superficie, ﬂehemn aciitar y|
permitir el acceso a la informacion necesaria para que el
privado pueda formular los estudios técnicos, juridicos y|
financieros segin lo sefiala el articulo 2.25.8.3.3 de estel
Decrets

Se considera que esta facultad debe estar dentro del marco de lal
limitaciones y condiciones de los mecanismos e seleccion quel
cada entidad o entidades territoriales havan adoptads

No aceptada

No se acepta por cuanto es disposiciopn esta referida a hacer viable la posibilidad de
proyectos de iniciativa privada en los terminos del paragrafo 2 del articulo 284 de la Ley 2294
de 2023

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

SECCION 4

ASPECTOS ~ NOTARIALES Y DE REGISTRO DE|
INSTRUMENTOS ~ PUBLICOS ~DEL  DERECHO  REAL|
ACCESORIO DE SUPERFICIE:

Se solicita desarrolar una seccion relacionada con el
LICENCIAMIENTO URBANISTICO, CUMPLIMIENTO DE NORMA|
SISMORESISTENTE, APROBACION DE PLANO DEFINTIIVO DE|
|0BRA PUBLICA, pues este derecho accesorio no pueda estar en|
contravia de las disposiciones establecidas ele mismo Decretol
1077 de 2015 e materia de construcciones.

|Aceptada

En el proyecto se hace el pertinente ajuste

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Ariculo 225842 Tegistro de Ta escritura|
publica de constitucion del doroche roal accesorto do|
superfi
El contrato de DRS que se otorga ro escritura publica, ya debe|
inclui la aprobacién del deslinde? O se trata de dos escrituras|
piblicas diferentes, lo anterior por cuanto el primero debe estars|

registrado ara que el superficiario primario con base en las|
obligaciones ds dicho contrato  adelante las licencias de|

teslinde a través de escritura oiblica

No aceptada

El proyecto de decreto propone una sola escritura piblica que reune todos los elementos y
requisitos a tener en cuenta en el derecho real de superficie.

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo z.z.svu.z. Otorgamiento y registro de la escritura|

publica de constitucion del derecho real accesorio d

superficie. (... Paragrafo. Se entiende que cumple ol requisito
del arealibre

escritura publica de constitucion del derecho contiene unal
redaccion técnica de linderos unida a coordenadas planas en|
Sistema Mlnnl Sirgas y el correspondiente cuadro de dreas|
edifical

Como ya o t al
[PLANO DEFINITIVOD E DBRA PusucAy o cumplinient e I
LICENCIAS URBANISTICAS expedidas de conformidad con el
Decreto 1077 de 2015.

No aceptada

El comentario se refiere a un entendimiento de la disposicion no a una mejora en la redaccién
de la norma propuesta

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.25.8.4.4. Inlcrlncvén del instrumento  plblico de|
constitucion. (... io de matricula inmobiliaria dell
Inmuable base 58 anotarén todos los actes juridicos sujetos a
registro que pueda soportar el derecho real accesorio de|
superficie primario, tales como la transmision, gravamenes, y|
limitacione:

(Consideramos que falta desarrollar la apertura de los SUBFOLIOS|
originados por la inscripcidn del deslinde.

No aceptada

No se incluye el comentario por cuanto el desarrollo de los subfolios es un proceso intermo de.
la Superintendencia de Notariado y Registro que se adelanta a partir de normas intemas y
propias, ademas la creacion de los subfolios esta sefialada por la misma Ley 2294

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

5.8.49. Inscripcion del instrumento publico del
declaracien de. construcciones auténomas autorizadas ¥
habilitacién de subfolios de matricula inmobiliaria. (...) L
Oricing de Rogistro do mtrumentos Pablicos habiltard para
cada unidad superficiaria secundaria un subfolio, en el cual
se constituye el derecho real accesorio de los bienes de usol
publico y/o fiscale:
DRS

No aceptada

Esta observacion no es clara se reviso el contenido del articulo y no se advierte necesidad de
ajuste

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.2.5.8.4.9. Inscripcion del instrumento piiblico del
declaracion de construcciones auténomas  autorizadas y|
habilitacion de subfolios de matricula inmobiliaria. (...)
Parégrafo transitorio. En tanto se dispone la creacién de los|
subfolios el derecho real de superficie podré incorporarse del
manera transitoria en el folio del predio

Se debe revisar a pertinencia de la transitoriedad en el folio matriz,
pues esto va en contravia de la naturaleza juridica de los bienes|
de uso piblico y sus caracteristicas de inembargables el
inenajanables.

No aceptada

No se acepta este comentario por cuanto la disposicion esta orientada a darle operatividad al
instrumento en tanto desde la Superintendencia de Notariado y Registro se dispone lo
pertinente para la creacién y operacion de los subfolios ordenados por la Ley 2204 de 2023

2de15



1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.25.8.4.12. Cancelacién del derecho real accesorio
e.

Con ello, la mejora revertia a la entidad publica
superficiante:

la 6 de 80 aros? Sel
debe tener en cuenta que las unidades secundarias surgen a lal
vida juridica con la aprobacién de Ia licencia de construccion y el
deslinde porque lo que la entidad superficiaria propietaria del bien|
primario las declara en la escritura que aprueba dicho deslinde.

No aceptada

Los 80 aos es el periodo méximo de vigencia del contrato, al termino del cual las
edificaciones deben revertirse a la entidad superficiante por lo que esta disposicin constituye
una aplicacion de esa regla de reversion contractual

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogot S.A.

Articulo 2.25.8.4.13 Tarifas notariales y registrales.
derechos notariales se causaran conforme a lo estipulado en|
el Decreto 1069 de 2015 y las tarifas registrales se aplicaran|
de acuerdo con Ia Resolucién que para el efecto profiera lal
Superintendencia de Notariado y Registro:

o la norma que lo sustituya, modifique o adicione.

Aceptada

Se incluye el texto sugerido

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.2.5.8.4.14. Cooperacién interinstitucional. En el
io de colaboracion arménica entre entidades|
como administradora

de Activos - SIGA|
desarrollaré el software para la gestion de los sspectos
registrales del derecho real accesorio d
conjunto con la Superintendencia de Notariado y Regist ro:
Cudl seria la competencia de CISA en materia de aspectos|
notariales y registrales? Se debe enter relacionada solo al
inmuebles de indole nacional??? Lo anterior dada la autonomia del
las entidades terrioriales

No aceptada

De acuerdo con lo sefialado en el articulo, la actividad que realizara Central de Inversiones
consiste_en desarrollar de manera conjunta con la Superintendencia de
Notariado y Registro el software para la gestion de los aspectos reg\slralss del
derecho  real accesorio de superficie. En este sentido, la labor rprovtaona deposiin os

nte de estructuracionde la herramienta y noimplica la asuncion de
funciones en materia notarial y registral por parte de CISA.
Es decir que, el apoyo en el desarrollo del software no. requiere  competencia slguna on
‘aspectos registrales, ya que CISA no va a intervenir en el proceso de regist

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.2.5.8.5.1. Normas urbanisticas aplicables para las|
construcciones, edificaciones y desarrollo de usos en Ia
construccion producto del derecho real accesorio  del
superfici En la constru

a las condici
desarrollo de los usos especificos en las normas urbanisticas|
del municipio o distrito donde se localice el inmueble base|

(
Que se entiende por Construccion Autdnoma? No esta contenidal
en las definiciones.

No aceptada

La definicion se encuentra incluida en las definiciones.

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogotd S.A.

Articulo 2.2.5.8.5.1. Normas urbanisticas aplicables para las|
construcciones, edificaciones y desarrollo de usos en la
construccion producto del derecho  real ceosorio.

consituyoron o o los. derecnos. realos. accesorios o
superficie firmados a efectos

posible, las condiciones urbanisticas que soportan el modelo
financiero del contrate

No se trata de derechos adquiridos? Tal como lo establece el
decreto 1077 de 2015.

Aceptada

Se modifics todo el contenido del articulo y se sefialo que en a revision de los Planes de
Ordenamiento Territorial se intenten mantener las normas vigentes para la ejecucion del
derecho real de superficie.

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.2.5.8.5.1. Normas urbanisticas aplicables para las|
construcciones, edificaciones y desarrollo de usos en Ia
construccion producto del derecho real accesorio del
superficie. (...) Los municipios o distritos, podran cuando seal
posible, disponer mediante Del:relo la homologacion de las|
normas urbani vigentes en el entorno adyacente al
inmuable base abjete do dorech real accosorio de superfico
lo anterior con el objeto de generar las condiciones para
realizar y explotar las construcciones o edificaciones en las|
reas libres aprovechables:

Se debe eliminar este inciso porque es el POT el instrumento que|
define estos aspectos y lo previsto en ese inciso es una intromision|
2 la competencia de los CONCEJOS.

Aceptada

Se modificd todo el contenido del articulo y se sefialo que en la revision de los Planes de
rdenamiento Terrtorial se deben incluir las disposiciones propias

1310112024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogoté S.A

Articulo 225851 Normas urbanisticas aplicables para 1as|
construcciones, edificaciones y desarrollo de usos en lal
construccion producto del derecho real accesorio del
superficie. (.) b) Certificado de uso del suslo
aprovechamientos urbanisticos por parte de la ofi
planeacién del municipio o distrito donde se focaien o
inmueble base o la entidad que haga sus veces:

Expidod por -—

Aceptada

Seincluye el texto sugerido

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.2.5.8.5.1. Normas urbanisticas aplicables para las|
construccionss, edifcaciones y dosarollo do usos n I3
construccion producto del dere

cuperice. () ) Dofinicion do los rimies o sctuaciones]
requeridas para el saneamiento del inmueble base y k
habilitacion del area libre aprovechable:

Consideramos que para la efectuar el contrato, el o los inmuebles|
deben estar previamente saneados. De lo contrario no s viable|
suscribir el contrato y mucho menos obtener licencia urbanistica.

Aceptada

Se incluye la pertinente modificacion

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.2.5.8.5.1. Normas urbanisticas aplicables para las|
construcciones, edificaciones y desarrollo de usos en Ia
construccion producto del derecho real accesorio del
superficie. (...) d) Andlisis de los impactos juridicos

contractualos an ol evento que Ia infracsiructura pabica de|
inmueble base se encuentre vinculada a otro contrato o

concesio:
No es procedente porque la explotacion comercial de lal
infraestructura que tenga un concesionario en el marco de sul
contrato no podré ser objeto de explotacién por parte de n tercero.

No aceptada

La disposicion se traslada como un elemento de los estudios juridicos del contrato, no
obstante no se acepta en la medida en que la disposicion esta referida a establecer si con est
otro contrato de derecho real de superficie se adecta el equilibrio contractual el primer
contrato, en manera alguna dispone que se pueda conceder el derecho real de superficie
sobre areas ya concesionadas

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 225852 L
auténomas  del sup'r'v

Tas

de
ario. primario. En el caso de

idades. a
licencia de comtmccibn seré de obra nueva sobre el 4real
libre aprovechabl
Cual es la d\fersnc\a entre CONTRUCCIONES AUTONOMAS Y|

CONTRUCCIONES  DE  UNIDADES ~ ESTRUCTURALES)

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

No aceptada

Enlas definiciones se incluye la definicion de construccion autonoma, el entendimiento de
independiente o no esta referida a si esta se hace en vuelo o adyacente al inmueble base
segun la definicion y alcande del derecho real de superficie

T 255059 miento de las infraestructuras|
publicas. En lo elacionado con ia iraestructura publica sel
podra aplicar, en lo que sea aplicable, lo dispuesto en el
articulo 192 del Decreto Ley 019 de 2012 en lo que
correspons

este oo facultativo, es decir la Ley ha definido cuales son|
las Licenciat

Aceptada

Se hace el ajuste en la redaccion

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.2.5.8.5.3. Licenciamiento de las infraestructuras|
publicas. (...) EI drea destinada a dichas infraestructuras no|
se computara dentro u. m mdim de ocupacién y|
construccion de la constru
Igual comentario sobre las CONSTRUCC\ONES AUTONOMAS

No aceptada

No se acepta la medida en que referida a indicar que las.
areas destinadas a la infraestructura publica no se computa para indices de ocupacion y.
construccion de la constr t a enel Area Libre

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

Atticulo 225854 Titularidad de las licencias del
construccion. Los superficiarios primarios seran titulares del
las licencias de construccién de las construcciones|
auténomas y do las otras actuaciones relacionadas con las
licencias urban alas que se refieren los numerales 6 y 7|
e ariculo 22013, del Decrato 1077 de 2015, sin que se
requiera que la entidad superficiante concurra o autorice lal
radicacion de la respectiva solicitud:
Cundiéramos que el superficiante primario serd el titular y lal
entidad piibiica otorgara una ANUENCIA.

No aceptada

N ta porque superfiie &5 que o
superficiario desarrolar las areas lib forme a genera
dicho derecho

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogotd S.A.

Atticulo 225854 Titularidad _de las _licencias _de|
construccion. (...) En todo caso, el superficiante deberé ser|
convocado de la forma prevista para la citacion a vecinos y|
ser4 obligacion del curador urbano o la autoridad municipal
compatente notificar el acto sdminisraiivo qus resueive I
sol o Ilc-nc ia urban /o de las otras actuaciones|

al suwm
[Favor tener en cusnta It

No aceptada

N ta porque superfiie &5 que o
superficiario desarrolar las areas lib forme a genera
dicho derecho

3del5



1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Amculo 2 De fa de Tas_unidades|
jarias secundarias. (...) La aprobacion de los planos|
o dnlmdt de reas se debera tramitar de conformidad con|
lo dispuesto respecto de la aprobacion de plancs de
propiedad horizontal on los articulos 22.6.13.1 y 2
del presente decreto:

Pero debe definirse ol insirumentouridico que armnico a Loy 675
de 2001 con este tipo de deslinde- cudl seria si no es propiedad

227

No aceptada

Ia segregacion de unidades o requiere la constitucion de reglamento de propiead horizontal
pues las unidades superficiarias secundarias obedecen Ia ejecucion misma del derecho real
erficie,

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogot S.A.

Articulo 2.2.5.8.5.6 Obligaciones urbanisticas. Con el fin que|
el inmueble base tenga todas las condiciones urbanisticas|
necesarias para el ejercicio del derecho real accesorio del
superficie, le corresponde al superficiante cumplir con todas|
las i

pagos o en
dinero o en especie por el otorgamiento de derechos|
adicionales de construccién que se requieran para Ia
rabiltacion del suelo pars tal fn, siempre y cuando ias
mismas hubieren sido consideradas en el modelo financiero:
Las ablgaconos urbaristeas 8 complr son 1as doidas on los
planes de ordenamiento teritorial. Las adicionales seran as
contenidas en el modelo de contrato.

No aceptada

L disposicion va arenaca aseilar e e coresponde a1 entdad supefane  generar
todas las condiciones le permitan al area
libre aprovechable dentro de las oien oo cuaman pago de las eventuales obligaciones
urbanisicas que generen mayores derechos de construccion

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2.2.5.8.6.1 Inscripcion de las mejoras en la base del
datos catastral. El gestor catastral hara constar la inscripcion
de las mejoras, con sus caracteristicas y condiciones, que|
realice el sobre el 4rea libre

o marco dol .|
en su base de datos catastral, en los términos establecidos|
por Ia reglamentacion catastral vigente para la inscripcion del
Imejoras por construcciones o edificaciones en predio ajeno:
Consideramos que no se debe hablar de MEJORA sino de DRS.
Son términos diferentes.

Aceptada

Se modifica el contenido del articulo

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogotd S.A.

Ariculo 22586 Inseipeion do Ias mejoras en Ia base de
datos  catastral. (...) o “oxtincion. del derecho. rea|

suelo propio por parte de la entidad publica superficiante|
segun lo dispuesto en Decrets
Revisar nuestro comentario sobre declaracion de construccion
pues esta procede con la inscripcién de la escritura publica d
deslinde que debe ser inscrta en el folio matriz y en los subfolios.

Aceptada

Se modifica el contenido del articulo

1310112024

Amalia Mufoz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 22586 ‘destinacion de 1os recursos|
obtenidos por el ejercici

de

correspondientes, wma cmmcac.on d- su  recaudo|

expedido por el érgano recel

56 solcta.rovsarr osta rodaceién ya que cada una de las|

entidades territoriales  define en su estatuto organico  la|
al presupuesto.

No aceptada

Si bien cada entidad territorial cuenta con su propio estatuto organico de presupuesto la
disposicion sobre incorporacion de ingresos es transversal y no modifica dichas disposiciones,
la disposicion sefiala la ra la d del recurso en los
real de superficie en los casos de infraestructura de transporte

13101/2024

Amalia Mufioz Neira
Metro de Bogota S.A.

Articulo 2. Vigencia y derogatorias. EI presente decreto entra|
en vigencia a partir de su publicacién y adiciona el Capitulo 8|
al Titulo 5 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1077 de 2015:
Se solicita establecer un término para que cada una de las|
autoridades vinculantes a este Decreto, adopte los procesos,|
procedimientos y reglamentaciones que hagan operativo estel
nuevo instrumento.

No aceptada

No'se requiere un perodo de carencia o «ransmn enla medida en que las disposiciones. de\
decreto como quiera que son aplicabl la entidad
contratacion del derscha real de superficie

1410112024

José Manuel Gémez Sarmiento
Asobancaria

En primer lugar, y en términos generales, se recomienda analizar y|
[armonizar los contenidos de las disposiciones, en lo pertinente, co
las que resultan aplicables de la especial proteccion constitucional

c6mo podrian aplicarse, por ejemplo, las normas reglamentarias|
de la Ley 546 de 1999 y con la proteccion de quienes “adquieren’|
temporalmente estas unidades superficiarias para vivienda of
habitacion. De la misma manera, se sugiere armonizar estal
normatividad, en particular las disposiciones relativas al manejo de|
las unidades superficiarias secundarias, con las del régimen de|
propiedad horizontal, notarial y registral vigente. En esta mismal
linea, se recomienda establecer explicitamente que, en el eventol
de materializacion de un riesgo que implique que el acreedor|
garantizado del superfciario primario se vuelve titular del derechol
real accesorio de superfice, la entidad superficiante no pépite de|
definiciones.os en el presente decreto. real accesorio de superficie|
o anterior con el objeto de generar las condiciones para realizar y|
explotar las construcciones o edificaciones en las areas libres apro|

No aceptada

No se acepta la observacion en la medida en que el derecho real de superficie no genera la

creacion de la propiedad horizontal, asi mismo a lo largo del decreto se sefiala que uno de los
atributos del derecho real de superficie es la posibilidad e soportar gravamenes al conceder
el contrato por definicion misma del derecho real excluye la posibilidad que la entidad publica

se 0ponga a esto por cuanto no hace parte de su derecho, asi mismo en lo referido a la

vivienda no se considera el comentario por cuanto el derecho real de superficie constituye por

definicion un derecho temporal, no obstante se ajusta el articulo al sefialar que este derecho
puede servir como mecanismo de cofinanciacion de la vivienda.

14/01/2024

José Manuel Gémez Sarmiento
Asobancaria

De ofra parte, y considerando la apertura de la aplicacion dell
derecho real accesorio de superficie derivado del paragrafo 3 del
articulo 284 del PND (Ley 2294 de 2023), se recomienda revisar|
iiversos articulos en los que se hace referencia particular a Ia|
infraestructura de transporte”, con el fin de verificar si su contenidol
y alcance pretende ser aplicable también al derecho real accesorio|
de superficie que se otorgue respecto de suelos que no estén|
asociados a infraestructura de transporte. Dentro de los articulos|
lque requeririan revision se encuentran el articulo 2.2.5.8.1.2 en|
relacion con la definicién de “Vuelo', el inciso final del articulo|
2.2.5.8.2.1,el articulo 2.2.5.8.3.2 sobre estudios técnico, financiero|
y juridico, entre otros.

Aceptada

Se realizaron los pertinentes ajustes

1410112024

José Manuel Gémez Sarmiento
aria

Articulo 2.2.5.8.2.1 Derecho real accesorio de superfici
El superficiario primario no podra ceder a un tercero su
posicion contractual sin que a entidad superfiante, o qui
lhaga sus rifique que el osionario acradia, come)
inim o las mismas condicionss a al
cedente sor selsccionado para celobrar o1 comralo " Eeto
debera constar en el consentimiento expreso y escrito de lal
entidad publica superficiante y se deberdn dtantar 1os
trémites notariales de la escritura piblica que|
oba oxtonderse, 1o anterior conforme a as clisposiciones due
contractual le apliquen a la entidad|
superficiante.... (Subrayado por fuera de texto):
Ss sugiere precisar a qué se refiere la expresion “0 quien haga sus|
en el inciso citado anteriormente, pues no es claro quién|
o ronizar 1as voficacones tendontes a 1a osen do I
posicién contractual del superficiario primario.

Aceptada

Se realizaron los pertinentes ajustes

1410112024

José Manuel Gémez Sarmiento
aria

Articulo 2.2.5.8.3.1. Seleccién del superficiario prim:
Para la seleccion del superficiario primario, el superfclame
debera sujetarse a las reglas propias de contratacion que le|
apliquen a la entidad piiblica que actiie en ol calidad, En case
de que el otorgamiento del instrumento se realice a través del
la figura de enajenacion de bienes del Eatado: do ln que trata
el literal e) del numeral 2° del articulo 2° de la Ley 1150 de|
2007, el 20 % del valor base de venta para participar sel
caiularg sobe ol valor grssante g los primerss chnes (3
laios de vigencia del derecho real de superficie.|
[Este valor presente se imputars
interesado s sl adiudicatario y 56 amortizars ineaimene
durante dicho periodo. (Subrayado por fuera de texto):

Se sugiere revisar a redaccion, contenidoy alcance de este apartel
considerando que en el derecho real de superficie no se estél
realizando una enajenacion del bien, sino el otorgamiento de ofrol
derecho real, o cual puede llevar a confusion. Adicionalmente, se|
recomienda precisar la forma de determinacion del precio por
parte de la entidad superficiante, puesto que no parece claro el
entendimiento del *valor presente de los primeros cinco (5) afios|
de vigencia del derecho real accesorio de superfice’, pues|
pareciera que se esté tratando como si fuese un arrendamiento.

No aceptada

No se acepta la observacion por cuanto la definicion contenida en esta disposicién proviene
del articulo 54 de la Ley 2079 de 2021

4de1s



1410112024

José Manuel Gémez Sarmiento
aria

[Articulo 2.2.5.8.3.4 Vinculacion de CISA como superficiario
i la entidad superficiante esta sometida al Estatuto General
de Cantratacion de la Administracién Publica, la vinculecién
de CISA como superficiario se sujetaré a las reglas
contatacien direca provistas en of lteral <) del numeral K
rticulo 2° de la Ley 1150 de 2007 y las normas que los|
Imodifiquen y reglamenten.
En ol svento on ol que la entidad superficiante _esté|
exceptuada del régimen general de contratacién publica
podré auscrbir contrato con cm segun lo dispuesto o sus
normativas de contrat Las os _torritoriales
podrén  suscribir conteatos Intemdmlnlslrallvus con CIsy
para la_implementacion del Derecho Real Accesorio p
superficie, como_ instrumento para financiar proyectos d
infraestructura de transporte y aquellos no asociados a esta.

Se recomienda precisar el alcance de este articulo, toda vez que|
no es claro el sentido de la vinculacion de CISA en calidad de|
superficiario, puesto que es\a enmaa prestaservicios de|

ol IGA), la cuall

e viene utiizando para P m inmuebles del Estado que|
cuenten con areas libres aprovechables sobre las cuales se puedal
otorgar el DRS, pero ello no pareceria tener relacion con la calidad
de superficiario

No aceptada

El pardgrafo 3 del articulo 284 de la Ley 2294 de 2023, otorga a CISA la calidad de
superficiario, en los siguientes términos: °... En los casos contemplados en el presente.
articulo la Central de Inversiones (CISA) podra actuar como - superficiario’.

Al respecto es necesario recordar que en el marco del DRS el superficiario

es el tercero a quien laentidad superficiantele otorga dicho derecho real de superfici
para los fines previstos en el articulo 284 de la Ley 2294 de 2023. Es de destacar que la norm
no establece alguna  calidad m!emm:\a\ de CISA como superficario, por lo cual el

desemperio de tal rol ce dentro de lo regulado porla norma antes  referenciada.
Bajo las anteriores prec\smnes‘ se aclara que el objetivo de a disposicion comentada es
aclarar qué régimen de  contratacion se debe aplicar en aquellos eventos en que CISA actic
como superficiaria y la entidad superficiante cuenta con un régimen propio de contratacion o
esta sujeta al Régimen General de Contratacion de la Administracién Pblica.

De manera que, el contenido del articulo en comento no guarda relacion alguna con la
funcion de administracion del Sistema de Informacién de Gestion de Activos ~ SIGA a
cargo de esta Sociedad

1410112024

Ana Maria Monroy Patiio
Asocajas

I Decreto 4259 de 2007 incorpora las definiciones de 4rea ti.

rea neta urbanizable y 4rea bruta, las cuales son utiizadas paral
defini la viabilidad y ejecucion de las construcciones en Ium:w.‘m o
las normatividad de ordenamiento terriorial expedida por
municipio. En este sentido, al tener dadas dichas cetniconos, g
actual proyecto de decreto deberia acogerse o acoplar dichas|
ceficiones al drecho real accesoro de superficie, por elo, sel
sugiere que Ia definicion de 4rea libre aprovechable y drea itil sel
acoplen a las definiciones de drea neta urbanizable y drea util
respectivamente.

No aceptada

Nose acepta a defincidn por cuant tales dfiniciones estan reericas a un tem ciferente &n
luyen ropias para el derecho real de
supemc.e

1410112024

Ana Maria Monroy Patiio
Asocajas

Lo anterior teniendo en cuenta que en el proyecto de Decreto de|
derecho real y accesorio de superficie la definicion de area libre|
[aprovechable, no es clara y da a entender que es cualquier area|
del bien publico como si fuese n area bruta, cuando en realidad, a|
dicha 4rea se le debe descontar la infraestructura vial y de|
transporte que ya se encuentra, Dlan(eada por lo cual, seria un areal
neta urbanizable y no un érea brut

No aceptada

o se acepta a defincidn por cuant tales dfiniciones estan reericas a un tem ciferente en
incluyen las defi propias para el derecho real de
superficie

1410112024

Ana Maria Monroy Patiio
Asocajas

[En este mismo seniido cuando describe of rea Utl, no ene en|
cuenta las caras urbanisticas y cesiones que debe tener las|
edificaciones que sean objeto de derecho real y accesorio de|
superficie, por lo que, si bien coincide la definicion, en el proyectol
normativo no hay especificidad acerca de los derecho atribuibles a|
las dos tipos de dist

No aceptada

o se acepla a definicidn por cuant tales dfiniciones estan refericas a un tema ciferente en
incluyen las defi propias para el derecho real de
superficie

14/01/2024

Ana Mar

Monroy Patifio
Asocajas

[No se entiende la diferencia entre el 4rea aprovechable y el 4real
il

No aceptada

Son conceptos diferentes el area libre es el total del 4rea y el area util es el area que podria
ser a ser ocupada por

1410112024

Ana Maria Monroy Patiio
Asocajas

Por elo, Se deberia espeufcar S ol drea
corresponde a la definici a bruta como el 4rea total de un|
predio a urbanizar, o si hace reforencial roa neta rbanizabe o
donde se restan los metros de infraestructura de transporte y viall
[que para efectos del derecho real y accesorio de superficie deberial
ser la sequnda definicién

No aceptada

Son mnbemos diferentes el area libre es el total del drea y el area util es el érea que podria
ser ocupada por

1410112024

Ana Maria Monroy Patiio
Asocajas

Por otro lado, cuando hace referencia a la definicion de|

auténoma como aquella construccion o edificacion|

levantada o por levantar sobre el 4rea libre aprovechable por parte|

del superficiario primario, que puede considerarse de maneral
ala ol

lo hubiera y que comprende en su integridad una o varias unidades|
superficiarias secundarias sobre las que se podran habilitar sub-|
folios de matricula inmobiliaria. En dicha definicion se habla de lo|
lque se puede construir sobre el 4rea libre aprovechable, que paral
este caso seria sobre el drea il y no sobre el érea libre, de nuevol
se confunden los conceptos.

No aceptada

Son mnbemos diferentes el area libre es el total del drea y el area util es el érea que podria
ser ocupada por

1410112024

Lizeth Diaz Torres
Camacol

—Oreren WaCTon - apTicabE a1 Derecto Real
|Accesorio de Superficie (en adelante DRS) como mecanismol
de financiacién de sistemas de transporte, y la aplicable al
DRS para desarrollar otro tipo de proyectos. De acuerdo con lo
establecido en el proyecto de decreto y su memoria justificativa,
este ultimo pretende reglamentar tres (3) disposiciones legales:
) el articulo 54 de la Ley 2079 de 2021, que se refiere a lal
aplicacion del DRS “como instrumento de captura de valor paral
financiar proyectos urbanos de infraestructura de transporte’
i) el articulo 182 de la Ley 2294 de 2023 y que regula las|
"posibilidades de gestion de proyectos inmobiliarios y del
lexplotacion de actividades operaciones para los entes gestores del
os sistemas de transporte piiblico”
i) el articulo 284 de la Ley 2294 de 2023, que se refierel
inicialmente a los bienes destinados a la infraestructura del
transporte, pero en el paragrafo tercero indica que el DRS “podré
aplicarse a suelos que no estén asociados a infraestructura del
transporte (...) siempre que no haya afectacion del uso para el cuall
esta destinado el bien fiscal /o de uso piblico sobre el cual sel
estructura el derecho real accesorio de superficie”
(Consideramos que la reglamentacion del parégrafo 3° del articulol
284 de la Ley 2294 de 2023, por la cual se expide el Plan Nacional
de Desarrollo (en adelante PND), deberia realizarse en un capitulol
dependionte, porles sgentos azonos
) E proyecto de decrto,en varias disposi
aspectos que solo apllcanan "o el DRS tiene o1 objelo i
financiar sistemas de transporte.
Algunos articulos del proyecto de decreto que pretenden ser|
disposiciones generales, pero se refieren a aspectos propios del
desarrollo de sistemas de transporte, son los siguiente:
- €1 dltimo inciso del articulo 2.2.5.8.2.1 del proyecto, relativo a los|
aspectos generales del DRS, segin el cual: “El superficiario
primario tendré las posibiidades de construir en sueo, subsuelo)
vuelo ocupando el espacio aéreo sobre instalaciones

(Subrayado fuera del texto). Lo anterior, a pesar de que el wncem
de “vuelo" incluido en el articulo 2.2.5.8.1.1. se refiere al rea por
encima de los bienes, sea o no asociada a la infraestructura del
transporte. Asi mismo, es importante tener claro que las normas|
del espacio aéreo atienden a una reglamentacién especifica
- Elteral c) del numeral 1 del articulo 2.25.8.3.2, que se refiere al
estudio técnico requerido para la implementacién del DR, indical
(que: *Enla definicion de area libre aprovechable, de ser el caso, la
entidad piblica deberd indicar las zonas de circulacién y accesol
compartidas sefialando expresamente que la prelacion la tiene la|
(operacion de transporte” (Subrayado fuera del texto). Sin embargo,
e entiende que el objeto de la reglamentacion es incluir también|
los proyectos que no involucran la operacion de transporte.
- El literal g) del numeral 2.1. del articulo 2.2.5.8.32, de acuerdol
el cual el estudio urbanistico debe incluir “Andlisis de los|
impactos juridicos y contractuales en el evento que

de transporte se aotro contratol
o concesién”.
- El articulo 2.2.5.8.4.13se refiere a la tarifa notarial y registral paral
la constitucién del DRS, mientras que el paragrafo de esal
disposicion indica las tarifas de los actos juridicos por los cuales|
"se transmita (sic), grave o limite el derecho real accesorio del
superficie en infraestructura de transporte” (Subrayado fuera dell
texto), sin indicar qué ocurre en los demés casos.
- El aticulo 225855 del proyecto, que se refiere a las|
obligaciones del superficiario, indica en sus numerales 1y 2: *1
Ejecutar las obras de forma tal que se garantice la estabilidad y|
seguridad, de la infraestructura de transporte, asi como la|
sequridad del sistema de transporte, de los demas elementos|
constitutivos del espacio pblico, de los usuarios de lal
infraestructura y de terceros. 2. Implementar los procedimientos|
recesarios para minizar o5 impactos que a5 bras autorzadas

n el sistema de transporte’ (Subrayado fuera del texto)

Lo anterior genera imprecisiones respecto de las obligaciones del
superfciario cuando el proyecto no se relacione con el desarrollo y
financiacion de un sistema de transporte. Asi mismo se consideral

que estas deberian unicamente enunciarse en la normativa, perol
i dei da contras Iz

Aceptada

Se realizaron los pertinentes ajustes
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Lizeth Diaz Torres
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2. Estudios técnicos, financieros y juridicos del proyecto del
decreto

El Articulo 2.2.5.8.3.2.del proyecto de Decreto que hace referencial

2 los estudios técnico, financiero y juridico, solicitamos se atiendan|

los siguientes comentarios:

) Estudio técnico:

- Se debe precisar i la identiicacién fisica del bien inmueble sel

hard a través de levantamiento topogréfico, o ¢sobre quél

documento?, asi mismo, debe describirse tanto el bien sobre el

cual se constituye el DRS como el 4rea objeto de aprovechamiento

mediante Ia figura

- En cuando al cuadro de areas, se debe aclarar si estel

corresponde al proyecto de construccion

- Al hablar de disponibilidad de servicios, se debe precisar si|

deberia hablarse de factibilidad del servicio para el rea, toda vez|

que es posible que haya servicio pero para la infraestructural

existente.

- Si las dreas no estan libres de edificaciones, pero éstas no son|

necesarias para Ia infraestructura de transporte o el uso normal del

bien, 41a licencia puede incluir su demolicion?

- Al restringir a predios urbanizados o urbanizables se limita al

suelo urbano, dejando fuera de la figura suelo suburbano y otras|

categoria

- En el caso de las dreas de acceso compartidas, ¢seria necesario

someterlas al régimen de propiedad nonmmaw 20 como se|
finirar

defin
mediane estuio ds moviidad?
- Si el POT permite varios usos y en una primera fase no se tiene|
certeza sobre cusl sera el proyecto, ;COmo se hacen los estudios|
de moviidad y ambiental? ¢O deberian ser en una etapal
concepual o lgo similar?
" para efecto de la mitigacion, podria ser unal
melcdu\ogla setnids por cada entidad terriorial
En este sentido, se considera pertinente que la reglamentacion|
sefiale que los municipios y distritos interesados en apiicar el DR
tienen la obligacion de promover una modificacion excepcional del
sus planes de ordenamiento territoral, previa elaboracion de los|
estudios técnicos de soporte correspondientes, a fin de establecer
las dreas que por sus caracteristicas pueden ser susceptibles del
someterse a esta figura, y reglamentar el tratamiento especial paral
bl tidos al DRS. La

- Definir

cada plan de ordenamiento territorial incluia el régimen de usos|
del suelo compatibles con la infraestructura de transporte y las|
previsiones relacionadas con espacio publico, vias y servicios|
piiblicos a fin de evitar impactos negativos en las infraestructuras|
de la ciudad

Aceptada

Se hacen los ajustes pertinentes en las red: sy
nuevos articulos sobre condiciones urbanisticas y se indica que el e v e superficie
opera sobre predios urbanizados

141012024

Lizeth Diaz Torres
Camacol

decreto
El Articulo 2.2.5.8.3.2. del proyecto de Decreto que hace referencial
2 los estudios técnico, financiero y juridico, solicitamos se atiendan|
los siguientes comentarios:

b) Estudio juridico:

- €l lteral A da a entender que se debe adquirir el inmueble base,
que no es correcto, razén por la cual se solicita el ajustar |
redaccion

- Debe sefialarse claramente como se identiicara el predio, ol
dejar abierto a interpretaciones,

- No podria darse la figura en predios que no cuenten con folio del
matricula inmobiliaria porque se trataria de baldios.

- ¢ Los tramites requeridos para el saneamiento deben adelantarse|
aresco e aa,umcamom ¢ Pueden ser parte de las obligaciones|
del cor
[ v co procedencia del DRS considerando contratos|
istrtesy e andlisis de esos impactos debe hacerse de la manol
con la entidad en caso de iniciativa privada, porque nol

o tiene acceso a esta informacion.

Aceptada

La propiedad del predio o inmueble base se requiere la misma ley dispone que debe contarse
con el derecho de propiedad por parte de la entidad superficiare nte, se ajusta la redaccion
sobre el saneamiento del inmueble base y sobre el andlisis de impacto se entiende que la
clausula de manejo de informacion lo abarca

14/01/2024

Lizeth Diaz Torres
Camacol

ESt0IoS ToEmEoS, TIANGISTos 3 TTHCo aeT proyecto
decreto
El Articulo 2.2.5.8.3.2.del proyecto de Decreto que hace referencial
a los estudios técnico, financiero y juridico, solicitamos se atiendan|
los siguientes comentarios:
) Estudio financiero:
+ Las normas vigentes sobre avalos no contemplan el DRS, razén|
por la cual tendrian que modificarse para efecto de establecer|
reglas claras sobre esta valoracion a lo largo del tiempo que dure|
la figura
+ Los requisitos habilitantes los debe dar la misma norma.
+ Cualquier forma de remuneracion es valida si asi lo pactan las|
partes, esto debe estar regulado por el derecho privado, no por|
estos estudios.
- Debe aclararse cuales son los estudios previos y si hayl
it

Aceptada

se incluye un nuevo texto sobre las condiciones financieras el derecho real de superficie
indicando la metodologia valorativa y se incluyen disposiciones sobre remuneracion del
derecho, el texto no incluye requisitos habilitantes por cuanto ello depende de cada entidad
tular del inmueble base
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3. Aclarar las condiciones aplicables al DRS en
fiscales y en bienes o uso publico.
E1 proposio de los bienes de uso piblico es que se disfruten por|
parte de todos los habitantes del territorio de modo generall
mientras que los bienes fiscales, segin la Corte Suprema de|
Justicia, “constituyen os instrumentos materiales para la operacin|
de los servicios estatales o son reservas patrimoniales aplicables|
en el futuro a los mismos fines o aa satisfaccién de otros intereses|
sociales.
El articulo 63 de la Constitucion Politica establece que *Los bienes|
de uso publico, los parques naturales, las tierras comunales de|
grupos  étnicos, las tierras de resguardo, el patrimoniol
arqueoiogico de la Nacion y los demas bienes que determine la ley|
lson inalienables, imprescriptibles e inembargables” (Subrayado|
fuera del texto)
St bln ol atcuo 264 col PND so rofere a ls posibidad do
explotar | en bienes fiscal
uso pabiico, con todos sus atrbutos de uso, goce y disposicion, y
ue puedan soportar gravamenes y limitaciones al dominio, es|

ienes|

posibiidad en  concordancia con las demés normas  dell
ordenamiento juridico que es\ahlecsn regimenes especiales del
nroneccmn alos bienes publicos

consecuencia, solicitamos qus el proyecto de decreto aclare|
cualss son las condiciones de aplicacion del DRS cuando el
inmueble objeto del contrato sea un bien fiscal y cules son|
aquellas aplicables cuando se trate e bienes de uso pbiico, dado|
que el régimen juridico aplicable s diferente en cada caso.
De otro lado, es importante que la reglamentacién precise cuales|
s0n los criterios con los que una entidad publica podra establecer|
[que determinado bien fiscal o bien de so publico podra ser objeto|
de un contrato de DRS  con qué objetivos, cuando el propésito nol
sea financiar un sistema de transporte.

No aceptada

Desde la misma Ley 2071 de 2021 y 2294 de 2023 se dispone el limite y el alcance del
derecho real de superficie igualmente enel contenido del decreto se sefiala que el derecho no
puede afectar la propiedad i el uso piblico y/o fiscal del inmueble base
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4. Especificar las condiciones en que se podra aplicar el DRS|
para el desarrollo de soluciones habitacionales.

La parte considerativa del proyecto de decreto indica: *Que con el
fin de fomentar el acceso a vivienda digna y disminuir el défici
habitacional, en el marco del derecho real de superfiie, es|
necesario priorizar la celebracién de negocios juridicos con|
personas que hagan parte de grupos poblacionales con enfoquel
diferencial y de género, quienes tendrén la calidad del
superficiarios secundarios’, y el articulo 2.2.5.8.3.5 del proyecto
normativo indica que el DRS podra ser utiizado para la provision|
de “vivienda y soluciones, el derecho real de habitacionales'.

De acuerdo con lo anterior, solicitamos responder las siguientes|
inquietudes y aclarar lo que corresponda respecto de estas, en el
proyecto normativo:

2) De acuerdo con el paragrafo 3 del articulo 284 del PND no es|
posible afectar la destinacion de los bienes de uso publico, es|
decir, 0 no podria restringirse al de algunos grupos|
poblacionales, por o tanto, ¢los predios de propiedad del
entidades pblicas destinados a proyectos de vivienda a través de|
Ia figura del DRS solo podrian ser bienes fiscales?

b) Segin indica el articulo 284 del PND, el contrato que da lugar all
DRS implica una restitucion del predio a la entidad propietaria unal
vez venza el plazo, lo cual implica que el proyecto que se ejecute]
en el inmueble debe ser acorde a la destinacion para la cual fuel
adquirido. En consecuencia, ¢Jos bienes que se destinen paral
proyectos de vivienda a través del DRS deben ser de propiedad de|
entidades que tengan dentro de sus funciones el desarrollo del
programas de vivienda? ¢0 pueden ser propiedad de cualquier
entidad piibiica?

) De las soluciones habitacionales previstas en el articulo 5 de
Ley 3 de 1991y sus modificaciones, ¢cudles se podrian generar al
través de Ia figura del DRS? Lo anterior teniendo en cuenta que,

dadas las condiciones de la figura, no es claro como operaria en|

diferentes al compra.
) Si uno de los objetivos de Ia reglamentacion, como lo indican las|
consideraciones del proyecto de decreto, es promover el acceso al
la vivienda digna por parte de ciertos grupos de poblacion, ¢Sel
reglamentaran las condiciones en que el Fondo Nacional del
Vivienda y otras entidades facultadas para el efecto podran otorgar
subsidios para facilitar el acceso a la vivienda que se construya en|
desarrollo de Ia figura del DRS?

No aceptada

No se aceptan los comentarios por cuanto los mismos son mas preguntas que comentarios al
proyecto, seiala que el real de sup que este no
puede afectar la el uso y destinacion del bien de uso publico por ello no se entiende que se

restringa a ciertos grupos, no se acota que las soluciones habitacionales sean unicamente en

bienes fiscales la ley no lo sefiala, por lo que el decreto no puede tener tal alcance, elderecho
real de superficie no califica el uso del suelo

14/01/2024
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5. Aclarar el concepto de estabilidad de la norma urbana
El articulo 2.2.5.8.3.2 del proyecto de decreto, en el literal ¢) dell
numeral 2 relativo al estudio juridico para la suscripcién dell
contrato de DRS, indica que: "La entidad superficiante debera|
considerar la estabilidad de la norma urbana aplicable al momentol
del perfeccionamiento del contrato que otorgue el Derecho Real de|
Superficie. En consecuencia, solicitamos que la reglamentacion|
explique el concepto de estabilidad en ese contexto, e identifique|
los criterios con los cuales se determinaria si la norma es o nol
estable al momento de perfeccionar el contrato.

Aceptada

se cambia el termino estabilidad por vigencia de la norma

1410112024

Lizeth Diaz Torres
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6. Aspectos notariales y de registro de instrumentos publicos

del DRS.
De cara al articulo 225.84.2 del proyecto de decreto, se|
recomienda validar si el contenido a revisar deberia ser taxativol
para evitar interpretaciones, y no llevar a cabo un andlisis de|
legalidad. Asi mismo en la redaccion no es claro si en todos los|
casos de puede amarrar a coordenadas, como por ejemplo en|
construccion drea.

rente a lo establecido en el articulo 2.2.5.8.4.8 del proyecto de
decreto calficacion del instrumento piblico de declaracion de|
construcciones auténomas (...), se sugiere limitarse . hacer|
referencia a la Ley 1579 de 2012 mediante la cual se adopto el
Estatuto de Registro, el registrador de instrumentos piblicos nol
deberia tener que hacer ejercicios técnicos. Adicionalmente debe|
[quedar claro que el codigo tiene que crearse previamente, por lo|
que se sugiere establecer un plazo para que la Superintendencial
de Notariado y Registro cree los codigos de registro. Asi mismo,
este articulo se centra en la descripcion de area y linderos|
tradicionales, que pueden no ser aplicable a todos los casos de|
DRS, ya que no siempre se tratara de una superficie de terreno.
El procedimiento para la apertura y cierre de matriculas|
inmobilarias, incluyendo los actos que pueden dar lugar a nuevas|
matriculas, se encuentran reglamentados en el Estatuto de|
Registro vigente, que no contempla la figura de “subfolios”. Por|
tanto, para crear una nueva figura de registro se requeririal
modificar la norma nacional que rige la materia, no podria hacerse|
a través de decreto reglamentario.
En todo caso se considera que no es necesaria la apertura de|
nuevas matriculas o folios, sino que al igual que ofros derechos|
reales accesorios, como la  servidumbre, todos los actos|
relacionados con este derecho deberian registrarse en el mismol
folio de matricula del inmueble sobre el cual se constituye, esto es.|
el inmueble base.
En caso de que se considere necesaria la creacion de folios de|
matricula independientes para las construcciones, se debera|
[promover previamente una modificacion del Estatuto de Registro a|
fin de sefialar que en virlud del DRS se podran generar unidades|
inmobiliarias mediante la “aprobacion de deslinde de areas de|
unidades  superficiarias’, las cuales podran tener matriculal
inmobiliaria independiente y no estarén sometidas al régimen de|
propiedad horizontal.
De los articulos 2.2.5.8.4.7al 2.2.5.8.4.9se habla de la “aprobacién|
de planos de unidades superficiarias” pero no es claro si se tratal
de un tramite distinto al de la licencia de construccion y en caso de|
serlo si debe ser previo o posterior a la licencia. En el mismol
sentido, si es un tramite independiente y nuevo debera entonces|
precisarse si se regiré por el tramite de “otras actuaciones" de que|
trata el Decreto 1077 de 2015, y evaluarse si se requiere modificar|
la incluir cargo de|
las autoridades de planeacién y licencias.

No aceptada

La creacién de los subfolios de matricula se encuentra contenida en el articulo 284 de la Ley

2294 de 2023, las disposiciones reglamentarias estan referidas al tramite de inscripcion en el

folio de matricula en las condiciones que el contrato solemne que constituye el derecho real dr

superficie opera, las condiciones de calificacion son taxativas y no se sefiala la realizacion de
adicional al tramite
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7. A-pmo- relacionados con el ordenamiento territorial y ell
licenciamiento
1 incio terearo del arculo 225.85.1 del proyecto de decreto|
hace referencia a la “homologacién de las normas urbanisticas|
vigentes en el entormo adyacente’: sin embargo, este concepto no|
existe en el ordenamiento juridico, y el proyecto de decreto nol
sefiala en qué consiste, cudl es su alcance, 0 Gomo se ejecuta; por|
lo que, se debe tener presente que ningun decreto reglamentariol
del POT puede modificarlo o contradecirlo, por lo que este|
\cepto no puede implicar un cambio de norma.
Igualmente, en el paragrafo del mismo articulo no se entiende|
como la entidad debe “velar porque las normas urbanisticas sean|
estables”. EI POT, asi como los instrumentos que lo desarrollan|
tienen unas vigencias especificas establecidas en la ley o en actos|
por decisiones|

pueden
externas al ente territorial, razén por la que, la expresion en|
comillas resulta subjetiva. En su lugar se deberia limitar a sefialar]
que se deberdn respetar los usos del suelo y en la medida que la|
licencia se haya expedido y ejecutado se seguiran las normas de|
consolidacion.
Por su parte, de la lectura del articulo 2.2.5.8.5.2 del proyecto en|
estudio, titulado “Licenciamiento de las construcciones auténomas|
de\ superfciaro primaria, sa observa que; ) dado que en el caso

madm:acvbn o ampliacion, no deberia definirse en ol articuo I3
Imodalidad de licencia, y i) se debe dejar clara la obligacion de dar|
cumphm\emo alas normas de licenciamiento del Decreto 1077 de|
201

Respecl al ariculo 225853 ‘Licenciamiento de las|
infraestructuras piblicas”, es importante hacer la aclaracion que el
régimen especial de licencias es aplicable para la infraestructural
como tal, no para el DRS.

Por su parte, y en razén a lo mencionado en el articulo 2.2.5.8.5.4|
el superficiante no tendria que ser convocado, toda vez que se|
entiende que con la firma del contrato autoriza el tramite de la|
licencia para el proyecto.

Por otro lado, se recomienda estudiar la posibilidad de que el suelo|
requerido para las infraestructuras de transporte pueda ser|
generado en procesos de acciones o actuaciones urbanisticas en|
virtud de los cuales el propietario del terreno requerido para Ia|

entregar ala entidad el suelo y, contar con un|
derecho de preferencia para ser seleccionado como superficiario y|
asi explotar las areas libres mediante el DRS. La misma podria ser|
objeto de en los planes de

y sus decretos reglamentarios.
[Finalmente, teniendo en cuenta que el DRS puede ser objeto de|
gravamenes  limitaciones, incluyendo embargos, y que segun el
articulo 2.2.5.8.4.1210s efectos e estas medias cesan una vez se|
termine el contrato, no se explica qué pasa con los derechos de|
terceros relacionados con esas medidas una vez esto ocurra,

Aceptada

Se realizaron los pertinentes ajustes, sobre los gravamenes como quiera que recaen sobre un
derecho real transitorio se entiende que los accesorio sigue la suerte de lo principal por lo que
los gravamenes se extinguirian
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NUTTETaTTOT UeT proyeTto Ue TeTTeTs:
Se debe ajustar la numeracién del proyecto de decreto, toda vez|
aue fproyeclobajo esusio contomplados atiulos srumerados
con el consecutivo 225855, el primero denominado
segregacion de las unidades superficiarias secundarias” y o
segundo “Obligaciones del superficiario en el marco de’ las|
licencias urbanisticas y otras actuaciones asociadas al derechol
real accesorio de superficie”

Aceptada

Se realizé el pertinente ajuste

1410112024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

1. Comentarios a Ia parte considerativa
Se sugiere revisar la parte considerativa del Proyecto de Decreto y|
citar las normas que se estan reglamentando del Plan Nacional de|
Desarrollo (‘PND") adoptado mediante la Ley 2294 de 2023, y las|
modificaciones respectivas, evitando parafrasear o dar un alcancel
que no dio el legislador a los articulos que se citen

[A modo de ejemplo, como quiera que el derecho real de superficiel
se podra otorgar sobre bienes fiscales o de uso piblico, conforme|
a o previsto en el articulo 284 del PND se sugiere eliminar la|
referencia expresa a la infraestructura de transporte y dejar en|
términos ganeralss Ia rsgulacwén de esta manera se evitaran

pueda dar por i \as entdades Dropls\anas "o enos biones
de acuerdo con sus finalidades.

Se sugiere revisar el considerando que sefiala “Que con el fin de|
fomentar el acceso a vivienda digna y disminuir el defiit
habitacional, en el marco del derecho real de superficie, es|
necesario priorizar la celebracion de negocios juridicos con|
personas que hagan parte de grupos poblacionales con enfoquel
diferencial y de género, quienes tendrén la calidad de|
superficiarios secundarios”. Lo anterior con el fin de evaluar sul
ampliacion a cualquier uso permitido en las normas de|
ordenamiento.

Aceptada

Se ajusto la redaccion pertinente

14/01/2024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2. Comentarios a la parte resolutiva
2. 1 Sobre el articulo 2.2.5.8.1.1,2.2.5.8.2.1,y 2.2.5.8.5.5.0bjeto|
imbito de aplicacin en suelos que no estén asociados a|
mlr:“tmclura de transporte
En linea con o anterior, conforme a lo establecido en el articulol
2.25.8.1.1. del Proyecto normativo y en concordancia con ol
sefialado por el paragrafo tercero del articulo 284 de la Ley 2294
fe 2023, ¢l Derecho Real Accesorio de Superfcie podrd aplicarse|
a bienes ficales o de uso publico que no estén asociados a
infraestructura de transporte. En este sentido, con el objetivo del
jgarantizar una noma clara y objetiva, se considera necesariol
revisar la redaccion y el alcance de algunos apartes que resultan|
confusos y/o ambiguos en el proyecto normativo, puesto que los
mismos parecieran excluir dicho precepto legal.
Lo anterior, si se tiene en cuenta que los referidos apartes solo
hacen referencia a los inmuebles fiscales o de uso piblicol
destinados a infraestructura de transporte y/o en algunos casos a |
normativa aplicable a estos, sin discriminar /o especificar que lal
misma no es aplicable a los bienes fiscales o de uso publico quel
no estén asociados a infraestructura de transporte.
Asi mismo se considera pertinente ajustar la redaccién de los|
citados articulos con el fin de prever de manera clara e individual,
las referencias propias a los suelos que no estén asociados al
infrastructura de transporte y los bienes inmuebles fiscales o del
uso publico destinados a la infraestructura de  transportel
reconociendo la naturaleza juridica de los dos conceptos.

Aceptada

Se dispuso el pertinente ajuste en la redaccion

8de 15



141012024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2. Comentarios a la parte resolutiva
2.2. Articulo 2.2.5.8.1.2. Definiciones.
Este articulo contiene las definiciones aplicables al DRS, por Io|
cual, resulta importante para su debida implementacién; se ajusten|
las definiciones en el siguiente sentido:
i. Sobre el Area de uso piblico en el marco del Derecho Reall
[Accesorio de Superficie: Se sugiere eliminar la expresién ‘ingresos|
se destinan a la financiacién del respectivo sistema de transporte of
su ente gestor’, por no corresponde a la definicion del érea.
ii. Sobre el Area libre aprovechable en el marco del Derecho Reall
de Superficie: Se sugiere eliminar la expresion *vinculadas" con el
fin de evitar confusiones en esta definicin.
ii. Sobre el Area il para aprovechamiento mediante el Derechol
Real Accesorio de Superficie. No es clara la diferencia entre real
it para aprovechamiento mediante DRS y 4rea libre|
por o que se sugiere pr las defi
iv. Sobre el Certificado de uso del suelo y aprovechamientos|
urbanisticos: Se sefiala que es el documento emitido por Ia|
Secretaria o (sic) Oficina de Planeacin de la entidad territorial of
quien haga sus veces, en el cual se identifica el drea libre|
[aprovechable del inmueble base y su norma urbana aplicable; sin|
lembargo dado que el Decreto Reglamentario 1077 de 2015 yal
contiene una definicién del certificado de uso del suelo, y que el
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Valentina Diaz Mojica
Renobo

reglamentario, no s6lo identifica la norma urbanistica aplicable all
redio, sino el érea libre aprovechable, se sugiere llamario de otral
forma para evitar confusiones en su aplicacin.

v. Sobre la Enajenacién del Derecho Real de Superficie: Sel
sugiere aclarar si esta facultad solo podra ser ejercida por el
superficiario primario o también podra ser cjercida por el
superficiario secundario.

vi | Subfolio de matricula inmobiliaria. Sobre este|
particular, es importante considerar que el procedimiento para Ia|
apertura o cierre de matriculas inmobiliarias, asi como los actos|
lque puedan dar lugar a nuevas inscripciones, esté regulado por el
Estatuto de Registro - Ley 1579 de 2012 -, normativa que nol
contempla la figura de “subfolios”. En este sentido, resultal
pertinente revisar el alcance y viabilidad de dicha definicion en el
contexto normativo actual. No obstante, sin perjuicio de lo anterior,|
podria evaluarse un enfoque similar al aplicado en otros derechos|
reales accesorios, como la servidumbre, donde no es necesariol
crear nuevas matriculas o folios. Por consiguiente, los actos|
relacionados con el derecho real accesorio de superficie podrian|
registrarse en el mismo folio de matricula correspondiente all
inmueble sobre el que recaiga, es decir, el inmueble principal of
base. Lo anterior toma aun mayor relevancia si se tiene en cuental
que el parégrafo transitorio del articulo 2.2.5.8.4.9. sefiala que|
hasta tanto se creen los subfolios “el derecho real de superficiel
lpodra incorporarse de manera transitoria en el folio del prediol

triz."

vii. Sobre el Suelo: Se sugiere eliminar Es la parte superficial de la|
corteza terrestre, biolégicamente activa, que proviene de lal
desintegracion o alteracion fisica y quimica de las rocas y de los|
residuos de las actividades de seres vivos que se asientan sobre|
61" ya que no tiene incidencia en el tema especifico que se buscal
reglamentar con el Proyecto de Decreto. En cuanto a la segundal
parte, que establece: “Constituye un érea que puede ser construidal

entregada en derecho real accesorio de superficie’, se sugiere|
precisaria de cara al DRS dnicamente.

vii. Sobre el Vuelo: Se sugiere eliminar la referencia a que sea o|
no asociada a la infraestructura de transporte. Sobre la Unidad
superficiaria secundaria: Se sugiere precisar a qué se refiere la|
[expresion “con cierta autonomia’ o en su defecto, eliminaria,

documento al que hace referencia el Proyecto de Decreto|Aceptada

Aceptada

seh: tes al los subfolios son

2023 e a valor en

a Ley 2294 de|

la Ley 2294 de|

se h tes al los subfolios son

2023 s Igunas defi valor en

141012024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2.3. Articulo 2.2.5.8.3.1 Seleccién del superficiario primario
i bien el seleccion del
1 d ello

recisar las condiciones de seleccion o cambiar la denominacién|
del articulo.

No aceptada

elp de superificario se
decreto no puede disponer modificacion al particular

Ia Ley 2079 por ello el

14/01/2024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2.4. Articulo 2.2.5.8.3.3. Derecho real accesorio de superficie|
Derecho Real de Superficie de Origen Privado

El articulo 2.2.5.8.3.3 del Proyecto sefiala que en los proyectos de|
origen privado corresponderd al interesado realizar los estudios|
técnico, juridico, sin embargo, el

define de manera clara cuéndo debera entenderse que el Derechol
[Real de Superficie s de origen privado o piblico, en tal sentido se|
considera pertinente desarrollar dichas definiciones en el articulo|
2.2.5.8.1.1 de la iniciativa reglamentaria.

No aceptada

La posibilidad de tener un derecho real de superficie de origen privado se encuentra en la Ley

2294 de 2023 en su articulo 284

14/01/2024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2.5. Articulo 2.2.5.8.3.2. Estudios técnico, financiero y juridico
i. Estudio técnico

Se sugiere que en el lteral b) del numeral 1° del articulo|
2.2.5.8.3.2. e precise que no todas las dreas deben estar libres of
e aclare la manera en que se aplicaria cuando se opte por otorgar|
ol DRS para desarrollar el vuelo como lo denomina el Proyecto de|
Decreto.

También se sugiere precisar si las 4reas sujetas de aplicacién dell
DRS se pueden localizar en cualquier clase de suelo, o sélo se|
refiere a suelo urbano teniendo en cuenta que se indica que|
pueden estar localizadas en suelos urbanizados o urbanizables.
Por ofra parte, se sugiere que en el literal c) del mismo articulo no|
s6lo se haga referencia a la operacion de transporte.

lgual que lo senalado en el acapite siguiente sobre el estudio
financiero, en este numeral deberian incluirse los requisitos|
técnicos habiltantes a tener en cuenta.

Aceptada

Se hacen los ajustes pertinentes

1410112024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2.5. Articulo 2.2.5.8.3.2. Estudios técnico, financiero y juridico
ii. Estudio juridico

Se sugiere precisar en numeral 2 lteral e) qué significa o c6mo se|
definira la obligacion de “considerar la estabilidad de la normal
urbana aplicable”.

Aceptada

se cambia por vigencia
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1410112024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

z 5. Articulo 2.2.5.8.3.2. Estudios técnico, financiero y j
studio urbanistico y de titulos del inmueble base
Tanto of riclo 225852, on su numeral 2.1, como el arcuo
2.2.5.8.5.1.,en suinciso 4 hacen referenciaalos aspectos minimos|
que deben incluirse en el estudio urbanistico para el otorgamientol
del derecho rsa\ accesorio ds superficie, asi como a los auumos
previos  necesario la  celebracién del contrat
oonesponmsme o obs(an(e se observa g | & inormactr]
solicitada en ambos articulos puede ser redundant
En este contexto, y en concordancia con el principio de|
simplificacion de tramites, se sugiere que, en caso de requerirse|
informacién diferente en cada articulo, se precisen los elementos|
especificos que las distinguen. De lo contrario, seria conveniente|
evaluar la unificacion de las exigencias para permitiendo que ell
articulo 2.2.5.8.5.1. remita directamente al articulo 2.2.5.8.3.2.
[Ahora bien, los iterales a) y b) se refieren a temas similares (el
primero al analisis del plan de ordenamiento territorial, y el
segundo al anlisis de la norma de ordenamiento territorial), y en|
algunos puntos corresponden al mismo analisis, por lo que se|
sugiere unificario,

Con relacion al literal e) sobre se considera que deberia hacer]
parte del numeral 2 del estudio juridico, dado que all se pide que|
se defina el érea libre aprovechable y este lteral es un insumo paral
ese requisito.

En cuanto al literal ) también se considera que este literal deberial
hacer parte del estudio juridico.

Finalmente, se sugiere que el analisis de los impactos juridicos y|
contractuales del literal g) se realice para cualquier bien sobre el
que se pretenda otorgar el DRS no sélo para la infraestructura de|
transporte.

ms

Aceptada

Se hacen los ajustes pertinentes

141012024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2.5. Articulo 2.2.5.8.3.2. Estudios técnico, financiero y juridico
iv. Estudio financiero

El lteral a) de este numeral sefiala que se debe tener el avaliio del
derecho real accesorio de superficie y el literal b) menciona lal
evaluacién econémica del proyecto y modelo financiero, por lo que|
e sugiere precisar si se refieren al mismo aspecto, o el avaliio del
literal a) es del bien sobre el cual se pretende otorgar el DRS o del
area libre del bien

Respecla del lteral ) se sugiere dejar mas abiertas las alterativas|

de pago de Ia retrbucion, porque incluso_podrian darse en
mismo, entrel
otras, lo cual podra depender del modelo financiero que se

enarlie. Acicbmsimenty, i e g) se refiere al mismo aspecto
de retribucion, por o que se sugiere revisar los dos lterales y|
dejarios unidos y en un sentido amplio.

Aceptada

Se adiciond una seccion especial para el particular y se realizaron los ajustes pertinentes

14/01/2024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

26. Aticulo 225834. Vinculacion de CISA comol
superficiario

Acorde con articulo 22.58.34.1a

CISA es optativa, esto segin lo dispuesto en el paragrafo 3 dell
articulo 284 del PND, que incorpora a dicha entidad en la|
aplicacion del instrumento. Sin embargo, de cara a la precision y|
claridad de Ia norma se sugiere que se revise el articulo y se|
Imodifique el enfoque para sefialar que las entidades propietarias|
de bienes fiscales o de uso piiblico podran actuar como entidades|
superficiantes y en todo caso podra participar CISA con dichas|
entidades i asi se considera necesario.

No aceptada

La expresién “podra” que contiene el paragrafo 3 del articulo 284 de la Ley 2294 de 202
‘comprende la asignacion expresa de una facultad en  cabeza de CISA para que pueda
actuar como_superficiaria y no supone la fjacion de un caracter residual o supletorio de la

participacion de esa Sociedad en el DRS.

Asilas cosas, lo senalado en este articulo del proyecto de decreto no cambia el sentidd
delarticulo 284 de la Ley 2294 de 2023, pues la participacion de CISA como
superficiario no se toma obligatoria o residual; la finalidad de esta disposicion es realizar
algunas precisiones sobre el régwmen contractual aplicable a los eventos en que esa

iedad sea superficiaria.

Cabe advertir que, en desarmun o tacunad reglamentaria no es posible limitar, ampliar o

restringir el alcance de la ley. De ahi que, reglar la participacion de CISA con aspectos|

no sefalados en la Ley 2294 de 2023 implicaria un ejercicio desbordado de dicha funcion de|
reglamentacién

1410112024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2.7. Articulo 2.2.5.8.3.5. Movilizacion y uso eficiente de activos|
publicos.

Segtin el articulo 2.2.5.8.3.5. del Proyecto de Decreto el DRS podr
ser uilizado para la provision de infraestructura social, sedes|
administrativas, vivienda y soluciones habitacionales; frente a lo|
cual se sugiere que se amplien estas opciones o se sefile “entre|
otras”, puesto que podra utilizarse para otros proyectos, siempre|
[que cumpla con las condiciones y esté permitido en las normas de|
ordenamiento aplicables a cada caso.

Asi mismo, se sugiere que se precise como el superficiario|
primario podra priorizar la celebracion de negocios juridicos con|
personas que hagan parte de grupos poblacionales con enfoquel
diferencial y de género y se incluya expresamente que se podra

Aceptada

Se acoge la primera parte Respecto a la_segunda parte del comentario, es necesario|
aclarar que, la priorizacion de ciertos negocios juridicos *...con personas que hagan parte
do grupos poblacionales con enfoque  difersncialy de género’, es de cardcter facultativo,
dado que la misma disposicion sefiala que las entidades “podran’ realizar tal actividad
En este punto es necesario no perder de vista que, el DRS se constituye mediante
contrato y, en consecuencia, los  factores de priorizacion deberdn sujetarse al régimef
e contratacién aplicable a la entidad superficiante.

Finalmente, en  relacién con la solcitud de inclusién de la expresion *proyectos de
renovacion urbana’, es necesario sefialar que, con el ajuste realizado al inciso  del
pmyecx de articulo se entiende que, en aquellos eventos en los cua\sspammp

grupo poblacional con enfoque diferencial y de género”, los proyectos a
dosarolr pueden ser todos aquellos que se ajustenalo establecido en el o
284 de la Ley 2294 de 2023, por lo cual no es necesario hacer tal precision en esta

1410112024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

utiizar en proyectos de renovacién urbana,

disposicion reglamentar

2.8 Articulo 2258456, de Ta escritura publical

de declaracién de construcciones auténomas y unidades|

superficiarias ncundann autorizadas Jor Ilc-ncva del
y Arti

ihica. de. dociracian do. consiracciones suténomas

autorizadas y aprobacién de unidades superficiarias|

secundarias.

Tanto en el ariclo 2258.4.6. como en el articulo 2.2.5.8.4.7 del
clo, se sugiere cambiar Ia referencia a ‘licencia del

por “licencias urbanisticas correspondientes”, dado|
e en oiras apanes del Proyecto de Decreto se permite que se|
bore oredios no urhanizad

Aceptada

Se hace el ajuste en la redaccion

14/01/2024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2.9, Articulo 2.2.5.8.4.9. Inscr del instrumento publico del
declaracion de construcciones auténomas  autorizadas y|
habilitacién de subfolios de matricula inmobiliaria

Se indica en el pardgrafo transitorio del articulo 2.2.5.8.4.9. que:
"En tanto se dispone la creacién de los subfolios el derecho real de|
superficie podra incorporarse de manera transitoria en el folio dell
predio matriz”, se sugiere precisar cuéndo opera esta opcién, dadol
que desde el comienzo se dispone la obligacion de crear los|
subfolios de matricula. Se sugiere alinear ambos articulos y|
establecer un limite temporal para la transitoriedad del pardgrafo.

No aceptada

No es posible sefialar la fcha por cuanto el desarrolo de tales subfolios obedece a un proce:
‘complejo por parte de la Superintendencia de Notariado y Registro

1410112024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

a5 construcciones, sificaciones y desarrollo do usos on Ia
construccion producto del derecho real accesorio de
superfic

* Se sugiere precisar qus slgm(ca 1o Tacitad dorelzary explotr

areas libres aprovechab\es

* Asi mismo, se sugiere eliminar la expresion "en la medida de lo|
posible” del inciso segundo con el fin de garantizar la seguridad
ljuridica en los contratos celebrados.

" Se sugiere precisar la exprsswén ‘entomo adyacente al inmueble’|
y qué se busca con esa precision de normas para las|
construcciones o edificaciones en las areas libre:

" Se sugiere eliminar el contenido de los P previos para la|
celebracion del contrato del derecho real accesorio de superficie yal
que estos se relacionaron previamente en el articulo 2.2.5.8.3.2.
“Estudios téenico, financiero y juridico”.

" Se sugiere procisar la redaccion del paragrafo en el sentido de|
aclarar que el DRS no se Dodré otorgar si las normas de|

ordenamiento no lo prevén, porque da a entender que es unal
obligacion o causal para la adicacn do 1a norma. de
lordenamiento la necesidad de establecer el DRS. Nuevamente se|
sugiere que se precise qué se pretende al indicar que se debe|

Aceptada

Se hace el ajuste en la redaccion

141012024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

213 Ariiculo 22585 Licenciamiento de las construceiones|
auténomas del superficiario

Se sugiere hacer referencia a licencias urbanisticas aplicables por|
las razones expuestas previamente

1410112024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

Aceptada

Se hace el ajuste en la redaccion

2.13. Articulo 2.2.5.8.5.5 Obligaciones del Ql
marco de las licencias urbanisticas y otras actuaciones|
asociadas al derecho real accesorio de superficie.

En los numerales 1 y 2 se sugiere no hacer referencia nicamentel
a infraestructura de transporte, dado que se puede otorgar sobre|
cualquier bien fiscal o de uso publico, por lo que el andlisis sel
debera hacer sobre estos bienes en general, como ya se hal

indicado a o larao del oresente documento

Aceptada

Se hace el ajuste en la redaccion
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1410112024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2.14. Articulo 225854, Titularidad de las licencias de|
construccion

Se sugiere hacer referencia a licencias urbanisticas aplicables.
Este articulo regula temas adicionales a la titularidad de las|
licencias, como, por elemmo, otros requisitos en el tramite de la
obtencion de la licencia, y aspectos relacionados con temas|
estuciuraios do I edficacion dol mueblo base, Se sugiere|
revisar su contenido y hacerlo acorde con la finalidad.

Frente a este Gltimo punto, se deberia contemplar obras o costos|
adicionales a los aspectos estructurales de la edificacién base,|
como por ejemplo adecuaciones para accesos entre otros, cuandol
estos se requieran para la implementacion de las edificaciones|
adicionales y Ia garantia de funcionamiento de la edificacion base.

Aceptada

Se hace el ajuste en la redaccion

141012024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

5.De la segregacion de las unidades|
superficiarias secundarias.

Se considera que la redaccion del artioulo es confusa. Al respecto|
se solicita se acare si el deslinde es del 4rea sobre la cual se|
levanta la edificacion, o sobre Ia edificacion en si misma.

No aceptada

El deslinde s area q alas unidades

1410112024

Valentina Diaz Mojica
Renobo

2.16. Articulo 2.2.5.8.5.6. Obligaciones urbanisticas.
El articulo 2.2.5.8.5.6 sefiala que “Con el fin que ol inmueble base|
tenga todas las condiciones urbanisticas necesarias para el
ejercicio del derecho real accesorio de superficie, le corresponde a|
superficiante cumplic con lodas las obligaciones urbanisticas,
jpacos o compansaciones en dinero o en especie pot e

o
nnancwem 1suhrayado fuerado Iexm)
Las  obligaciones urbanisticas  deberan  cumplirse|
.ndepanmenwmeme de si se consideraron o no en el modelo|
financiero por lo que se sugiere ajustar este articulo bajo esel
En igual sentido, se sugiere que se revise el
paragrafo de este articulo.
Por ofra parte, las cargas urbanisticas que genere el proyecto paral
el cual se otorgaron los DRS deben ser asumidas por el
superficiario, y en todo caso que deben ser parte de los estudios|
de prefactibilidad financiera que debera hacerse para la viabilidad
del DRS, por lo que se sugiere esta claridad sea incluida en el
Proyecto de Decreto.

No aceptada

La disposicion va orientada a sefialar que le corresponde a la entidad superficiante a gorer
todas las condiciones le permitan al
br

libre

de las cuales | pago de |
urbanisicas que generen mayores derechos de construccién

141012024

Luis Enrique Cortes Fandino

1. Respecto de la definicion de *Area til para aprovechamiento|
[mediante el Derecho Real Accesorio de Superficie” contenida en el
articulo Articulo 2.2.5.8.1.2, se sugiere revisar la pertinencia de|
incluirla en el proyecto de Decreto, toda vez que, revisado el
proyecto de decreto en ningin otro articulo propuesto se cita of
contempla esta definicién aqui propuesta.

Aceptada

Se ajusta la redaccion

141012024

Luis Enrique Cortes Fandio

6 Considera que e el Teral g Gel aniculo BIZ oSt

un error asi

g) Podra incluirse que el pago de la remuneracién sea mediante la|

entrega de un determinado numero de metros cuadrados|

construidos, sobre los cuales el superficiante poara delegar en el
N un tercero su

igualmente podrd_enajenar o explotar los menuanados metros|

cuadrados construidos.

En ese sentido, se propone esta redaccion:

“g) Podra incluirse que el pago de la remuneracion sea mediante|

la entrega de un determinado nimero de metros cuadrados|

construidos, sobre los cuales el superficiante podra delegar en el

superficiario primario o en un tercero su  administracién; el

superficiante  igualmente ~ podra  enajenar o explotar los|

Aceptada

Se ajusta la redaccion

14/01/2024

Luis Enrique Cortes Fandino

3. El articulo 2.25.85.6 del proyecto de decreto sefiala que|
corresponde alsuperficiante cumplir con las  obligaciones|
urbanisticos o pago en dinero o especie por el otorgamiento de|
derechos de construccion. En este punto se considera que all
asignar esta obligacion al superficiante se contradice con el
parégrafo del propio articulo.

Asi como el articulo 2.2.5.8.5.4. del proyecto de decreto sefalal
que el ttular de Ia licencia de construccion seran los superficiarios|
primarios, las obligaciones urbanisticas deberian ser del titular de|
la licencia, es decir, los superficiarios primarios.

No aceptada

La disposicion va orientada a sefilar que le corresponde a la entidad superficiante a generar
todas las condiciones le permitan al area

libre

delas cuales o de I
urbanisicas que generen mayores derechos de construccion

1410112024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacién

Aticulo 225812 e Ta defimcion Area de Uso|
piiblico en el marco del Derecho Real Accesorio de Superficie, sel
menciona que los ingresos se destinardn a la financiacién dell
respectivo sistema de transporte. De ser asi, lo otros usos no sel
financiar con el DRS, se sugiere ampliar el alcance de Ia
disposicion.
Por oo ado, La definicion del Area de uso piblico en el marco del
Accesorio de Superficie establece que  cuyos|
mgresos ao dosinaran  a anincion el st d transporte,
es importante que la norma precise que pasa entonces con los|
diferent:

Aceptada

Se ajusta la redaccion

1410112024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacién

Inciso 2 del articulo 2.2.5.8.3.1.: Se considera pertinente que en|
las consideraciones del decreto o en la exposicion de motivos, sel
establezca el criterio normativo o técnico con fundamento en el cu
se definio que en caso de que el otorgamiento del instrumento se|
realice a través de Ia figura de enajenacion de bienes del Estado)
1 20 % del valor base de venta para participar se calculara sobre|
el valor presente de los primeros cinco (5) afios de vigencia dell
derecho real accesorio de superficie.

Aceptada

Se ajusta a redaccion

1410112024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacién

[En el Tteral ) del numeral 1 def arliculo 2.2.5.8.3.7 5¢ establece]
que, "Enla definicion de area libre aprovechable, de ser el caso, la
entidad piblica deberd indicar las zonas de circulacién y accesol
compartidas sefialando expresamente que la prelacion la tiene |
operacion de transporte”.

Al respecto, se encuentra pertinente que en dicho literal, s
establezca que también tiene prelacion el uso natural del bien fisca|
o de uso publico y las edificaciones prexistentes, cuando el
[Derecho Real Accesorio de Superfie se apica a suekos que o

Aceptada

Se ajusta la redaccion

14/01/2024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacion

B Tuars e) el mumeral 2 do artculo 225832 se establece|
que, en el Estudios Técnico, Financiero y Juridico para el
otorgamiento del Derecho Real Accesorio do Suparfiie, “Lal
entidad superficiante debera considerar la estabilidad de Ial
norma urbana aplicable al momento del perfeccionamiento dell
contrato que otorgue el Derecho Real de Superficie.”. (Negrilla
fuera de texto).

Al respecto, se advierte que no es claro a que se hace referencial
cuando se indica que la entidad debe “considerar la estabilidad de|
la norma urbana’. (Negrilla fuera de texto).

Sobre el particular, se tiene que la norma urbanistica aplicable|
corresponderia a la vigente al momento del perfeccionamiento dell
contrato. Asi mismo, dicha normatividad urbanistica estarial
supeditada a la vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial.

De tal manera, es necesario que se precisen cudles son las|
consideraciones que se deben tener en cuenta por el superficiantel
en relacin con la “estabilidad de la norma urbana’, en los términos|
el literal ¢) del numeral 2 de articulo 2.25.8.3.2

|Aceptada

Se ajusta la redaccion

141012024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacién

El literal d) del numeral 2.1 del articulo 2.2.5.8.3.2sefiala que el

[Estudios Técrico, Financiero y Juridico para ol oorgamiento del
- requirela

onominade -Cartfonda ® da del  Suelo y|

Aprovechamientos Urbanisticos”. Al respedo‘ se advierte que|

dicho certificado no esta previsto en ordenamiento vigente a lal

fecha.

Asi las cosas, es necesario que se establezca el tramite para |

lexpedicion del *Certficado de Uso del Suelo y Aprovechamientos|

Urbanisticos”, el cual requerira del concepto previo favorable dell
e Ia Funcion Pabiica,

o dispuesto en el numeral 2 del articulo 1 de la Ley 962 de 2005,

modificado por el articulo 39 el Decreto Ley 019 de 2012.

Aceptada

se hace el pertinente ajuste indicando que el ramite aplicable es el mismo que se encuentral

vigente para el Certfcado de Uso del Suelo y Aprovechamientos Urbanisticos
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Deisi Lorena Pardo Pefia

* 1410172024 Secretaria Distrital Planeacion
Deisi Lorena Pardo Pefia

% 1410172024 Secretaria Distrital Planeacion

” 012008 Deisi Lorena Pardo Pefia

Secretaria Distrital Planeacion

ETTieraT ] del numerar 3 Gel articulo Z2:5.8.3.2 Senala que e
Estudio Técnico, Financiero y Juridico para el otorgamiento dell
Derecho Real Accesorio de Superficie, requiere la *Identiicacion
g rea ore aprovecnabl,con precision de cuadro de 4reas y|
linderos en los planos respectivos, conforme a los usos Y]
aprovechamientos etotecios en e respectivo certiicado de uso|
del suelo y aprovechamientos urbanisticos de la oficina del
planeacion o aquella que haga sus veces. Estas 4reas deben|
encontrarse libres para su_utilizacion o edificacion, contar conl
disponibilidad de servicio piblicos domiciliarios para el potencial
de desarrollo, encontrarse en dreas o predios urbanizados of
urbanizables y no deben tener resticciones para ser edificadas, del
conformidad con las normas de ordenamiento terrtorial - dell
[municipio o distito donde se localice el bien.”
Como se observa, el proyecto de decreto esté previendo la|
posibiidad de que se otorgue el derecho real accesorio del
superficie, sobre suelos urbanizables no urbanizados. Sin|
lembargo, el decreto no tiene ninguna prevision respecto al tramite,
ttularidad y ejecucion de las licencias de urbanizacion que sel
requieren para la habiltacién de actuaciones de construccion|
especificamente en bienes fiscales.
En tal sentido, se advierte que los bienes de uso piblico son|
inalienables y por tanto sobre los mismos no podria imponerse|
obligaciones urbanisticas consistentes en entrega de zonas del
cesion piblica.
Asi las cosas, se debe precisar que, si el drea libre aprovechablel
esta en un predio urbanizable no urbanizado, a licencia del
construccion para la construccion auténoma solo podra otorgarse|
si se cuenta con una licencia de urbanizacion vigente o si sel
cumplieron las obligaciones derivadas de la misma.
Adicionalmente, en el evento que sea procedente la expedicin de|
una licencia de urbanizacién para un bien fiscal, 4c6mo se darial
cumpiimiento ala obligacién de entrega de zonas de cesién?, estol
en atencién a la obligacion de reversion que es esencial en el
contrato de otorgamiento del Derecho real Accesorio de Superficie
Por itimo, dado que la norma en cita establece que el area libre|
sprovechatle dobe localizase en un prodio ubanizade
que la definicion de *predio urbanizado’, est contenida|
e o oo 23,111, 4ol Decoto Unico Reglamentario 1077 de|
2015, el cual establece que se consideran urbanizados las areas of
redios en los que:
1) Se culminaron las obras de infraestructura de redes, vias locales,
parques y equipamientos definidas en las licencias urbanisticas y|
se hizo entrega material de elas a las autoridades competentes of
se acredite que realizo la compensacion de estas obligaciones por|
otros mecanismos debidamente autorizados por laautoridad|
competente segin las normas en vitud de las cuales fueron|
expedidas.
1) Los sectores antiguos de las ciudades que con fundamento en
planos de loteo, urbanisticos, topogréficos ylo de licencias del
construccion  expedidas o aprobados por las autoridades|
competentes deslindaron los espacios publlms y privados y|
actualmente cuentan con infraestructura vial y de prestacion del
servicios publicos que posibilita su desarrollo por construccion.
Il Los terrenos objeto de desarrollo progresivo o programas de|
mejoramiento integral de barrios que completaron su proceso del
mejoramiento en los aspectos atinentes al desarrollo por
Jurbanizacién, o que lo completen en el futuro.
asentamientos, barrios, zonas o desarrollos que han sidol
objeto de legalizacion y que completen la construccion del
infraestructuras y espacios piblicos definidos en los actos del
legalizacion y hagan a entrega de las cesiones exigidas, salvo que|
no se hubiere hecho tal prevision.

Los seclores o preds que sf bien tnfan un dosarrol
incompleto,  posteriormente cumplieron la  totalidad
obigacones urbanisticas respectivas en virtud de o dlspuesio en
el numeral 2 del aticulo 226114 del Decreto Unicol
Reg\amemano 1077 de 2015
En vinud de lo antrior, no se podia olorgar of derecho rea

Aceptada

se hace el pertinente ajuste

- debe correqir 1a P B himeral 5y et
articulo 225832 on o que ‘e indica “Pocr indurse que el
pago de la remuneracion sea mediante la entrega de un|
determinado nimero de metros cuadrados construidos, sobre los|
cuales el superficiante podra delegar en el superficiante o en|
un tercero su administracion; el superficiante igualmente podra
enajenar o explotar los mencionados metros  cuadrados|
idos.".

Como se observa, la norma en lugar de hacer referencia all
superficiario primario como responsable de la remuneracion, ests|

haciendo referencia al sunerficiants

aceptada

Se hace el pertinente ajuste
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100

1410112024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distital Planeacién

terrtorial, al momento de adelantar las revisiones de sus|
ectivos  Planes de Ordenamiento ~Territorial, ~deberdn|
considerar los contratos celebrados que constituyeron el o los|
derochos reses accascrios do superﬁme firmados a_efectos d
mantener medi posible, las condiciones|
anstcas. que suporlan o o fancar der conate:
(g fuera de texto)
ecto, se advierte que es necesario que se establezcan|
ctorion 3 bietivo: permitan orientar las acciones del
superfiiante y los. supemclanos en el evento que enla revision de|
los planes de ordenamiento territorial, no sea posible garantizar la|
aplicabilidad de la norma urbanistica con fundamento en la cual sel
suscribid el contrato con el que se constituye el derecho reall
accesorio de superficie, como puede ser por ejemplo el caso en|
que sea necesario modificar las condiciones de amenaza y riesgo|
de desastres o que el suelo objeto del contrato pase al
considerarse un suelo protegido, en virtud de la aplicacién de las|

Superior jerarquia sefialadas en el articulo 10 del
2 Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 32 de la Ley 2294 de|

Aceptada

Se incluyeron modificaciones y disposiciones nuevas refernte a las normas urbanisticas
aplicables para las construcciones, edificacione y desarrollo de usos en la construccion
producto del derecho real de superficie.

101

1410112024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distital Planeacién

En el inciso 3 del articulo 2.2.5.8.5.1 se hace mencion a la figural
de *homologacion de normas urbanisticas”, que no esta previsto en|
la normatividad vigente a la fecha. Motivo por el cual, es necesariol
precisar su alcance en el proyecto de decreto.

En la definicién del alcance de Ia figura de *homologacion de|
normas urbanisticas’, es necesario que se tenga en cuenta que, en|
la revision, ajuste o modificacién de normas urbanisticas, se deben|
atender los criterios contemplados en el articulo 15 de la Ley 388|
de 1997, modificado por el articulo 1 de la Ley 902 de 2004.

Aceptada

Se incluyeron modificaciones y disposiciones nuevas refernte a las normas urbanisticas
aplicables para las construcciones, edificacione y desarrollo de usos en la construccion
producto del derecho real de superficie.

14/01/2024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacién

i inciso torcero ol articulo 2.2.5.8.5.2establece que, “Cuando|
la construccion auténoma no sea una unidad estructural
independiente ambién debers tramitarse una expedicion de
una licencia de construccién en la modalidad de obra nueva,
2 la cual concurrid la entidad superficiante como parte de esta
con la finalidad de verificar que la estructura de la construccion
autonoma no afecta la estabildad estructural del inmueble base o
de la infraestructura de trasporte que alli se localiza’

el particular, se advierte que exigir la obtencion de unal
licencia de construccion en la modalidad de obra nueva, en un|
terreno en el que previamente existe una edificacién, no tiene en|
cuenta que la licencia de construccion de en la modalidad de obral
nueva, se expide para predios no construidos o cuya drea esté lib
por autorizacion de demolicion total.

No aceptada

No se acepta el comentario justamente la disposicion propuesta busca solucionar el
comentario propuest

141012024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacién

El inciso primero del articulo 2.2.58.5.3 sefiala que, “En lo|
relacionado con la infraestructura publica se podra aplicar, en lo|
que sea aplicable, lo dispuesto en el articulo 192 del Decreto Ley
o 9 de 2012 en lo que corresponda.”. La redaccion del cita
0 da a entender que es optativo aplicar o no aplicar o
dlspuswcmnes del articulo 192 del Decreto Ley 019 de 2012, que|
el régimen especial en materia de licencias urbanisticas,
cuando o norma es de

Aceptada

se hace el pertinente ajuste en la redaccion

141012024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacion

En el inciso primero del articulo 2.2.5.8.5.4 se indica que, “Los|
superficiarios  primarios  serén titulares de las licencias de|
construccion de las construcciones auténomas y de las otras|
actuaciones relacionadas con las licencias urbanisticas a las que|
e refieren los numerales 6 y 7 del articulo 2.2.6.1.3.1. del
Decreto 1077 do 2015, 5 que se requiera que la entidad|
superficiante concurra o autorice la radicacion de la respectival
solicitud” (Negrilla fuera de texto). Las otras actuacionesa las que|
refiere Ia norma en cita corresponden a: i) Autorizacion para el
imovimiento de tierras y ii) Aprobacion de piscinas.
De tal manera, es necesario que se precise si para las demés|
actuaciones previstas en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de|
2015, como o son por ejemplo la aprobacion de planos del
propiedad horizontal o la revisién independiente de los disefios|
estructurales por parte de Curadores Urbanos, se requiere que el
titular de la solicitud sea el superficiante o que este concurra en el
tramite.

No aceptada

de la redaccion de la norma se entiende que la entidad superfciente no concurtirra o
autorizara las otras actuaciones. En la medida en que se indica que en todo caso deberé ser|
convocado en la forma prevista a vecinos.

14/01/2024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacién

El paragrafo del articulo 2.2.5.8.5.4 dispone que, *Si del anaisis|
de vuinerabilidad estructural de la edificacion se concluye que es|
necesario realizar el reforzamiento estructural
construcciones o edificaciones localizadas en el inmueble base, el
solicitante debera contar con licencia urbanistica en la modalidad
de reforzamiento estructural, de manera previa al desarrolo de las|
construcciones o edificaciones amparadas en el contrato del
superficie, de conformidad con las disposiciones del presentel
decreto

En este caso, previo a la licencia de reforzamiento estructural
debera contar con la aprobacion de la autoridad competente ylo de|
ente gestor a cargo de la infraestructura publica, en donde|
establezca las condiciones de las obras.

En atencion a lo sefialado en el pardgrafo citado, se consideral
conveniente que se precise quién debe ser el titular de la licencial
de construccion en la modalidad de reforzamiento estructural que|
e expidan para las construcciones o edificaciones localizadas en|
el inmueble base. Pues en el inciso del articulo 2.2.5.8.5.4, 5610 sel
indica que el Superficiario primario serd el titular de las licencias|
que se expidan para las construcciones auténomas.

De tal manera, conforme a Ia redaccion actual del parégrafo dell
articulo 2.2.5.8.5.4, el titular de la licencia de construccién en lal
modalidad de reforzamiento estructural para las construcciones of
edificaciones prexistentes localizadas en el inmueble base, tendrial
lque ser el superfciant

Aceptada

seincluye y ajusta lo pertinente.

106

1410112024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distital Planeacién

Los numerales 1y 2 del Articulo 2.2.5.8.5.5 establecen que son|
obligeciones del superficiario en el marco de las licencias|
urbanisticas y otras actuaciones asociadas al derecho real
accesorio de superfcie, las siguientes:

1. Ejecutar las obras de forma tal que se garantice la estabilidad |
seguridad de la infraestructura de transporte, asi como lal
seguridad del sistema de transporte, de los demas elementos|
constitutivos del espacio piblico, de los usuarios de lal
infraestructura y de terceros

2. Implementar los procedimientos necesarios para minimizar los|
impactos que las obras autorizadas generen en el funcionarmiento|
de la infraestructura de transporte y en el sistema de transporte’

Al respecto, se observa que s6lo se hace mencién a garantizar o
estabilidad, seguridad y correcto ~funcionamiento
infraestructura de transporte, desconociendo que el Derecho ol
|Accesorio de Superficie podra igualmente aplicarse a suelos que|
no estén asociados a infraestructura de transporte, en los cuales se|
debe garantizar que no se afecte el uso al cual estd destinado el
bien fiscal ylo de uso piblico, asi como la operacion de las|
edificaciones preexistentes en el inmueble base.

Aceptada

Seincluye el ajuste pertinente

13de15



14/01/2024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacion

El inciso primero del articulo 2.25.8.5.6, sefala que, *Con el fin
ue el inmueble base tenga todas las condiciones urbanisticas|
necesarias para el ejercicio del derecho real accesorio del
superficie, le corresponde al superficiante cumpli con todas las|

urbanisticas, pagos
espece por e olrgamieo de derechos adicionales ce
constrccien aue para la habilitacion del suelol
para tal fampre y cvando.1as mimas huberen S
eonadracas on ol oo francirc” (Negrila fuera de texto).

Al respecto, se considera que si las obligaciones urbanisticas,

requieran para la habilitacion del suelo fueron consideradas en el
modelo financiero, las mismas  deberian ser asumidas por el
superficiario primario.

No aceptada

La disposicion va orientada a sefialar que le corresponde a la entidad superficiante a generar
todas las condiciones le permitan al area
libre de las cuales o de
urbanisicas que generen mayores derechos de construccion

1410112024

Deisi Lorena Pardo Pefia
Secretaria Distrital Planeacién

Es necesario que se modifique el articulo 2.2.6.1.2.1.5 del Decreto|
Unico Reglamentario 1077 de 2015, que reglamenta quienes|
puede ser fitulares de las distintas licencias urbanisticas|

lpueden ser titulares de licencias de construccion de las licencias|
de construccion de construcciones auténomas en virtud de un|
real

Aceptada

se hace el pertinente ajuste en el mismo proyecto

108

1510112024

Juan Sebastian Ramirez Zuluaga
Region Metropolitana Bogota —
Cundinamarca

1. El Decreto busca reglamentar el articulo 284 de la Ley 2294 de|
2022 - PND, el cual seiala que “Una entidad piblica denominadal
superfiiante, titular de un bien inmueble fiscal o de uso pibiicol
destinado a la infraestructura de transporte, podrd otorgar el
Derecho Real de Superficie -DRS- .."; en todo caso, el mismo|
articulo en su paragrafo 3° determina que el DRS ‘podra
igualmente aplicarse a suelos que no estén asociados al
infraestructura de transporte, ...", por lo cual, se considera que a lo
largo del decreto se deberian evitar las referencias expresas a la|

ransporte y reiterar que se podra otorgar sobre|
bienes fiscales y de uso publico cumpliendo con las condiciones|
establecidas en el decreto y los contratos correspondientes.

Aceptada

Se hicieron los pertinentes ajustes.

15101/2024

Juan Sebastian Ramirez Zuluaga
Region Metropolitana Bogoté —
Cundinamarca

2. En la parte considerativa se deberia indicar que el DRS sel
podra otorgar por cualquier entidad publica o banco inmobiliario|
que sean propietarios de bienes fiscales o de uso publico.

Aceptada

Se hicieron los pertinentes ajustes

110

1510112024

Juan Sebastian Ramirez Zuluaga
Region Metropolitana Bogota —
Cundinamarca

3. En el Articulo 2.2.5.8.1.2. Definiciones: Este articulo contiene|

las definiciones aplicables al DRS, sobre las cuales se presentan|

algunas observaciones y sugerencias:

. Se dobo espacitcar cusndo ss hace referencia a areas, si son|
no, dreas it el fin|

de mrar mayor precision a la mg\amemamon
- En la definicion de area libre aprovechable en el marco dell
Derecho Real de Superficie se deberia eliminar la palabral
"vinculadas” a un bien fiscal o de uso publico, dado quel
oorresponden a las dreas de un bien fiscal o de uso publico|
simplern

Se deb precisar la diferencia entre area Gt paral
abrovechamientoy &rea lbrs aprovechabie,
- Se debe precisar y reducir la definicion de “Suelo”, a las|
consideraciones aplicables al Derecho Real de Superficie - DRS,
frente a lo cual la primera parte de la definicion no aportal
consideraciones necesarias para la aplicacion del decreto.
- Se debe precisar a qué hace referencia en la definicion de unidad|
superficiaria secundaria, la expresién ‘con cierta autonomia” dado|
que se indica oo esta unidad “Corresponde a cada una de las|
unidades que hacen parte de \a eons‘rucc\én auténoma, que|
pueden ser mdeuallzada fisicamente y sobre las cuales sel
lpodran habiltar subfolios de e mmobliara para un manejo|
registral “con cierta autonomia’.
- Se deberia incluir una definicion referente a las construcciones|
que se integren a algunas ya existentes, incluida la infraestructural
de transporte.

Aceptada

se hacen los ajustes y se suprimen las definiciones que no ofrecen mejora y claridad en el
decreto

151012024

Juan Sebastian Ramirez Zuluaga
Region Metropolitana Bogoté —
undinamarca

4 En o Atticulo 225821 Derecho real accesorio de|
superficie: En este articulo se sugiere incluir que puede ser|
foument torgado pores banos de suslo o rmapiarios
ste mismo articulo deberia aclararse que el superficiario
pnmarm debe asumir las cargas urbanisticas y costos del
desarrollo del proyecto y pudré trasladarias al superficiario
cundario con el fin de guardar coherencia con el articulo
526 Onlaciones ubanisica

No aceptada

La disposicion va orientada a sefialar que le corresponde a la entidad superficiante a generar
todas las condiciones le permitan al area
libre de las cuales o de
urbanisicas que generen mayores derechos de construccion

112

1510112024

Juan Sebastian Ramirez Zuluaga
Region Metropolitana Bogota —
Cundinamarca

5. En el Articulo 2. . Estudios técnico, financiero y|
ljuridico: En este articulo se sugiere:

- Inclui en el numeral 1 *Estudio técnico’, los requisitos téenicos|
habiltantes a tener en cuenta
- En el numeral 2° “Estudio juridico”, se debe precisar a qué hace|
referencia con que la entidad superficiante debera cnnsvderar lal
estabiidad de la norma urbana aplicable al momento- dell
perfeccionamiento del contrato que otorgue el Derecho Real de|
Superficie.
- En el numeral 2.1., “Estudio urbanistico y de titulos del inmueble]
base’, no se desarolla el estudio de titulos a que hace referencia|
por otra parte los literales e) y ) se relacionan mas con el numerall
2, que con este numeral
- En el numeral 3, “Estudio financiero’, se debe precisar en el lterall
) si el avalio del derecho real accesorio de superficie es del bien|
sobre el cual se otorga el DRS o del érea libre del bien; asimismol
se considera necesario que se dejen abiertas las alternativas de|
pago de la retribucion, de acuerdo con las condicioens que se|
pacten en los contratos y el modelo financiero.

Aceptada

se hacen los ajustes pertinentes

13

1510112024

Juan Sebastian Ramirez Zuluaga
Region Metropolitana Bogota —
Cundinamarca

6En el articulo 2.2.5.5.3.4 Vinculacion de CISA comol
superficiario: Se precisar odrén  actuar comol
entidades superﬁmannes las entidades piblicas y los bancos|
inmobiliarios o de suelo que sean propietarios de bienes fiscales of
deuson

No aceptada

No se acepta el comentario tanto la Ley 2709 de 2021 y la Ley 2204 ede 2023 sefialan
expresamente que el superficiante debe ser titular del derecho de propiedad del inmueble

15101/2024

Juan Sebastian Ramirez Zuluaga
Region Metropolitana Bogoté —
Cundinamarca

piblico

En el articulo 2.2.5.8.1.5 WMovilizacion y uso eficiente de|
activos  publicos. Se sugiere no dejar expresas las|

iracetuctres sobe las cusls s¢ peude otorgar el DRS, sino

dejario para todos los bienes fiscales y de uso piblico, de acuerdol

con las comeptencias y objeto de las diferentes entidades publicas|
bancos inmobiliarios

o aceptada

acoge parcialmente el comentario.
Seajustala rsdaccmnaelamculo agregando en el primer inciso la expresion "entre
otras’, a fin de e \a upa\ogla de proyectos alli sefialados nose entienda com|
proyectos que conforme al articulo.
284 dela Ley 2294 de 2023 se pueden desarrollar en el marco  del DRS.

115

1510112024

Juan Sebastian Ramirez Zuluaga
Region Metropolitana Bogota —
Cundinamarca

8. En el articulo 2.25.8.5.1. Normas urbamsncas apncablos
para las
la construccion producto del dorocho roal accesoro. 4o
superficie: En este articulo se indica que la entidad teritorial, al

de superficie firmados a efectos de mantener, en la medida de lo|
posible, lascondiciones urbanisticas que soportan el modelo|
financiero del contrato; no obstante, se considera necesario que se|
precise este aspecto, dado que siendo contratos suscritos|
deberian mantenerse las condiciones en todo momento, a efectos|
de no afectar las condiciones bajo las cuales se otorgaron.
[Asimismo, se debe precisar el inciso 3° en el que se determina que|
Los municipios o distritos, podrén cuando sea posible, disponer|
mediante Decreto la homologacion de las normas urbanisticas|
vigentes en el entorno adyacente al inmueble base objeto de|
derecho real accesorio de supericie lo anterior con el objeto de|
generar las condiciones para realizar y explotar las construcciones|
o edificaciones en las areas libres aprovechables' nosel
hace referencia a qué es el entorno adyacente al inmueble, ni qus|
es una homologacién de las normas urbanisticas.

[Este mismo articulo determina que En el evento de no contar con|
dicha normatividad, el municipio o distrito debera ajustar las|
normas  urbanisticas del territorio previo a la constitucion dell
derecho real ... por o que, se debe precisar si el DR

no otorgar si las normas de ordenamiento del respectivo municipio|
no prevén a figura, o las normas urbanisticas para su aplicacion, y|
si esto implica una causal obligatorio para la modificacion de los|
Planes de Ordedanmiento.

Aceptada

Se modifiica articulo sobre normas urbanisticas aplicables conforme a este y varios
comentarios

14de15



15101/2024

Juan Sebastian Ramirez Zuluaga
Region Metropolitana Bogoté —
undinamarca

5. En ol articulo 2.2.5.8.5.€ Obliga urbanisticas. Se debe]
precisar en este articulo que las obligaciones urbanisticas deben|
cumplirse se hayan o no considerado en el modelo financiero, por|
ser una obligacion a favor del respectivo municipio, no de la|
entidad otoraante del DR

No aceptada

La disposicion va orientada a sefialar que le corresponde a la entidad superficiante  generar
todas las condiciones le permitan al area
libre de las cuales o de
urbanisicas que generen mayores derechos de construccion

1510112024

Luisa Fermanda Mora Mora
Aeronautica Civil

(Complemento nombre Decreto: *Por el cual se reglamentan los|
articulos 54 de la Ley 2079 de 2021y 284 de la Ley 2294 de 2023
sobre Derecho Real Accesorio de Superficie y 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 tertitorio|
y el Titulo 11 a la Parte 4 del Libro 2 del Decreto 1079 de 2015
Unico Reglamentario del Sector Transporte y el Capitulo 6 dell
Titulo 2 de la Parte 5 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico|
[Reglamentario dl Sectr Haclenda y Crédio Piblca”

No aceptada

unicamente se modifica el decreto unificado del sector vivienda por cuanto es un instrumentol
fe captura de valor del suelo

15101/2024

Luisa Fermanda Mora Mora
Aeronautica Civil

De-manera ez -y monan Tenmoos- e Ta|

cunion dol pasado 16 do sl do 204, ramilmos of preyecto de

decreto que reglamenta el derecho real de superficie con nuestros|

aportes en control de cambios: incluimos

lun tnico articulo sobre el Derecho Real de Superficie en el sector|

aeronautico sefialando que la Aerocivil  reglamentard las|

condiciones para el otorgamiento del derecho real de superficie
re los bienes inmuebles de su propiedad y los aerddromos

emisados por Ia entidad, de conformidad con lo dispuesto en

el citado decreto.

[Adicionalmente, se indica que para el otorgamiento del derechol

real de superficie

se tendrén en cuenta crterios de seguridad operacional, lal

seguridad aérea, los

lineamientos de los instrumentos de planificacion como los planes|

maestros, las

condiciones de los permisos y licencias ambientales otorgadas|

para la operacion
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1510112024

Luisa Fermanda Mora Mora
Aeronautica Civil

|Aceptada

se hace el pertinente ajuste

canaciuaria_notza. atzas acpacios Ao azcbivo ward adiuntal
1" Sugerimos 1a inclusion de un paragrafo en el articuio 4 del
proyecto de decreto para que se incuyan en los contratos e DRS,
cléusulas sobre el arieniminto de as inslalacionesy of usq
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1510112024

Luisa Fermanda Mora Mora
Aeronautica Civil

No aceptada

Considernado que es un derecho de origen contractual a inclusion de tal clausula constituyel
un ejercicio de la libertad negocial de cada entidad superficiante

permitido en el inmuebl
S eeas anatoar & convarience d6 GUZar U comparadY
piblico, como mecanismo que permita establecer que el
otorgamiento del derecho real de superficie es la mejor opcion|
para la entidad estatal

No aceptada

para tal efecto se encuentran contenidos los estudios y documentos previos
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1510112024

Luisa Fermanda Mora Mora
Aeronautica Civil

s reglamentar en el ariculc 5 el
asociado a los estudios técnicos, financieros y juridicos, incluyendol
los plazos para la revision de los referidos estudios y términos del
ajustes y aciaraciones. Adicionalmente sugerimos que dentro del
los estudios técnicos se incluyan el estudio de titulos, el estudiol
tastral y el levantamiento Icpugraﬂcu que establezcan
claramente los linderos y areas; esto teniendo en cuenta que|
uchos bienes de propiedad el Exado o tinon cara o
Genticacon an ol caaeto, i en os ventaton de as cfrented
ntidack

Aceptada

seincluyeron los ajustes pertinentes

151012024

Luisa Fermanda Mora Mora
Aeronautica Civil

4. Es importante que se tenga en cuenta que las dreas destinadas|
para la celebracion de estos contratos, en su mayoria tienen la|
naturaleza de bienes de uso piblico y por tal motivo no estan|
sujetos al cobro de impuesto predial, gravamen o aporte. En ese|
orden de ideas se debe precisar que los inmuebles no cambiaran|
su naturaleza, asi como tampoco se limitaran los usos del suelo|
por parte de las administraciones locales que tengan jurisdiccion
sobre el predio.

No aceptada

Ia sujecion pasiva del impuesto predial se encuentra en la Ley 2079 de 2021 asi mismo se
incluyen disposiciones nuevas sobre disposciones urbanisticas

15101/2024

Luisa Femanda Mora Mora
Aeronautica Civil

5. Sugerimos reglamentar en el decreto la forma en la que sel
revertira el bien al Superficiante en el momento que sea requerido,
y de ser posible, acorde con la normativa superior, se incluyan|
medidas de orden sancionatorio en caso de que el bien no sel
quiera revertr. Tales previsiones deben contemplarse también en|
el contrato. Asi mismo, sugerimos reglamentar las reglas del
retribucion econdmica si a ellos hubiere lugar, en el evento de que|
se solicite Ia restitucion de las dreas o inmuebles con anterioridad|
a1 vencimiento del plazo pactado.

Aceptada

Se incluyen las disposiciones e remuneracion las demas condiciones son propias de cada
contrato

15101/2024

Luisa Fermanda Mora Mora
Aeronautica Civil

6. Sugerimos evaluar si a valoracion el DRS deberia ser objelo]
de reglamentacion por el Instituto Geografico Agustin Codazzi -
IGAC

No aceptada

Se incluyeron las disposiciones sobre valoracion del derecho real de superficie
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1510112024

Luisa Fermanda Mora Mora
Aeronautica Civil

7. Respecto de lo establecido en el articulo 12, sugerimos dar
claridad que la apertura del subfolio debera ser registrada en el
folio de matricula y la consulta del instrumento pablico deberd|
anexar siempre el subfolio. De tal manera que, al momento del
consultarse la informacion registrada en el folio, también se tendré|
acceso a la informacion registrada en el subolio sin excepcion

No aceptada

s0n folios separados uno el del se consigna
superficie primario y los derechos secundarios se consignan en los subfolios por lo que los
subfolios técnicamente estarian separados del inmueble base

15101/2024

Luisa Femanda Mora Mora
Aeronautica Civil

8. En refacion con el artioulo 13 INGiso 2, debe considerarse que|
teniendo en cuenta que al tratarse de bienes de uso piblico cuyal
naturaleza es ser inembargables, imprescriptibles e inajenables|
no surten ningin efecto las inscripciones de  gravamenes|
limitaciones ni medidas cautelares, en ese sentido la redaccidn|
podria ser: “Las afectaciones y gravamenes no surtiran efectol
sobre el derecho real de dominio del superficiante y solo podré
recaer sobre las mejoras y construcciones realizadas por el
o

Aceptada

se incluyo lo pertinente

15de 15



