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ESTUDIO TECNICO COMPARATIVO DE NORMA PARA LA !DENTIFICACI()N DE
HECHOS GENERADORES DE PLUSVALIA

Plan Parcial de Renovacion Urbana — Redesarrollo «SAN RAFAEL»
Localidad de Puente Aranda

Abril 14 de 2023

1. CONSIDERACIONES PREVIAS

El presente estudio técnico comparativo de norma se realiza con el fin de determinar la
existencia de hechos generadores de participacion en plusvalia con la adopcién del Plan
Parcial de Renovacion Urbana —en adelante PPRU— «San Rafael»” ubicado en la
localidad de Puente Aranda, de conformidad con la propuesta de formulacion ajustada y en
concordancia con lo dispuesto en la Ley 388 de 1997 articulos 76, 77 y 78.

El ambito de aplicacién del PPRU «San Rafael» se circunscribe a un unico predio
identificado con la Matricula Inmobiliaria n.° 50C-1302426 —, con el CHIP n.°
AAA0037PAAW, con nomenclatura Av. Carrera 50 5F-19 y corresponde al lote 5 del
«Desarrollo Industrial Phillips» —segun el plano P.A 3/3-00, aprobado mediante Resolucion
549 de 1991— y presenta la siguiente delimitacion:

LIMITE URBANIZACION/ ESTRUCTURA

Nororiente Predio con nomenclatura AC 9 50 15 y CHIP AAA0183RZYX

Noroccidente | Predio con nomenclatura AC 9 50 51 y CHIP AAA00370ZWW

Suroriente | Avenida «Batallon Caldas» (Carrera 50).

Suroccidente | Predio con nomenclatura AK 50 5C 81 y CHIP AAAO037PABS

2. MARCO NORMATIVO

A continuacion, se listan los actos administrativos tanto del orden nacional como distrital
que conforman el marco normativo de los hechos generadores, asi:
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UPZ 43 (Son Rofel» .
Decreto 804 de 2018

Figura 1. lzquierda: localizacién del unico predio que hace parte del ambito de planificacion del PPRU «San Rafael»
identificado con el CHIP n.® AAAO037PAAW segun el Sistema de Informacién de Norma Urbana y Plan de
Ordenamiento Territorial (SINUPOT). Derecha: volumetria indicativa del PPRU.

e LEY 388 DE 1997:

“Articulo 74°.- Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la participacion en
la plusvalia de que trata el articulo anterior, las decisiones administrativas que configuran
acciones urbanisticas segun lo establecido en el articulo 8 de esta Ley, y que autorizan
especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar el
aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se
estatuya formalmente en el respectivo Plan de Ordenamiento o en los instrumentos que lo
desarrollen. Son hechos generadores los siguientes:

1. La incorporacién de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracion de parte del
suelo rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion bien sea
elevando el indice de ocupacioén o el indice de construccioén, o ambos a la vez

En el mismo plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, se
especificaran y delimitaran las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las
acciones urbanisticas contempladas en este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta,
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sea en conjunto o cada una por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los
derechos adicionales de construccion y desarrollo, cuando fuere del caso.

Paragrafo. - Para los efectos de esta Ley, los conceptos urbanisticos de cambio de uso,
aprovechamiento del suelo, e indices de ocupacién y de construccién seran
reglamentados por el Gobierno Nacional’. (Negrilla fuera de texto).

“ARTICULO 76.- Efecto plusvalia resultado del cambio de uso. Cuando se autorice el cambio
de uso a uno mas rentable, el efecto plusvalia se estimara de acuerdo con el siguiente
procedimiento:

1. Se establecera el precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o subzonas
beneficiarias, con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes de la accién urbanistica
generadora de la plusvalia.

2. Se determinara el nuevo precio comercial que se utilizara en cuanto base del céalculo del
efecto plusvalia en cada una de las zonas o subzonas consideradas, como equivalente al precio
por metro cuadrado de terrenos con caracteristicas similares de uso y localizacién. Este precio
se denominara nuevo precio de referencia.

3. El mayor valor generado por metro cuadrado se estimara como la diferencia entre el nuevo
precio de referencia y el precio comercial antes de la accion urbanistica, al tenor de lo
establecido en los numerales 1 y 2 de este articulo. El efecto total de la plusvalia, para cada
predio individual, sera igual al mayor valor por metro cuadrado muiltiplicado por el total de la
superficie del predio objeto de la participacion en la plusvalia’.

“ARTICULO 77.- Efecto plusvalia resultado del mayor aprovechamiento del suelo. Cuando
se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, el efecto plusvalia se estimara de acuerdo
con el siguiente procedimiento:

1. Se determinara el precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles en cada una de las
zonas o subzonas beneficiarias; con caracteristicas geoecondémicas homogéneas, antes de la
accion urbanistica generadora de la plusvalia. En lo sucesivo este precio servira como precio
de referencia por metro cuadrado.

2. El numero total de metros cuadrados que se estimara como objeto del efecto plusvalia sera,
para el caso de cada predio individual, igual al area potencial adicional de edificacion autorizada.
Por potencial adicional de edificacion se entendera la cantidad de metros cuadrados de
edificacion que la nueva norma permite en la respectiva localizacién, como la diferencia en el
aprovechamiento del suelo antes y después de la accion generadora.
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3. El monto total del mayor valor sera igual al potencial adicional de edificacién de cada predio
individual multiplicado por el precio de referencia, y el efecto plusvalia por metro cuadrado sera
equivalente al producto de la division del monto total por el area del predio objeto de la
participacion en la plusvalia. Ver el Decreto Nacional 1420 de 1998, Ver el Decreto Nacional
1599 de 1998,”

“ARTICULO 78.- Area objeto de la participacién en la plusvalia. El nimero total de metros
cuadrados que se considerara como objeto de la participacion en la plusvalia sera, para el caso
de cada inmueble, igual al area total del mismo destinada al nuevo uso o mejor
aprovechamiento, descontada la superficie correspondiente a las cesiones urbanisticas
obligatorias para espacio publico de la ciudad, asi como el area de eventuales afectaciones
sobre el inmueble en razén del plan vial u ofras obras publicas, las cuales deben estar
contempladas en el plan de ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen.”

En todo caso, en la comparacion normativa se tiene en cuenta por un lado los nuevos usos
o el maximo potencial de la edificabilidad adicional derivado de la diferencia entre el
aprovechamiento antes y después de la accion urbanistica segun lo contemplan los
articulos 76, 77 y 78 de la Ley 388 de 1997.

e ACUERDO 682 DE 2017: “Por el cual se modifican los Acuerdos 118 de 2003 y 352
de 2008, se crea el fondo cuenta para el cumplimiento o compensaciéon de cargas
urbanisticas por edificabilidad y se dictan otras disposiciones”.

“ARTICULO. 2. Modifiquese el articulo 13° del Acuerdo Distrital 352 de 2008, que modificé el
articulo 3° del Acuerdo Distrital 118 de 2003, el cual quedaré asi:

"Articulo 3. Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la participaciéon en
la plusvalia las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas, y que
autorizan especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien
incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada, de
acuerdo con lo que se establezca formalmente en el Plan de Ordenamiento Territorial o en
los instrumentos que lo desarrollen, en los siguientes casos:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansiéon urbana o la consideracion de
parte del suelo rural como suburbano.

2.  El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacién bien sea
elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez, para areas
clasificadas con los tratamientos de desarrollo, renovacion urbana y consolidacion.
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Paragrafo: En el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen
se especificaran y delimitaran las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las
acciones urbanisticas contempladas en este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta,
sea en conjunto o cada una por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los
derechos adicionales de construccion y desarrollo, cuando fuere del caso”.

e DECRETO DISTRITAL 790 DE 2017. “Por medio del cual se compilan las normas para
la aplicacion de la participaciébn en plusvalia en Bogota, Distrito Capital, en
cumplimiento del articulo 9 del Acuerdo Distrital 682 de 2017

“Articulo 4°. Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la participacion en la
plusvalia las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas, y que autorizan
especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar el
aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se
establezca formalmente en el Plan de Ordenamiento Territorial 0 en los instrumentos que lo
desarrollen, en los siguientes casos:

1. La incorporacién de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracién de parte del
suelo rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el
indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez, para areas clasificadas con
los tratamientos de desarrollo, renovacién urbana y consolidacion.

Paragrafo: En el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen se
especificaran y delimitaran las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las acciones
urbanisticas contempladas en este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea en
conjunto o cada una por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos
adicionales de construccion y desarrollo, cuando fuere del caso’.

e DECRETO 803 DE 2018: “Por medio del cual se definen los lineamientos y las
competencias para la determinacion, la liquidacién, el cobro y el recaudo de la
participacion del efecto plusvalia y se dictan otras disposiciones”

“Articulo 2°.- Hechos Generadores. Constituyen hechos generadores de la participacion en la
plusvalia, las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas segun Ilo
establecido en el articulo 8 de Ley 388 de 1997, y que autorizan especificamente ya sea a
destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del suelo
permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se estatuya en el Plan de
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Ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. Son hechos generadores
los siguientes:

2.1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte
del suelo rural como suburbano.

2.2. El establecimiento o modificaciéon del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

2.3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion bien sea elevando
el indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez, para areas clasificadas
con los tratamientos de desarrollo, renovacion urbana y consolidacion.

Paragrafo 1°.- En el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen
se especificaran y delimitaran las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las
acciones urbanisticas contempladas en este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea
en conjunto o cada una por separado, para determinar el efecto de la plusvalia.

Paragrafo 2°.- La Secretaria Distrital de Planeaciéon —SDP-, o la entidad u organismo que adopte
decisiones administrativas de esta naturaleza, podra adelantar mesas de trabajo, previo a la
adopcion de la decision, con la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, con el
objetivo de explicar los alcances y la aplicacion normativa contenida en la respectiva accion
urbanistica. Sin perjuicio de lo anterior, la Secretaria Distrital de Planeacion —SDP- o la entidad
u organismo que adopte las decisiones generadoras de efecto plusvalia, sera la encargada de
definir con claridad las zonas o subzonas beneficiarias de los hechos generadores.”

3. ACCIONES URBANISTICAS OBJETO DE COMPARACION

Se deben comparar las decisiones y/o actuaciones administrativas reglamentadas por la
Administracién Distrital referidas a las normas especificas (usos y edificabilidad) bajo las
cuales se podia adelantar la obtencion de licencias urbanisticas antes y después de la
accion urbanistica.

3.1. Escenario normativo antes de la accion urbanistica

o Decreto Distrital 274 de 2010 «Por el cual se reglamenta la Unidad de Planeamiento
Zonal (UPZ) No. 43, SAN RAFAEL, ubicada dan la localidad de Puente Aranda», le
asigno al predio del plan parcial —mediante la Plancha n.° 2 «UPZ 43 San Rafael Usos
Permitidos»— la norma correspondiente al subsector | del sector normativo 7, en area
de actividad «/ndustria», zona «Industrial» con tratamiento urbanistico de «Renovacion
Urbana Modalidad Reactivacion». Asi mismo, mediante la Plancha n.° 3 «UPZ 43 San
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Rafael Edificabilidad Permitida», le asigné la norma del subsector A del sector
normativo 7.

o Decreto Distrital 120 de 2018 «Por medio del cual se armonizan las normas de los
Planes Maestros de Equipamientos, de Servicios Publicos y de Movilidad con las
normas de las Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ), las disposiciones que orientan
la formulacioén de los planes directores, de implantacion y de reqularizacién y manejo y
se dictan otras disposiciones», en el cual se establece las condiciones para usos
dotacionales segun area de actividad.

o Decreto Distrital 804 de 2018 «Por el cual se incorporan areas al Tratamiento
Urbanistico de Renovacion Urbana sobre los ejes de la Malla Vial Arterial con Sistema
de Transporte Publico Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y Avenida de las
Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se dictan
otras disposicionesy», incorporé zonas al tratamiento urbanistico de renovacién urbana
en sus diferentes modalidades y se reglamentaron las normas urbanisticas aplicables
para su desarrollo y sefiala que las zonas industriales incorporadas al tratamiento de
Renovacién urbana, deben formular y obtener aprobacion del respectivo Plan Parcial,
conforme con lo indicado en el paragrafo del articulo 375 del POT.

3.2. Escenario normativo después de la accion urbanistica

Al respecto, se debe precisar que a la fecha se encuentra vigente el Decreto Distrital 555
de 2021 “Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota D.C’ y segun lo establecido en el numeral 4° del articulo 599, «[...] los Planes
Parciales que cuentan con acto administrativo de viabilidad ejecutoriado antes de la fecha
de entrada en vigencia del presente Plan, se estudiaran y aprobaran con base en la norma
urbanistica vigente al momento de la expedicion del referido acto administrativo», es decir
al Decreto Distrital 190 de 2004 y decretos reglamentarios.

Asi entonces, el escenario normativo a comparar corresponde al Decreto Distrital 190 de
2004 y la propuesta de usos y edificabilidad contenida en la formulacién del plan parcial.
Por lo tanto, para efecto de considerar si para el predio que conforma el PPRU «San Rafael»
se configura algun hecho generador de plusvalia, el calculo comparativo de la norma
aplicable a los predios, parte de la base normativa descrita a continuacion:
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Tratamiento Urbanistico: Renovacion Urbana
Modalidad: Reactivacion
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Area de Actividad: Industrial

Zona: Industrial

Tratamiento de Renovacién Urbana
Modalidad: Redesarrollo (*)

*Aplicacion del articulo 375 del POT vigente segun lo
establecido en el articulo 33 del Decreto Distrital 804 de
2018

A continuacién, se sefalan los usos propuestos
segun la formulacion ajustada y viabilizada del
PPRU.

Sector Normativo: 7
Subsector de usos: «I»
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ANTES DE LA ACCION URBANISTICA ADOPCION DEL PLAN PARCIAL
Decreto Distrital 190 de 2004 — POT
(articulos 367 y 372) PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA

Decreto Distrital 274 de 2010, UPZ n.° 43
«SAN RAFAEL»
Decreto Distrital 804 de 2018

PRINCIPALES PRINCIPAL

Industria

“SAN RAFAEL”

Nota 15: Se permiten las actividades de produccién o industriales bajo
condiciones que para el efecto determine la Secretaria Distrital de Ambiente. VIVI EN DA

Nota 19: En area de ocupacion del uso industrial mayor a 500 m2 se requiere
estudio de transito aprobado por la autoridad competente.

COMPLEMENTARIOS COMPLEMENTARIO
SERVICIOS SERVICIOS

Empresariales; servicios financieros

Escala zonal: Cajeros automaticos

Empresariales; servicios a empresas e
inmobiliarios

Escala urbana: OFICINAS ESPECIALIZADAS DE: Finca
raiz, arrendamientos. Informatica, consultoria, publicidad,
mercadeo, asesoria, auditoria, contabilidad, bolsas y
agencias de empleo, laboratorios de revelado y copias.

Empresariales; servicios de logistica

Escala metropolitana: BODEGAS: Correo, embalaje,
almacenamiento, mantenimiento, celaduria, limpieza y
fumigacion.

Escala urbana: OFICINAS Y AGENCIAS DE ATENCION
AL CLIENTE: Correo, embalaje, almacenamiento,
mantenimiento, reparacion, celaduria, limpieza y
fumigacion.

Personales; servicios de parqueadero

Escala urbana: Estacionamientos en edificaciones
especializadas en altura (dos o0 mas pisos) o subterraneas.
Estacionamientos en superficie.
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ANTES DE LA ACCION URBANISTICA ADOPCION DEL PLAN PARCIAL
Decreto Distrital 190 de 2004 — POT
(articulos 367 y 372) PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA

Decreto Distrital 274 de 2010, UPZ n.° 43
«SAN RAFAEL»
Decreto Distrital 804 de 2018

Personales; servicios alimentarios

“SAN RAFAEL”

PERSONALES DE ESCALA ZONAL

Escala zonal: Restaurantes, comidas rapidas, casa de
banquetes.

Personales; servicios profesionales
técnicos especializados

Escala zonal: Agencias de viajes, sindicatos, asociaciones
gremiales, profesionales, politicas y laborales, estudios y
laboratorios fotograficos, consultorios médicos y estéticos,
centros estéticos, veterinarios, venta de mascotas,
gimnasios y centros de acondicionamiento cardiovascular,
laboratorios médicos y odontolégicos (mecanica dental),
servicios de ambulancia, venta de telefonia celular, viveros.

SIN NOTA PERSONALES DE ESCALA ZONAL

Escala vecinal: ACTIVIDAD LIMITADA EN SERVICIOS:
Peluqueria, salas de belleza, tatuajes, sastreria, agencias
de lavanderia, tintorerias, reparacion de articulos eléctricos,
fotocopias, remontadora de calzado, marqueterias,
vidrierias, floristerias, confecciones, cafeterias, heladerias,
elaboracion de artesanias.

Nota 5: Hasta 60 m2 de construccién con las siguientes opciones: a. En
primer piso de edificaciones residenciales o de oficinas, o b. En las manzanas
comerciales o centros civicos definidos en los actos que dieron origen a la
urbanizacion.

Personales; servicios de comunicaciéon y
entretenimiento

Escala zonal: Alquiler y venta de videos, servicios de
internet. Servicios de telefonia, escuelas de baile, juegos

de salon, bingos, billares, boleras, juegos de habilidad y
destreza y electronicos de habilidad y destreza. PERSONALES DE ESCALA ZONAL

SIN NOTA

Escala vecinal: Chance, loteria en linea, juegos
electronicos de habilidad y destreza de pequefio formato.

Nota 6: En areas de ocupacién del uso no mayores a 20 m2 por predio.
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«SAN RAFAEL»
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COMERCIO

Almacenes, supermercados y centros
comerciales hasta 2000 M2 de areas de
ventas

Escala zonal: VENTA DE BIENES Y SERVICIOS
COMPLEMENTARIOS: Productos alimenticios, bebidas,
equipos profesionales, fotografia, calzado, productos en
cuero, ropa, articulos deportivos, productos eléctricos,
ferreterias, cacharrerias, opticas, lamparas, muebles,
medicinas, cosméticos, estéticos, metales y piedras
preciosas, cristaleria, jugueteria, anticuarios, produccion y COMERCIO DE ESCALA ZONAL
venta de artesanias, articulos para el hogar, acabados y
decoracion, articulos y comestibles de primera necesidad,
fruterias, panaderias, lacteos, carnes, salsamentaria,
rancho, licores, bebidas, droguerias, perfumerias,
papelerias, librerias, lenceria, viveros, telas, cortinas,
discos, pinturas, mascotas, ferreterias, autopartes,
repuestos, lujos y boceleria para automotores, articulos
para la construccion al detal en establecimientos de escala
metropolitana con servicio de transporte para atender al
cliente a domicilio. Compraventas o casas de empefio.

Locales con area de ventas de hasta 500 m2

Vecinal A: ACTIVIDAD ECONOMICA LIMITADA EN
COMERCIO: Articulos y comestibles de primera
necesidad: fruterias, panaderias, confiteria, lacteos,
carnes, salsamentaria, rancho, licores, bebidas, droguerias,
perfumerias, papeleria, miscelaneas.

Tiendas de barrio y locales con area no
mayor a 60 m2

Vecinal B: ACTIVIDAD ECONOMICA LIMITADA EN
COMERCIO. Articulos y comestibles de primera
necesidad: fruterias, panaderias, confiteria, lacteos,
carnes, salsamentaria, rancho, licores, bebidas, droguerias,
perfumerias, papeleria, miscelaneas.

Nota 3: No se permite en predios con frente a la malla vial arterial.
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Nota 5: Hasta 60 m2 de construccién con las siguientes opciones: a. En
primer piso de edificaciones residenciales o de oficinas, o b. En las manzanas
comerciales o centros civicos definidos en los actos que dieron origen a la
urbanizacion.

RESTRINGIDOS RESTRINGIDOS
SERVICIOS

Empresariales; servicios financieros

Escala metropolitana: CASAS MATRICES DE: Bancos,
corporaciones, bolsa, fiducia, crédito, seguros,
cooperativas.

Nota 2: Permitidos Uinicamente en predios frente a la malla vial arterial
construida.

Escala urbana: SUCURSALES DE: Bancos,
corporaciones, bolsa, crédito, seguros, cooperativas, casas
de cambio.

Nota 2: Permitidos Unicamente en predios frente a la malla vial arterial
construida.

Personales; servicios turisticos

Escala metropolitana: Hoteles y apartahoteles de mas de
50 habitaciones y/o servicios complementarios.

Nota 2: Permitidos unicamente en predios frente a la malla vial arterial
construida.

Nota 4: Segun clasificacién de actividades de Camara y Comercio e inscripcion
en el Registro Nacional de Turismo.

Escala urbana: Hoteles y apartahoteles de mas de 50
habitaciones y/o servicios complementarios.

Nota 2: Permitidos Unicamente en predios frente a la malla vial arterial
construida.

Nota 4: Segun clasificacion de actividades de Camara y Comercio e inscripcion
en el Registro Nacional de Turismo.
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De alto impacto; servicios técnicos
especializados

“SAN RAFAEL”

Escala zonal: ACTIVIDAD ECONOMICA RESTRINGIDA:
Talleres de ornamentacion, marmolerias, servicios de
magquinas dobladoras y cortadoras, carpinteria metdlica y
de madera, tipografia, tomo vy litografia.

Nota 15: Se permiten las actividades de produccion o industriales bajo
condiciones que para el efecto determine la Secretaria Distrital de Ambiente.

De alto impacto; servicios automotrices y
venta de combustible

Escala urbana: SERVICIOS DE LLENADO DE
COMBUSTIBLES: Estaciones de llenado. Estaciones de
servicio completo.

Nota 2: Permitidos Uinicamente en predios frente a la malla vial arterial
construida.

Escala zonal: SERVICIOS DE MANTENIMIENTO,
REPARACION E INSUMOS A VEHICULOS EN:
Servitecas, diagnostico electrénico, talleres de mecanica y
electromecénica, montallantas, lavaderos de carros y
cambiaderos de aceite.

Nota 2: Permitidos Uinicamente en predios frente a la malla vial arterial
construida.

Nota 8: Centros de diagndstico automotor, segun disposiciones de los Decretos
Distritales 344 de 2006, 520 de 2006 y cumpliendo normas nacionales sobre la
materia.

COMERCIO

Almacenes, supermercados y centros
comerciales de mas de 2000 M2 hasta 6000
M2 de area de ventas

Escala urbana: VENTA DE BIENES Y SERVICIOS
COMPLEMENTARIOS: Productos alimenticios, bebidas,
equipos profesionales, fotografia, calzado, productos en
cuero, ropa, articulos deportivos, productos eléctricos,
ferreterias, cacharrerias, opticas, lamparas, muebles,
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medicinas, cosmeéticos, estéticos, metales y piedras
preciosas, cristaleria, jugueteria, anticuarios, produccion y
venta de artesanias, articulos para el hogar, acabados y
decoracion, articulos y comestibles de primera necesidad,
fruterias, panaderias, lacteos, carnes, salsamentaria,
rancho, licores, bebidas, droguerias, perfumerias,
papelerias, librerias, lenceria, viveros, telas, cortinas,
discos, pinturas, mascotas, ferreterias, autopartes,
repuestos, lujos y boceleria para automotores, articulos
para la construccion al detal en establecimientos de escala
metropolitana con servicio de transporte para atender al
cliente a domicilio.

“SAN RAFAEL”

Nota 2: Permitidos Uinicamente en predios frente a la malla vial arterial
construida.

Comercio pesado

Escala urbana: Venta de articulos agropecuarios,
magquinaria, herramientas y accesorios, materiales de
construccién y comercio mayorista. Venta de automdéviles.

Nota 2: Permitidos Uinicamente en predios frente a la malla vial arterial
construida.

Nota 9: Edificaciones con mas de 2000 m2 de area de ventas, mediante plan
de implantacion.

NO PERMITIDOS
VIVIENDA

Unifamiliar, bifamiliar. Multifamiliar. VIVIENDA MULTIFAMILIAR
SERVICIOS

De alto impacto; servicios de diversiéon y
esparcimiento

N/A

Escala urbana: Expendio y consumo de bebidas
alcohdlicas: discotecas, tabernas y bares. Galleras,
campos de tejo.
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Decreto Distrital 120 de 2018, usos
dotacionales (*) en area de actividad
«Industrial»

“SAN RAFAEL”

PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA
“SAN RAFAEL”

PRINCIPALES
EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Cultural, escala urbana: Bibliotecas superiores a 250

. =2 N/A
puestos de lectura. Galerias y salas de exposicion, centros
civicos, culturales, cientificos y artisticos, museos. Salas
de exposicion, teatros, en predios hasta 10000 m2.

COMPLEMENTARIOS
EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Educativo

Escala zonal: Centros tecnoldgicos y técnicos y educacion N/A
no formal (Educacién para el trabajo y desarrollo humano)
hasta 1000 alumnos.

Escala vecinal: Escuelas de formacion artistica hasta 50
alumnos.

EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Cultural

Escala zonal: Bibliotecas hasta 250 puestos de lectura.
Galerias y salas de exposicion, centros civicos, culturales, N/A
cientificos, artisticos, museos, teatros, casas de cultura, en
predios hasta 5.000 m2. Casas juveniles.

Escala vecinal: Salones comunales. Casas de la Cultura
hasta 200 m2.
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EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Salud
N/A
Escala vecinal: Clasificacién de escala de conformidad
con los criterios establecidos en el articulo 1 del Decreto
Distrital 553 de 2012.
EQUIPAMIENTO COLECTIVO
Bienestar social
Escala zonal: Centros de Desarrollo Comunitario (CDC) y N/A

Centros de Desarrollo Infantil (CDI).

Escala vecinal: Centros de Desarrollo Infantil (CDI) y
Centros de Servicios de Bienestar (CSB).

EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Culto

Escala zonal

Rito: Existentes (entre 451 y 800 m2 de area neta de
celebracién). Nuevos: (entre 251 y 800 m2 de area
neta de celebracion)

Formacioén: (entre 351 y 500 personas) N/A

Residencia :(entre 101 y 300 personas).

Escala vecinal

Rito: Existentes (hasta 450 m2 de area neta de
celebracién). Nuevos: (hasta 250 m2 de area neta de
celebracion)

Formacioén: (hasta 350 personas)

Residencia: (hasta 100 personas)
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EQUIPAMIENTO DEPORTIVO Y
RECREATIVO

“SAN RAFAEL”

Deportivos y recreativos

Escala metropolitana: Instalaciones olimpicas,
Escenarios deportivos: Centros de espectaculo deportivos,
estadios, coliseos cubiertos y plaza de toros, con capacidad
superior a 15000 espectadores, Clubes campestres
deportivos y recreativos mayores a 5 hectareas, Pistas de
karts a cielo abierto.

Escala urbana: Complejo deportivo especial (CDE).
Centros deportivos especializados. Centros deportivos para
el deporte de alto rendimiento. Escenarios deportivos:
Coliseos y Polideportivos con capacidad de 3.000 hasta
15000 espectadores. Clubes y centro recreodeportivos y N/A
recreativos de 1 a 5 hectareas o menores a 1 hectarea con
capacidad superior a 3000 usuarios o espectadores. Pistas
de karts bajo techo. Instalaciones de la red principal de
deporte.

Escala zonal: Complejo deportivo principal (CDP).
Coliseos y Polideportivos con capacidad hasta 3.000
espectadores, Juego de mini golf, Instalaciones de la red
principal de deporte (Convencionales o singulares), Clubes
y Centros recreo deportivos pertenecientes a Cajas de
Compensacion, Universidades, empresas y gremios
menores a 1 hectarea con capacidad superior a 500 y hasta
3000 usuarios o espectadores, Piscinas, Canchas
Deportivas Cubiertas.

Escala vecinal: Canchas multiples y espacios deportivos
de la red basica de deporte.
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SERVICIOS URBANOS BASICOS

Seguridad ciudadana, defensa y justicia

Escala zonal:

Unidad operativa de la Defensa Civil, Unidad Operativa de
la Cruz Roja, Servicio de Asistencia Médica Urgente,
Centros de capacitacién y entrenamiento del cuerpo oficial N/A
de Bomberos, Centro Regulador de Urgencias, (articulo 48
Decreto 563 de 2007) Subestaciones de Policia,
Subestaciones de Transito, Fuertes Ambientales de
Carabineros.

Estacion de bomberos.

Comandos de Atencion Inmediata (CAl).

SERVICIOS URBANOS BASICOS

Abastecimiento de alimentos y seguridad
alimentaria N/A

Escala zonal: Plaza Comercial, Plaza Logistica, en
predios hasta 2.000 m2

SERVICIOS URBANOS BASICOS

Servicios de administracion publica N/A

Escala zonal: Veedurias, Notarias, Curadurias. Sedes de
la Alcaldia Local, Juntas Administradoras Locales

RESTRINGIDOS
EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Educativo
. N/A
Escala metropolitana

Instituciones de educacién superior. Centros de
investigacion cientifica. Educacion no

formal (Educacion para el trabajo y Desarrollo Humano).
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Mayor a 1.500 alumnos.

Equipamientos educativos. Institucion Educativa

Escala urbana
Centros tecnoldgicos y técnicos y educacion no formal
(Educacion para el trabajo y Desarrollo humano) hasta
1.500 alumnos.

Equipamientos educativos. Institucion Educativa.

EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Cultural

Escala metropolitana: Museos, centros culturales y N/A
artisticos, centros de investigacion e innovacion,
hemerotecas, cinematecas, auditorios, planetarios, archivos
generales cientificos y artisticos, salas de exposicion,
teatros.

EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Salud
N/A
Escala metropolitana, urbana o zonal: Clasificacion de
escala de conformidad con los criterios establecidos en el
articulo 1 del Decreto Distrital 553 de 2012.

EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Bienestar social

Escala metropolitana: Unidades de Proteccion Integral

(UPI) N/A

Escala urbana

Unidades de Proteccion Integral (UPI).

Centros de Desarrollo Comunitario (CDC) y Centros de
Desarrollo Infantil (CDI).

EQUIPAMIENTO COLECTIVO N/A
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“SAN RAFAEL”

Culto

Escala metropolitana

Rito: Existentes y nuevos (de 1.501 m2 en adelante de area
neta de celebracion).

Formacion: (de 751 personas en adelante)

Residencia: (de 601 personas en adelante).

Escala urbana

Rito: Existentes y nuevos (entre 801 y 1.500 m2 de area
neta de celebracion).

Formacioén: (entre 501 y 750 personas).

Residencia: (entre 301 y 600 personas).

SERVICIOS URBANOS BASICOS

Seguridad ciudadana, defensa y justicia

Escala metropolitana:

Centro Operativo de Emergencias (COE), Equipamientos
del Ejercito Nacional y Fuerzas Militares (Centro de
instruccion de auxiliares bachilleres).

Carceles, Reclusorios, Penitenciarias, Equipamientos del
Instituto Colombiano de Bienestar Familiar (ICBF)
destinados a la penalizacion y reeducacién de
adolescentes.

N/A
Contralorias, Personerias, Consejos, Consejos Superiores.
Defensorias del Pueblo.

Fiscalias Seccionales y Fiscalias Locales, Unidad de
Reaccién Inmediata (URI), Equipamientos de la Rama
Judicial (Tribunales, Juzgados), Sede de la Fiscalia General
de la Nacion.

Instituto Nacional de Medicina Legal y Ciencias Forenses,
Centro de Atencion a Victimas de la Violencia y el Abuso
Sexual (CAIVAS), Centro de Atencion a Victimas de
Violencia Intrafamiliar (CAVIF), Unidad Nacional
Antisecuestros, Unidad Nacional Anticorrupcion, Unidad de
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ANTES DE LA ACCION URBANISTICA ADOPCION DEL PLAN PARCIAL
Decreto Distrital 190 de 2004 — POT
(articulos 367 y 372)

PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA

Decreto Distrital 274 de 2010, UPZ n.° 43 “SAN RAFAEL”

«SAN RAFAEL»
Decreto Distrital 804 de 2018
delitos contra derechos de autor, Escuela de Investigacion

Criminal y CTI, Centros de Servicios Judiciales,
Departamento Administrativo de Seguridad (DAS).

Seccional de Investigacion Criminal (SIJIN), Seccional de
Inteligencia de la Policia (SIPOL).

Escala urbana:
Unidad Permanente de Justicia (UPJ), Centro de Servicios
Judiciales para adolescentes (CESPA).

Estaciones de policia.

SERVICIOS URBANOS BASICOS

Abastecimiento de alimentos y seguridad
alimentaria N/A

Escala urbana: Plaza Comercial, Plaza Logistica, en
predios mayores a 2.000 m2 y hasta 10.000 m2.

SERVICIOS URBANOS BASICOS

Recintos feriales

Escala metropolitana: Area de Exhibicién mayor a 6.000 N/A
m2.

Escala urbana: Area de Exhibicion entre 2.000 m2 y 6.000
m2.

SERVICIOS URBANOS BASICOS

Servicios de administracion publica

Escala metropolitana
Sedes principales de entidades publicas y Sedes N/A
Administrativas de Servicios Publicos, Centros
Administrativos Nacionales, Departamentales y Distritales.
Sedes Administrativas Militares y Policivas. Organismos de
Cooperacion Internacional y Organismos Multilaterales con
atencion al publico, Veeduria Distrital, Sedes Principales en
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ANTES DE LA ACCION URBANISTICA ADOPCION DEL PLAN PARCIAL
Decreto Distrital 190 de 2004 — POT
(articulos 367 y 372)

PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA

Decreto Distrital 274 de 2010, UPZ n.° 43 “SAN RAFAEL”

«SAN RAFAEL»
Decreto Distrital 804 de 2018

salud, EPS y ARS.

Representaciones Diplomaticas.
Escala urbana

Sedes de la administracion publica para la
desconcentracion de la atencion al ciudadano.

NO PERMITIDOS
EQUIPAMIENTO COLECTIVO

Educativo

Escala zonal: Equipamientos educativos. Institucion N/A
Educativa.

Escala vecinal: Equipamientos educativos. Institucion
Educativa.

(*) Los usos dotacionales permitidos deben supeditarse al cumplimiento de las disposiciones del
respectivo Plan Maestro.

Decreto Distrital 274 de 2010, modificado
por el Decreto Distrital 506 de 2012 UPZ
n.° 43 «SAN RAFAEL»

PLAN PARCIAL
Decreto Distrital 804 de 2018

EDIFICABILIDAD
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Decreto Distrital 274 de 2010, modificado
por el Decreto Distrital 506 de 2012 UPZ
n.° 43 «<SAN RAFAEL»

PLAN PARCIAL
Decreto Distrital 804 de 2018

- Indice maximo de Ocupacion (1.0.): 0.70 | _ jndice maximo de Ocupacion (1.0.): 0.62

- Indice maximo de Construccion (1.C.): 2.20 | jndice de Construccion basico (I.C.b.): 2.20

- Altura maxima permitida: 3 Pisos - Indice de Construccion adicional (1.C.a.): 4.15

- Tipologia edificatoria: Continua (nota 5) . fndice de Construccion final (I.C.f.): 6.35

- Dimension minima de antejardin: Se exige |  Ajtura maxima propuesta: 78 metros (24
(nota 6) pisos) **

- Voladizos: se permiten
- Subdivision predial minima: area minima
1000 m2.

Nota 5: Para el uso industrial, cuando colinde con uso
residencial, rige aislamiento lateral de 10.00 metros.
Para los demas casos en tipologia continua, no se
permiten los aislamientos laterales.

**Concepto de la Aeronautica Civil con radicado interno n.°
1-2021-33563 aprobd una altura maxima de 80 metros.

CARGAS URBANISTICAS

Nota 6: Se exige antejardin con dimension minima de
5.00 metros.

De generacion de espacios publicos peatonales
equivalentes al 20% del predio.

De generacion de una calzada de servicio
paralela a la Avenida Batallon de Caldas para
No aplica. cumplir la condicién de acceso establecida en el
articulo 182 del Decreto Distrital 190 de 2004.
De pago compensatorio como contraprestacién
por los beneficios de edificabilidad adicional
otorgados.

4. HECHOS GENERADORES

4.1. ESTABLECIMIENTO O MODIFICACION DEL REGIMEN O ZONIFICACION DE
USOS DEL SUELO

De acuerdo con el articulo 74 de la Ley 388 de 1997, constituye hecho generador de la
participacion en plusvalia, las decisiones administrativas que configuran acciones
urbanisticas segun lo establecido en el articulo 8 de dicha Ley, que autorizan
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especificamente a destinar el inmueble a un uso mas rentable, segun lo que se determine
formalmente en el plan parcial.

En cuanto al hecho generador de destinacion del unico predio objeto del plan parcial a usos
mas rentables por establecimiento o modificacién del régimen o zonificacion de usos del
suelo, en los términos establecidos en el articulo 3 del Acuerdo Distrital 352 de 2008 y de
acuerdo con lo definido en el plan parcial, se estableci6 que en cuanto al «[...]
establecimiento o modificaciéon del régimen o la zonificacién de usos del suelo |[...]»,
se presenta modificacién al régimen de usos por cuanto se estan autorizando como un
nuevo uso el de vivienda, el cual no se contemplaba en la ficha reglamentaria de usos de
la UPZ n.° 43 San Rafael.

De acuerdo con lo anterior y en la medida que con el plan parcial pueden desarrollar el uso
anteriormente detallado, se realiza el siguiente anadlisis en aras de establecer si se
configura hecho generador de plusvalia por la modificacion de usos del suelo, que
da la posibilidad de desarrollar usos mas rentables’.

4.2. AUTORIZA(}ION DE UN MAYOR APROVECHAMIENTO DEL SUELO EN
EDIFICACION

De acuerdo con el articulo 74 de la Ley 388 de 1997, constituye hecho generador de la
participacién en la plusvalia, las decisiones administrativas que configuran acciones
urbanisticas segun lo establecido en el articulo 8 de dicha Ley, que autorizan
especificamente a incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area
edificada, segun lo que se determine formalmente en el plan parcial.

Para tal efecto, el calculo de edificabilidad se hace teniendo en cuenta el maximo potencial
permitido antes de la adopcién del plan parcial y el maximo autorizado con la norma del
Plan Parcial.

En este sentido, respecto de la configuracién de beneficio normativo por el hecho generador
de «[...] autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de ocupacion o el indice de construcciéon, o ambos a la vez [...]»,
teniendo en cuenta que no se sobrepasa el indice de construccién basico, y toda vez que
el articulo 34 del Decreto Distrital 804 de 2018 indica lo siguiente:

' La cual debera ser verificada por la UAECD.
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«Articulo 34. Plusvalia. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 73 y siguientes de la
Ley 388 de 1997, los articulos 432 a 435 del Decreto Distrital 190 de 2004 y en el Decreto
Distrital 790 de 2017 son hechos generadores del efecto plusvalia para el ambito de aplicacion
de este Decreto, el establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacién de usos del
suelo en los sectores en los cuales la ficha reglamentaria no les haya asignado usos, o cuando
en una manzana se presente mas de un sector y/o subsector de uso y que se cumpla con lo
establecido en los articulos 5° y/o 6° del presente Decreto.

No se confiqura el hecho generador de plusvalia por la autorizacion de un mayor
aprovechamiento del suelo en edificacién, pues no hay un aumento del indice de construccion
basico que se puede desarrollar en el area objeto de intervencion, al corresponder al existente
en las Unidades de Planeamiento Zonal y demas reglamentacién aplicables (sic) antes de la
expedicion del presente Decreto». Subrayado fuera de texto

5. CONCLUSIONES

En cuanto al «[...] establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de
usos del suelo [...]», se observa que se presenta modificacion al régimen de usos por
cuanto se estan autorizando un nuevo uso, el correspondiente a vivienda, el cual no era
permitido en la ficha reglamentaria de usos de la UPZ n.° 43 San Rafael y en tal sentido
S| configura hecho generador por este item.

Asi entonces, se concluye que con el desarrollo planteado por la formulacion del Plan
Parcial de Renovacion Urbana (PPRU) « SAN RAFAEL», no se presenta «[...] autorizacion
de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de
ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez [...]» mientras que si se presenta
«[...] establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo [...]».

a0 CAMA

DIEGO MAURICIO CALA RODRIGUEZ
Subdirector de Renovacion Urbana y Desarrollo

Cordialmente,

V.°B.% Margarita Rosa Caicedo Velasquez. Subsecretaria de Planeacion Territorial.
Tatiana Valencia Salazar. Directora de Desarrollo del Suelo.

Proyecté:  Juan Guillermo Marin Londofio — Arquitecto
Revisoé: Paulina Isabel Pérez Espitia — Arquitecta
Manuel Alfredo Hernandez Zabarain — Arquitecto
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