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se refieren a los iniciados con anterioridad y con posterioridad a la expedicion de este

decreto. En éstos se podra incluir exclusivamente VIP o combinarla con otros productos
inmobiliarios.

Articulo 11.- Estimulos para aumentar los porcentajes minimos obligatorios para
VIP. Adicionase el siguiente literal al articulo 7° del Decreto Distrital 323 de 2004 en el

que se definen los "eventos en los cuales procede el pago compensatorio de
estacionamientos":

i. Proyectos que incluyan mads del 50% del drea util destinada a la construccion de
Vivienda de Interés Prioritario - VIP en sitio.

Lo anterior, sin perjuicio del cumplimiento de lo dispuesto en el Decreto
Nacional 1538 de 2005 y en el cuadro anexo No. 4, Exigencia general de
estacionamientos por uso, del Decreto Distrital 190 de 2004.”

2.4. INCLUSION DE LA CARGA DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS
ARTICULO 22 DEL DECRETO DISTRITAL 562 DE 2014.

Asi mismo en el cédlculo del efecto plusvalia se incluyeron las cargas de servicios
publicos  contenidas en el Articulo. 22 del Decreto 562 de 2014 que establece:
Articulo 22. Obligaciones para servicios publicos domiciliarios. Adicionado por el art.
8, Decreto Distrital 575 de 2015. Las obligaciones urbanisticas relacionadas con los
servicios publicos domiciliarios se calculan de la siguiente manera:

OSP= A*B1*0.064

Donde:

OSP= Monto en dinero correspondiente a las obligaciones relacionadas con los
servicios publicos domiciliarios

A=Area en m2 a ceder segiin Jormulas del presente decreto

Bl= valor de referencia por m2 establecido por la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital UAECD, del predio donde se ubica el proyecto

Cuando se trate de proyectos de iniciativa publica, no aplicard el pago de obligaciones
para servicios publicos domiciliarios.

Cuando el proyecto incluya mas de un predio con valores de referencia diferentes, el
valor utilizado sera el correspondiente al predio de mayor participacion.

Las alternativas y procedimiento para el cumplimiento y destinacion de recursos de las
obligaciones urbanisticas para servicios publicos serdn reglamentados posteriormente
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por las entidades prestadoras de servicios publicos. Este articulo aplica cuando se
reglamente lo aqui sefialado.”

3. METODOLOGIA PARA EL CALCULO DE LOS AVALUOS

Para determinar el valor del terreno en cada uno de los escenarios establecidos (antes y después
de la accion urbanistica), se utilizé el método (técnica) Residual, el cual se define como “e/ que
busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar
el monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno
objeto de avaliio. Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de
las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademds de la factibilidad técnica y juridica se evalue la comercial del
proyecto o sea la real posibilidad de vender lo proyectado.” (Art. 4 Resolucion 620 / 08 IGAC).

3.1 METODO (TECNICA) RESIDUAL
3.1.1 METODO (TECNICA) RESIDUAL ANTES DE LA ACCION URBANISTICA.

Para la aplicacién de la norma con el Decreto Distrital 190 de 2004, se automatizo un formato
tomando como base el ya aprobado por la SIE para este tipo de cdlculos, el cual estd ligado a
una base de datos donde se incorpord la informacion normativa relacionada con indices de
construccion, areas de terreno, alturas permitidas, antejardines y aislamientos. Adicionalmente
se relaciond la informacion de producto inmobiliario, costos y ventas para poder obtener el valor
de terreno para cada uno de los puntos de investigacion.

Para el funcionamiento del formato, se determina como llave el BARMANPRED, que
corresponde al codigo barrio, codigo manzana y cédigo predio, la cual liga el formato a la base
de datos mencionada anteriormente; a través de esta llave el formato relaciona la informacion
normativa y econdémica de la cual se obtiene las dreas construidas. Se incluye el calculo de
equipamientos comunales y exigencia de parqueaderos obteniéndose el valor residual del
terreno.
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