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Por la cual se decide el recurso de reposicién interpuesto contra la Resolucion
0423 del 5 de junio de 2007, por la cual se expidio el precalculo del efecto
plusvalia para el englobe de predios localizados en la Carrera 7 A No. 145-37 y
Carrera 7 A No. 145-41, identificados con CHIPS AAA0110BRLW, Y
AAA0110BRKL, y con las matriculas inmobiliarias 50N-1168458 y 50N-1168457
y 50N-5441

EL SUBSECRETARIO DE PLANEACION SOCIECONOMICA DE LA
SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION

En ejercicio de las facultades legales y en especial la conferida en la Resolucidn
1010 del 26 de diciembre de 2005, vy,

CONSIDERANDO:

Que la Ley de Desarrolio Territorial numero 388 de 1997, en el capitulo IX regula
todo lo relacionado con el tema de la plusvalia. En ei articulo 73, sefiala que las
entidades publicas tienen derecho a participar en las plusvalias resultantes de los
beneficios que generan las acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del suelo
y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento. lguaimente.
establece que los Concejos municipales y distritales estableceran mediante Acuerdo
de caracter general las normas para la aplicacion de la participacion en la plusvalia
en sus respectivos territorios.

Que para Bogota, D.C., el Concejo expidi6 el Acuerdo 118 del 30 de diciembre de
2003 “Por el cual se establecen las normas para la aplicacién de la participacion en
plusvalias en Bogota, Distrito Capital”. En el articulo 2° establece la obligacion de
declaracion y pago de la participacion en plusvalia a los propietarios ¢ poseedores de
inmuebles beneficiados con acciones urbanisticas contempladas como hecho
generador.

Que el Alcalde Mayor a través del Decreto No. 084 del 29 de marzo de 2004, definié
los lineamientos para la operatividad de la liquidacion del efecto plusvalia y la
determinacién privada para la participacién en plusvalia.

Que mediante Resolucién 0423 del 5 de junic de 2007, se expidié el precalculo del
efecto plusvalia para el englobe de los predios localizados en la Carrera 7 A No. 145-
37 y Carrera 7 A No. 145-41, identificados con CHIPS AAAC0110BRLW, Y
AAAO0110BRKL, y con las matriculas inmobiliarias 50N-1168458 y 50N-1168457 y
50N-5441.

Que el sefior FEDER!CO PEREZ DELGADO, actuando en calidad de representante
legal de la sociedad TECNOURBANA S.A., por medio de comunicacion radicada en
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esta Secretaria bajo el No. 1-2007-26716 del 29 de junio dé 2007, interpuso recuso
de reposicion y en subsidio de apelaciéon en contra de la Resolucion 0423 del 5 de
junio de 2007, argumentando lo siguiente:

“1, Que la Resolucién 320 del 17 de marzo de 2008, expedida por la
DIRECTORA del en ese entonces, Departamento Administrativo de Planeacion
Distrital, liquidé la participacion en el efecto plusvalia por metro cuadrado para
los citados predios, los cuales hacen parte de la UPZ 13 Los Cedros,
asignandoles un valor de efecto piusvalia por metro cuadrado de suelo de
$101.962 (expresado en pesos de agosto de 2005) para los predios ubicados en
la Carrera 7 A No. 145-37 para el predio ubicado en la carrera 7 A No. 145-41.
Por lo que el valor a pagar por el afio 2006 y siguientes por participacion en el
efecto es de cincuenta mil novecientos ochenta y un pesos ($50.981).

2. Que el articulo 9 de la mencionada Resolucién 320 de 2008, establecid que los
montos del efecto plusvalia alli liquidados, serian ajustados de acuerdo con la
variacion de indice de precios al consumidor (IPC), en los términos del Decreto
1788 de 2004 y articulo 79, paragrafo 2 de la Ley 388 de 1997.

3. Que la resolucién 423 del 5 de junio 2007, expedida por el Subsecretario de
Planeacién Socioeconémica de la Secretaria de Planeacion Distrital objeto de
impugnacion establecié un precalculo del efecto plusvalia por metro cuadrado
para dichos predios asignandoles un mayor valor poer metro cuadrado de
$313.356 para los dos predios.

4. Que la Resolucidn 423 objeto de recurso, tampoco fue motivada por los
elementos de determinacién y del proceso de calculo del efecto plusvalia. Toda
vez que alli no se explico la manera en que se establecié el valer de ventas
adicionales por el efecto del englobe y su efecto en el precio de la tierra, es
decir, el supuesto incremento en el valor del suelo por el efecto de la supuesta
mayos edificabilidad, violando cualquier posibilidad de ejercer el derecho de
defensa al administrado, contraviniendo principios de rango constitucional como
el de defensa y debido proceso y principio que rigen la actividad administrativa
como lo es el de publicidad.

5. La Resolucién 423 de 2007, revoca la Resolucion 320 de 2006 expedida por la
Directora del Departamento Administrativo de Planeacion Distrital, acto
administrativo que goza de la presuncion de legalidad, donde se liquido el efecto
plusvalia para los predios de propiedad de Tecnourbana S.A.. No es por lo tanto
ajustado a derecho, que por medio de un acto de un subsecretario se revoque
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un acto expedido por la Directora del DAPD. En este sentido se estarian
violando los articulo 69 y siguientes del C.C.A. en especial el mismo articulo 69
que sefiala que “Los actos....” Es decir, que no puede esa Subsecretaria
revocar un acto administrativo que haya sido expedido por el Director del DAPD
o por el Secretario de la actual Secretaria Distrital de Planeacion.

6. En la “revocada” resolucion 320 de 2006 se estableci6 un valor de Ciento un mil
novecientos sesenta y dos pesos ($101.962) de agosto de 2005, valor que
difiere de manera sustancial de los Doscientos ochenta y cuatro mil ochocientos
pesos ($284.829), también de agosto de 2005. Cifra absolutamente
desproporcionada, ya que no es posible que por el simple efecto del englobe,
que como se vera mas adelante era permitido por el Acuerdo 6 de 1990, haya
un aumento en et efecto plusvalia en un 279%, esta cifra no atiende a la realidad
del mercado.

Significa o anterior que existiendo una liquidacién inicial del efecto plusvalia,
establecida mediante la Resolucién 320 del 17 de marzo de 2006, e inscrita en
los respectivos folios de matricula inmobiliaria ndmeros 50N1168457 y 50N-
1168458 correspondientes a los 2 predios, se debe proceder a ajustar los
valores alli determinados, con el IPC y no como erradamente se procedio
mediante la Resolucién 423 del 5 de junio de 2007, que fijé unos valores
completamente diferentes a los inicialmente establecidos por la Resolucién 320
de 2006.

L

El englobe no configura “acogimiento” a norma urbanistica mas
favorable,

Por otra parte, la accién urbanistica por parte del Distrito Capital, consiste en la
expedicién del Decreto 271 de 2005 (UPZ Los Cedros ), con la cual
supuestamente se permite el englobe de los predios propiedad de la Sociedad
que represento, en realidad no configura una accion urbanistica que sea
generadora de plusvalia, en cuanto que la norma urbanistica anterior, esto es, el
Decreto 735 de 1993, bajo la vigencia del Acuerdo 6 de 19890, también permitia
el englobe de los predios, de tal suerte que la norma urbanistica que permitié el
englobe no es mas favorable.

A los inmuebles objeto de esta solicitud les era aplicable el Tratamiento General
de Actualizacién, reglamentado por el Decreto 735 de 1993 cuyo articulo 5°
establecia:
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“Articulo 5°.- Aplicacién de la norma en casos de englobes. Las
edificaciones en predios que se engloben fienen la siguiente
regulacion:

1. Se permite eliminar ios aislamientos exigidos entre los predios
que han de englobarse {...)”

Por lo tanto, la posibilidad de englobar los predios no es generadora de plusvalia
en tanto que la norma anterior a la expedicion de la UPZ, como se ha sefialado,
también permitia esa posibilidad, de tal suerte que, el englobar los predios no
significa acogerse a una norma urbanistica mas favorabie que sea generadora
del efecto plusvalia.

Ahora bien, solamente en gracia de discusion, analicemos entonces la
aplicacién de las normas de edificabilidad de la UPZ para los predios objeto de
la participacién en plusvalia, con la finalidad de verificar si por efecto dei engiobe
hay una mayor edificabilidad (aumento en el indice de construccion o en el
indice & ocupacion):

El predio se encuentra ubicado en el sector de edificabilidad 10, subsector A y
por no tener mas de 35 M de frente le aplican los siguientes indices:

indice maximo de Ocupacién: 0.7
Indice maximo de Construccién: 5.50
Altura en pisos: Libre

Predio englobado:

Area: 2.915 M2

Ocupacion en primer piso: 2.040,5 M2

Area maxima construida: 16.032,5 M2

Altura maxima en pisos: 7.8 (Resultado de dividir el area ocupada en primer piso
entre el area maxima construida)

Predio A Cra 12 No. 145-37:

Area: 1441 M2

Ocupacién en primer piso: 1.008,7 M2

Area maxima construida: 7.925,5 M2

Altura maxima en pisos: 7.8 (Resultado de dividir e! &rea ocupada en primer piso
entre el area maxima construida)

Predio B Cra. 12 No. 145-37:
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Area: 1474 M2

Ocupacion en primer piso: 1.008,7 M2

Area maxima construida: 7.925,5 M2

Altura maxima en pisos: 7.8 (Resultado de dividir el area ocupada en primer piso
entre el area maxima construida)

Ahora bien, procedamos entonces a la sumatoria de las areas de los lotes
individualmente considerados y comparemos el resultado con el lote englobado:

Predio A + Predio B Lote
; englobado
Area 1441 + 1474 = 2815 M2 2.915 M2
QOcupacidn primer piso 1.008,7 + 1.031,8 0 2.040,5 M2 2.040,5 M2
Area maxima 7.9255~8.107 = 16.032,5 M2 16.032,5 M2
construida ‘
Altura maxima en 7.8 ' 7.8
pisos

El efecto plusvalia, para los predios objeto de este recurso, esta dado entonces
solamente por la mayor edificabilidad generada por la expedicion de la UPZ, tal
y como se sefiald en el Resolucion 320 de 20086, pero no por que se permitiera
el englobe de los inmuebles. En ese orden de ideas, lo que procedia en el
presente caso era simplemente la actualizacién o ajuste de los valores
liquidados para los predios de la referencia por la Resolucion 320 de 2006.”

Que dado que parte de los argumentos estaban dirigidos a cuestionar el estudio de
comparacion normativa, por medio del memorando 3-2007-05541 del 18 de julio se
solicité a la Direccién de Norma Urbana la expedicién de concepto en relacion con
dichos argumentos, el cual fue expedido por medio del memorando 3-2007-06715.

Que en consecuencia, antes de resolver, se hacen los siguientes:

RAZONAMIENTOS

La Resolucion 320 de 20086, por la cual se liquidé el efecto de plusvalia generado por
el Decreto 271 de 2005 que reglamentd la UPZ Los Cedros, entre otras, definié un
efecto de plusvalia para los predios objeto de la presente resolucion individuaimente
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considerados. No obstante, el hecho de que se pretenda desarrollar los dos predios
con un mismo proyecto arquitectdnico, hace que los potenciales de aprovechamiento
del predio resultante sean completamente diferentes a los potenciales de
aprovechamiento para los predios individualmente considerados, situacion que previd
el articulo 7 del Decreto 084 de 2004, al sefialar:

“ARTICULO 7.- En el evento en que por efecto del englobe de lotes de
terreno se produzca un incremento en la edificabilidad el predio resultante del
englobe seré objeto de la participacion en plusvalia, la cual sera liquidada en
el momento de la solicitud de licencia, con base en el efecto de plusvalia por
metro cuadrado calculado para la respectiva zona geoecondémica
homogénea.”

En el mismo sentido, el articulo 10 de la mencionada Resolucion 320 de 2006
precisé:

“ARTICULO 10.- Cuando por efecto del englobe de predios efectuado en
vigencia del Decreto 271 de 2005 (UPZ No. 13 Los Cedros), ... y de la
aplicacion de las normas concemnientes a la participacion en plusvalia, se
produzca un incremento en la edificabilidad, el predio resultante sera objeto
de dicha participacion, la cual serd declarada por el propietario o poseedor,
en concordancia con el valor del efecto de plusvalia por metro cuadrado que
establezca el Departamento Administrativo de Catastro Distrital para el caso
particular.”

Efectivamente el englobe predial es permitido en los dos escenarios normativos,
Acuerdo 6 de 1990 y POT, sin embargo, el hecho generador no esta relacionado con
esto, sino que se determina a partr de la comparacion del potencial de
aprovechamiento para el lote englobado definido en cada uno de los escenarios
normativos.

Ahora bien, frente al ejercicio de comparacion normativa planteado por el recurrente,
a continuacién se cita el concepto técnico expedido por la Direccion de Norma
Urbana por medio del memorando 3-2007-06715 para este caso concreto, con el fin
de hacer claridad sobre la metodologia del célculo de los potenciales para los lotes
individualmente considerados y para el lote resultante del englobe:
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“ .. no es acertado sumar los potenciales constructivos de los lotes antes de ser
englobados sino que es preciso examinar €l que se adquiere como resultado del
englobe derivados de lo previstc en cada escenario normativo.

.)

Respecto del ejercicio de calculo aportado por los recurrentes en el cual deducen las
areas maximas construidas de aplicar el indice de construccién a cada predio en
forma separada. En este punto, hacemos las siguientes precisiones:

En los ejercicios normativos aportados por el recurrente, en el escenario POT para
los predios englobados y para los predios tomados individualmente, el area maxima
construida obtenida para el predio, A, Cra. 12 No. 145 - 37 (direccion anterior)
asciende a 7.925,5 M2, derivada de aplicar el indice de construccién de 5.5 al area
del predio. En nuestro concepto el ejercicio incurre en dos inconsistencias: la
primera que el predio tomado individualmente tiene un frente menor a 35, por lo que
le corresponde, segun cuadro de edificabilidad permitida dei Decreto de la UPZ, un
indice de construccion de 5.00.

La segunda omisién es tomar como potencial maximo edificatorio para el predio, et
area resultante de aplicar el indice de construccion, y no el érea resultante de la
aplicacion normativa de la volumetria permitida (aislamientos exigidos), a saber
5.705,61 m2, segun ejercicio anexo realizado por esta Direccion.

Este resultado limita el potencial constructivo previsto segun el indice de
construccion.

En el caso del Predio B, Cra. 12 No. 145 - 37 (direccion anterior) se procede de igual
manera, se obtiene el area méaxima construida por aplicacidn de un indice de
construccion de 5.5 sin considerar el area resultante de aplicacidén de aislamientos
como maximo potencial de construccion alcanzable por el predio.

No obstante, se incluye un andlisis separado para cada predio con el fin de
demostrar que incluso, asi considerado, el ejercicic del recurrente esta errado por
cuanto no valora integralmente la norma, la cual como se aprecia, restringe el
potencial constructivo maxime sefialado en el indice de construccion como resultado
del acatamiento a los demas aspectos volumétricos de obligatoria aplicacion. Nota:
Dado el frente de cada lote el indice de construccién es de 5.0 ynode 5.5
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Por o anterior consideramos que el argumento del Recurso basado en el calculo de
los potenciales de edificacién de los predios tomados individuaimente, no es

correcto, por lo tanto ratificamos lo conceptuado en el estudio normativo realizado
por esta Direccidn.”

Con lo anterior queda claro que el potencial de edificabilidad del predio resultante del
englobe no es la sumatoria de los potenciales de los predios considerados
individualmente, que equivaldria a 11.625 mts2 (5.705 mts2 del lote A y 5.920 mts2

del lote B), sino que es el resultado de la aplicacion de los potenciales definidos en Ia
norma para el area total.

También se resalta que el concepto citado anteriormente también ratifico lo definido
en el concepto normativo 3-2007-04083 del 30 de mayo de 2007 que sirvic de
soporte para la expedicién de la resolucion impugnada, en el sentido de confirmar
que en el potencial de edificabilidad del predio resultante del englobe en el escenario
de Acuerdo 6 de 1990 es de 11.156,75 mts2 y en el escenario del Decreto 271 de
2005 es de 16.034,59 mts2, lo que define claramente que con la expedicién del
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Decreto 271 de 2005 el predio resultante del englobe presenté un incremento en la
edificabilidad de 4.877,84 mts2. :

Respecto a la consideracioén del recurrente en cuanto a que el efecto de plusvalia se
increment® en un 279% con respecto al célculo establecido en la Resolucion 320 de
2008, es necesario explicar lo siguiente:

En primera instancia es necesario precisar que el incremento entre $284.829.00 y
$101.962.00 es el 179% y no 279% como lo afirma el recurrente. Ahora bien, con
esta claridad, en este caso particular, el efecto de plusvalia por metro cuadrado
refleja la incidencia del mayor aprovechamiento del suelo en edificabilidad o metros
cuadrados adicionales del potencial de construccién que se obtiene con la aplicacion
de la norma de la UPZ con relacién a la norma anterior. Por lo tanto si el englobe da
como resultado un beneficio normativo (drea potencial adicional) superior a la
sumatoria de los beneficios normativos de los predios individuales, el efecto de
plusvalia por mts2 del englobe sera diferente al de los predios considerados
individualmente.

De esta forma, el beneficio normativo de los predics tomados individuaimente, que
equivale para el predio A (Cra 7 A No. 145-37) a 934,64 M2 con relacion a 4.770,97
1 M2 que es el potencial en Acuerdo 6 de 1990, y para el predio B (Cra. 7 A No. 145-
41) a 972,34 M2 con relacién a 4.947,68 M2 que es el potencial en Acuerdo 6 de
1990, representa un 19% del area construida en Acuerdo 6 de 1990. También hay
que anotar que como se explicé anteriormente el englobe presenta un potencial de
area construida adicional de 4.877,84 M2 con una participacion de 44% respecto a
11.156,75 M2 que es el area construida resultante de la aplicacion del Acuerdo 6 de
1990, lo cual indica que en la situacion del englobe el area potencial adicional de
construccion es 2.56 veces o 156% superior al area potencial adicional de los
predios individuales en conjunto.

De otra parte, el precalculo econémico del efecto de plusvalia se calcula con base en
el método residual el cual parte de unas areas vendibles (en el precalculo se hace el
supuesto de que area vendible y el area costeada son iguales al area construida) a
las que se le restan los costos y la utilidad, lo que da como resultado el valor del
terreno bajo la norma de Acuerdo 6 de 1990 y bajo la norma de la UPZ. Dado que los
precios de venta y costos por metro cuadrado permanecen constantes, la diferencia
entre los valores de terreno en los dos escenarios normativos, o efecto plusvalia,
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incorpora un efecto econémico similar al efecto en edificabilidad. Por tanto, es este
caso en particular, el precalculo del efecto plusvalia por metro cuadrado del predio
englobado es de $284.829 (a precios de agosto 2005), lo que significa que es 2,79
veces o 179% mayor a $101.962 (a precios de agosto 2005) el metro cuadrado de
los predios individuales, incremento similar al del potencial adicional en construccion.

Por otro lado, es necesario precisar que la Resolucion 0423 del 5 de junio de 2007,
contiene el precélculo del efecto de plusvalia expedido en virtud del paragrafo 1 del
articulo 8 del Decreto 084 de 2004. Lo anterior por cuanto el hecho generador en
este caso se deriva del englobe predial, el cual constituye una decisién de los
particulares que no puede ser prevista por la administracién, y que en consecuencia
hace imposible que se encuentre liquidado el efecto de plusvalia previamente, razén
por la cual, se expidié el precalculo con el fin de que el contribuyente pueda seguir
con el tramite de la expedicion la ficencia de construccion. No obstante, se destaca
que como se advierte en el inciso séptimo de la resolucién impugnada los valores
establecidos en ésta son de caracter provisional y deberan ser desvirtuados o
confirmados por los avallos que realiza la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital dentro del proceso de liquidacion definitiva, con base en el cual se
expedira el acto administrativo suscrito por el Secretario Distrital de Planeacion que
contenga el valor definitivo de la participacién en plusvalia.

Por lo expuesto anteriormente se concluye que no le asiste razén al recurrente
cuando afirma que por medio de la Resolucion 0423 del 5 de junio de 2007 expedida
por el Subsecretario, se pretenda revocar la Resolucion 320 de 2006, toda vez que
esta no es la pretensién de ésta, y como ya se afirmé, una vez surtido el proceso de
liquidacion final, se expedira un acto administrativo que defina el célculo para el
englobe, el cual seréd suscrito por el Secretario Distrital de Planeacion.

Finalmente, frente al argumento de violacién de defensa y debido proceso por no
contener los elementos de determinacidon del efecto plusvalia, de manera
respetuosa le manifiesto que esta Subsecretaria no encuentra mérito para tal
afirmacién dado que los soportes de dicha resolucién se encuentran a disposicion
de los interesados en la oficina de la Direccién de Economia Urbana, y pueden
ser consultados o solicitados como efectivamente lo hizo el recurrente por medio
de la comunicacion 1-2007-25881 del 26 de junio de 2007, al cual se le dio
oportuna respuesta anexando los documentos soporte por medio del radicado 2-
2007-19556 del 29 de junic de 2007.
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0677 29 AGO. 2007

Continuacion de la Resolucion No.

Por la cual se decide el recurso de reposicién interpuesto contra la Resolucion
0423 del 5 de junio de 2007, por la cual se expidid el precélculo del efecto
plusvalia para el englobe de predios localizados en la Carrera 7 A No. 145-37 y
Carrera 7 A No. 145-41, identificados con CHIPS AAA0110BRLW, Y
AAA0110BRKL, y con las matriculas inmobiliarias 50N-1168458 y 50N-1168457
y 50N-5441

Con fundamento en lo anterior:

RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: Negar las pretensiones contenidas en el recurso de
reposicion interpuesto contra la Resolucion No. 0423 del 5 de junio de 2007 expedida
por la Subsecretaria de Planeacion Socioeconémica de la Secretaria Distrital de
Planeacion. En consecuencia se confirma integralmente la Resolucion impugnada

ARTICULO SEGUNDO: Conceder el recurso subsidiario de apelacion ante el
Secretario Distrital de Planeacién

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE 74 AB0. 2007

CARLOS ORTEGA BERMUDEZ

S ETARIO DE PLANEACION SOCIECONOMICA

Aprobd: Leyla Marcela Salguero Pardo&'
Elaboré: Eneida Maria Chacén Botello G~
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