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Por medio de la cual se liquida el efecto plusvalia para el englobe de predios de la Calle 145 A
No. 15-62, Calle 145 A No. 15-58, Calle 145 A No. 15-52, Calle 145 A No. 15-46 y Calle 145 A
No. 15-40, identificados con CHIPS AAA0113CZCX, AAA0113CZBR, AAA0113CZAF,
AAAO01I3CYZE y AAA0113CYYN, y folios de matricula inmobiliaria No. 50N-179334, 50N-
179332, 50N-179330, 50N-179328 y 50N-179326, y se determina el monto de la participacion en
plusvalia.

LA SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION

En ejercicio de las competencias asignadas por el articulo 18 del Decreto Distrital 020 de 2011, y

CONSIDERANDO:

Que el Acuerdo Distrital 118 de 2003 “Por el cual se establecen las normas para la aplicacién de la
participacion en plusvalias en Bogotd, Distrito Capital”, modificado por el Acuerdo Distrital 352 de 2008,
estableci6 las condiciones generales para la aplicacion de la participacion en plusvalia contemplada
en el articulo 82 de la Constitucion Politica y en los articulos 73 y siguientes de la Ley 388 de 1997.

Que el articulo 18 del Decreto Distrital 020 de 2011 “Por medio del cual se definen los lineamientos y las
competencias para regular la operatividad del cdlculo y liquidacion de la participacion del efecto plusvalia y se dictan
otras disposiciones”, sefiala el régimen de transicién en la implementacion de las competencias, e
indica que “..La Secretaria Distrital de Planeacién -SDP-, continuard con el trdmite de los expedientes que se
encuentren en proceso de determinacion del efecto plusvalia...”, al momento de expedirse el referido decreto.

Que el Decreto Distrital 084 de 2004 “Por el cual se definen los lineamientos para regular la operatividad de la
liquidacién del efecto plusvalia y la determinacion privada de la participacién en plusvalia”, establecia en su

articulo 7 que “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 serd objeto de la participacion en plusvalia, la cual serd liquidada en el
momento de la solicitud de la licencia, con base en el efecto de plusvalia por metro cuadrado calculado para la
respectiva zona geoecondmica homogénea”.

Que mediante escrito radicado con No. 1-2008-07483 del 21 de febrero de 2008, la Arquitecta
Vittoria Perlaza N. de la Curaduria Urbana 5 de Bogota D.C., solicité el calculo del efecto plusvalia
para ¢l englobe de los predios ubicados en la Calle 145 A No. 15-62, Calle 145 A No. 15-58, Calle
145 A No. 15-52, Calle 145 A No. 15-46 y Calle 145 A No. 15-40.

Que la Direccion de Norma Urbana de esta Secretaria, expidié el estudio normativo mediante el
memorando No. 3-2008-03025 del 25 de abril de 2008, segun el cual, para el mencionado englobe
se configura hecho generador de plusvalia por mayor area edificable.

Que con base en el estudio normativo citado, la Subsecretaria de Planeacion Socioecondémica de la
Secretaria Distrital de Planeacion expidio la Resolucidn No. 0342 del 16 de mayo de 2008, mediante
la cual se expidio el precalculo del efecto plusvalia para el englobe de los predios en mencion.
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Que en el Considerando 6° de la Resolucion No. 0342 de 2008 se sefialé que “...los valores establecidos
en la presente Resolucion son un precdlculo cuya validez es confirmada o desvirtuada por el avalio realizado por la
UAECD. En el caso en que el valor definido por la UAECD sea mayor, el contribuyente deberd cancelar a la
Administracién Distrital la suma restante. En caso contrario, la Administracion Distrital devolverd al contribuyente el
excedente...”.

Que posteriormente, la Secretaria Distrital de Planeacion solicité el célculo y determinacién del
efecto plusvalia o mayor valor por metro cuadrado del englobe mencionado a la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD), mediante oficio No. 2-2010-06011 del 23
de febrero de 2010.

Que la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD remitié el informe de la
determinacién y célculo del efecto plusvalia mediante comunicacién con radicado No. 1-2010-
17208 del 23 de abril de 2010, donde se concluyd:

“(...)El hecho generador de plusvalia, para estos predios, es la 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, lo cual, con el
cdéleulo del mismo se corrobora, debido, a que al realizar la comparacion del drea construida resultante de la
aplicacion de la normatividad antes de la accion urbanistica (6.790,34 m? segiin Acuerdo 6 de 1990, Decreto 735 de
1993) y la obtenida por la aplicacion de la accion urbanistica (7.560,00 m? segun Decreto 271 de 2005), da como
resultado que el cambio de norma aumenta el potencial edificatorio en 769,66 m?. (...)

Los usos permitidos por la UPZ No. 13 “LOS CEDROS”", ya se podian desarrollar en el Acuerdo 6 de 1990.

Los predios se desarrollaron en uso de vivienda para ambos escenarios, teniendo en cuenta las condiciones normativas
especificas y las condiciones presentes en el sector objeto de estudio.

Finalmente y de acuerdo con los resultados de los potenciales de desarrollo en cada uno de los escenarios se concluye
que Sl existe efecto generador de plusvalia por incremento en la edificabilidad. (...)"

Que la Secretaria Distrital de Planeacion (SDP), presentd algunas objeciones al célculo del efecto
plusvalia realizado por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD) a través
del oficio No. 2-2010-15593 del 30 de abril de 2010, las cuales hacian referencia a lo siguiente:

“(..)

1. En la portada del informe falta mencionar la nomenclatura del predio de la CL 1454 15 52y
enla hoja 1 el de la nomenclatura CL 1454 15 58. En esta ultima ademds se debe corregir, en el
titulo “Descripcion general”, La frase “Los predios objeto del presente cdlculo, se encuentra
ubicado...”. (Se subraya el error).
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2. En la pdgina 6 del informe en el titulo “Potencial de desarrollo antes de la accion
urbanistica” se indica la cifra 6283.33 m? como drea vendible, y 287.67 m? como drea de
circulacion adicional, cuando las cifras correctas son las indicadas en la hoja de cdlculo, de
6341.03 m*y 290.78 m? respectivamente.

En la hoja de cdlculo se indica la cifra 1137.50 m? como drea construible en primer piso en el
escenario POT, cuando la correcta es 1462 m’ la cual se debe ajustar a su vez al drea
correspondiente por indice de Ocupacion de 1323 m? por ser esta ultima mas restrictiva.
Adicionalmente en esta hoja de cdlculo se deber indicar el drea total construida resultado de la
aplicacion de aislamientos, la cual corresponde a 9481.5 m?

Por lo anterior, es necesario realizar los ajustes correspondientes en el cdlculo de las dreas
construibles.

3. Por ultimo, la norma aplicada para el cdlculo de estacionamientos para el escenario POT es
incorrecta para el item Visitantes, ya que se utilizé 1 x 3 viviendas y debe ser 1 x 4 viviendas,
norma correspondiente al uso de vivienda multifamiliar, zona residencial con comercio y
servicios delimitados, sector de demanda A..

» La Direccién de Economia Urbana formula la siguiente observacion:

“Con respecto al ejercicio econémico esta Direccion NO presenta observaciones, sin embargo
solicitamos muy cordialmente se anexe el estudio o andlisis por medio del cual se obtuvo el
costo por m* correspondiente al ascensor, el cual se sumé al costo total de construccion en
ambos escenarios.(...) "

Que la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD) mediante comunicacion
No.1-2010-25185 del 11 de junio de 2010, respondi6 las objeciones presentadas por la SDP,
manifestando lo siguiente:

“(...) Efectivamente por error de transcripcion se hace referencia a un predio cuando la
integracion predial involucra una cantidad mayor de inmuebles. Se atiende la observacién y se
corrige el informe. Sin embargo la observacion no altera los resultados finales.

()

Al realizar los célculos en la integracion predial, el drea vendible antes de la accion urbanistica
es de 6.341,03 m2 y de 290,78 m2 de drea de circulacion adicional, por error de transcripcion
se mencionaron dreas diferentes. En consecuencia se atiende la observacion. Sin embargo, esta
no altera el resultado final.

Revisado el cdlculo de integracion se concluye que el drea construible en el primer piso es de
1.462 mts2 por volumetria y por indice de ocupacion es de 1.323 mits2. Por lo tanto se adopta
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esta ultima por ser la menor, es decir la mds restrictiva. Por consiguiente el drea total
construida resultado de la aplicacion de aislamientos es de 9481,5 mts2.

No obstante las observaciones anteriores no alteran el resultado final del cdlculo.

()

Se atiende la observacion realizada de un parqueadero de visitantes por cada cuatro viviendas.
Sin embargo, esta observacién no altera el resultado final.

()

ASPECTOS ECONOMICOS

()

El costo correspondiente al ascensor se suma al costo total de la construccion de la edificacion,
tal afirmacion es el producto del andlisis presupuestal realizado por la UAECD, al igual que de

la investigacion directa a constructores, quienes basados en su experiencia asi lo ratifican. A
continuacion se detalla la metodologia aplicada:

Antes de la accion urbanistica (Acuerdo 6/90)

VrdAC = (VC) / (AC)

VrAC = Valor Ascensor

VC = Valor que reporta la revista especializada Construida

VC = Area Construida

El valor resultante se suma al costo de la construccion, que para el caso especifico corresponde

8756.422,83.
COSTO ACUERDO 6/90
INCREMENTO DEL COSTO POR_MAYOR ALTURA Y DENSIDAD ESTRUCTURAL - CONSTRUDATA 131
COSTOS TOTALES - MULTIFAMILIAR MEDIO BAJO (CONSTRUDATA 131) $ 787.902,00 § 748.507 95,00%
COSTO ESTRUCTURA TODO COSTO (ESTRUCTURA) $ 246.910,00 § 234565 95,00%
AJUSTE DE ESTRUCTURA 97% §  7.037 3,00%
COSTO TOTAL MENOS COSTO ESTRUCTURA $ 540.99200 $ 506.905
INCREMENTO ESTRUCTURA POR PISO § 7037 3,00%
No. PISOS ESTRUCTURA -No. PISOS EDIFICIO BASICO - No. PISOS EDIFICIO
NUEVO 6 5 5
TOTAL INCREMENTO ESTRUCTURA PISOS ADICIONALES $ - 0%
INCREMENTO EFECTIVO CON RELACION AL EDIFICIO BASICO 0,00%
COSTO NUEVO EDIFICIO SIGUIENTE ANO $ 748.506,90
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VALOR ADICIONAL POR CONSTRUCCION DE ASCENSOR (% Sobre costos m2 del nuevo edificio) § 791593
Costo Total Nuevo edificio incl. Ascensor $756.422,83

Con la Accién urbanistica (POT)
VrAC = (VCHPC)/(AC) (...)

El valor resultante se suma al costo de la construccion, que para el caso especifico corresponde § 814.676,98

COSTO POT
INCREMENTO DEL COSTO POR MAYOR ALTURA Y DENSIDAD ESTRUCTURAL - CONSTRUDATA 131

COSTOS TOTALES - MULTIFAMILIAR MEDIO BAJO (CONSTRUDATA 131) $ 787.902,00 § 748507 95,00%

COSTO ESTRUCTURA TODO COSTO (ESTRUCTURA) $ 246910 § 234.565 95,00%
AJUSTE DE ESTRUCTURA 97% $ 7037 3,00%

COSTO TOTAL MENOS COSTO ESTRUCTURA § 540.992 8 506.905

INCREMENTO DE ESTRUCTURA POR PISO $ 7.037 3,00%
No. PISOS ESTRUCTURA -No. PISOS EDIFICIO BASICO - No. PISOS EDIFICIO NUEVO 6 5 8
TOTAL INCREMENTO ESTRUCTURA PISOS ADICIONALES § 21111 9%
INCREMENTO EFECTIVO CON RELACION AL EDIFICIO BASICO 2,82%
COSTO NUEVO EDIFICIO SIGUIENTE ANO $ 807.309,90
VALOR ADICIONAL POR CONSTRUCCION DE ASCENSOR (% Sobre costos m2 del nuevo edificio) $ 736708
Costo Total Nuevo edificio incl. Ascensor $ 814.676,98

Que de conformidad con lo establecido en el Decreto Distrital 084 de 2004 y el Decreto Distrital
020 de 2011, el procedimiento adelantado para el calculo del efecto plusvalia para el englobe
ubicado en la Calle 145 A No. 15-62, Calle 145 A No. 15-58, Calle 145 A No. 15-52, Calle 145 A
No. 15-46 y Calle 145 A No. 15-40, se encuentra debidamente soportado y resefiado en el Informe
Técnico de la Memoria de Calculo y Liquidacion del Efecto Plusvalia suscrito por la Subsecretaria
de Planeacion Socioeconomica de la Secretaria Distrital de Planeacion, para cuyo efecto se aplicé la
metodologia legalmente establecida en las normas relacionadas con este proceso. Tal informe reposa
en los archivos de la Subsecretaria de Planeacién Socioeconémica de la Secretaria Distrital de
Planeacion donde puede ser consultado.
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En mérito de lo expuesto,

RESUELVE:

Articulo 1. Determinar que el efecto plusvalia por metro cuadrado para el englobe predial
identificado catastralmente con la nomenclatura Calle 145 A No. 15-62, Calle 145 A No. 15-58,
Calle 145 A No. 15-52, Calle 145 A No. 15-46 y Calle 145 A No. 15-40, identificados con CHIPS
AAAO0113CZCX, AAAO0113CZBR, AAAO0113CZAF, AAAO0113CYZE y AAAO0113CYYN, y
folios de matricula inmobiliaria No. SON-179334, 50N-179332, SON-179330, 50N-179328 y 50N-
179326, es el indicado de manera general en el siguiente cuadro, de conformidad con los avalios y
calculos realizados por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, asi:

VALOR M? VALOR M’ \
TERRENO AC INDEXADO - VALOR M* PLUSVALIA
TERRENO POT -
06/90 - 11 DE IPC 11 DE 11 DE AGOSTO M?
AGOSTO DE AGOSTO DE DE 2005 TERRENO
2004 2005
$705.000,00 1,0490 $739.527,53 $757.000,00 $17.472,47

Articulo 2. Aplicar las tarifas adoptadas por el Concejo Distrital para determinar el monto de la

participacion en plusvalia por metro cuadrado, con base en el efecto plusvalia, de conformidad con
el articulo 6 del Acuerdo Distrital 118 de 2003.

Articulo 3. Los montos del efecto plusvalia y de la participacion en plusvalia que se liquidan en esta
resolucion seran ajustados de acuerdo con la variacién de Indice de Precios al Consumidor (IPC), de
conformidad con el articulo 2 del Decreto Nacional 1788 de 2004 y con el paragrafo 2 del articulo
79 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 4. Adoptar como parte integral de la presente resolucion el “Informe Resumen del Célculo del
Efecto Plusvalia”, suscrito por la Subsecretaria de Planeacion Socioecondmica de la Secretaria Distrital
de Planeacién, el cual se encuentra a disposicion de los particulares en la Subsecretaria de
Planeacioén Socioeconémica.

Articulo 5. Para fines de publicidad frente a terceros, una vez en firme la liquidacién del efecto y
del monto de la participacion en plusvalia contenida en esta resolucidn, se ordenara su inscripcion en
el folio de matricula inmobiliaria de los inmuebles objeto de la misma o del resultante del englobe o
de los segregados del mismo.

b
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Articulo 6. La notificacion de este acto administrativo a los propietarios o poseedores de los
inmuebles objeto de la participacion en plusvalia se hard mediante tres (3) avisos publicados en
ediciones dominicales de periédicos de amplia circulacién en Bogota, D.C., asi como a través de
edicto fijado en la sede de la Alcaldia Mayor y la Secretaria Distrital de Planeacion, conforme lo
previsto en el articulo 81 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 7. Remitir copia de la presente resolucion en firme a la Secretaria Distrital de Hacienda —
Direccion de Impuestos de Bogotd D.C.

Articulo 8. Contra esta resolucién procede exclusivamente el recurso de reposicién dentro de los
términos previstos en los articulos 51 y 52 del Cédigo Contencioso Administrativo, teniendo en
cuenta las disposiciones contenidas en los articulos 81 y 82 de la Ley 388 de 1997.

Dado en Bogota D.C., a los
, , 2k May oy
NOTIFIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE

flin,

CRISTINA ARANGO OLAYA
Secretaria Distrital de Planeacion
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