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11/8/2016 Proyecto El Poblado, Apartamentos nuevos en villas de granada, Bogota D.C. ID-68
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de Inmueble

Cl Poblado

Cinco etapas de apartomantos independientes para tu familia. La casa dub de 1,000 mis
ofrece gimnasio, salon de rednienes, cancha maltiple, salon de juegos v terraza BBO).
Ademis de una cancha maoltiple y juegos infantiles exteriores, Tenemos aptos de 70 m2 y
84 1112 con espacios pensados para la Familia y excelentes acabados. Ubicado en Villas de
Granada, zona de alla valonzacan donde se combina 1 tranquilidad v facilidad de estar
carca de importarde polos de desarrollo.

Informacion general del proyecto
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11/8/2016 Proyecto El Poblado, Apartamentos nuevos en \llas de granada, Bogota D.C. 1D-68

Servicios y amenities 3137372472

s Tpo comedor: Sala-comedor 3137372472 - 3137372422

Tipos de Apartamento

Tenemos 2 tipos de inmuebles adaptados a cada necesidad y presupuesto LRI
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Nombre de la constructora:
Constructora ConConcreto t‘.A z
Direccion:
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ALCALDIA MAYOR
DE aosomc.

SPCRTIARA D PLANFADION

ESTUDIO Tr'r:cmcoy ANALISIS COMPARATIVO DE NORMA SOBRE LA
CONFIGURACION DE HECHOS GENERADORES DE PLUSVALIA
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL EL PORVENIR - LOCALIDAD DE
ENGATIVA
(15 DE ENERO DE 2016)

CONSIDERACIONES PREVIAS:

Il presente estudio técnico v analisis comparativo de norma se realiza con el fin de determinar
la existencia de hechos generadores de plusvalia en la adopcién de la modificacion del Plan
Parcial El Porvenir ubicado en la localidad de Engativa, formulacion presentada mediante
radicacion 1-2015-22057 del 23 de abril de 2015.

De conformidad con el articulo 74 de la Ley 388 de 1997 y el Acuerdo |18 de 2003 modificado
por el Acuerdo 352 de 2008, constituyen hechos generadores de la participacion en la plusvalia
derivada de la accion urbanistica en Bogota Distrito Capital, las autorizaciones especificas ya
sea por el cambio o modificacion del régimen y zonificacién de usos del suelo. o bien, a
incrementar cl aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada.

Para efecto de considerar, si en la adopcion de la modificacion del plan parcial en asunto se
configura algan hecho generador de plusvalia, el escenario normativo a comparar, corresponde
a la norma de los Decretos Distritales 619 de 2000 y 027 de 2004, frente a la moditicacion del
plan parcial, cuyo fundamento normativo esta en los Decretos Distritales 327 de 2004 y 436 de
2006.

ANTECEDENTES

Mediante el Decreto Distrital 027 de 2004 del 29 de enero de 2004 se adopto el Plan Parcial del
predio denominado "E/ Porvenir”, ubicado en la localidad 10 de Engativa. enmarcado en las
disposiciones del Decreto Distrital 619 del 2000 “Por el cual se adopia ¢l Plan de
Ordenamiento Terrvitorial para Santa Fe de Bogota, Distrito Capital”. Este acto administrativo
determind los indices de construccién y ocupacion exigibles al plan parcial en aplicacion del
sistema de transferencia de derechos de construccion y desarrollo definido en el numeral 3 del
articulo 352 del Decreto Distrital 619 de 2000.

Por su parte, el capitulo 111 del titulo | del Decreto Distrital 190 de 2004, el cual estipula en el
literal a) del numeral 6 del articulo 362, que la edificabilidad de los predios sometidos a plancs
parciales serd resultante del reparto de cargas y beneficios. cumpliendo con los estandares de
habitabilidad. sin superar Jos indices de construccién maximos establecidos.
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Bajo este parametro, ¢! Decreto Distrital 436 de 2000 “For ¢l cual se dictan dispusiciones
comunes a los planes parcioles en tratamienio de desarrallo, y se establece la melodalogia
para el reparto equitative de cargas y heneficios”, establece disposiciongs comunes para Jos
planes parciales en suelos sujetos al tratamiento de desarrollo de gque trata el articule 361 del
Decreto Distrital 190 de 2004 y las normas que lo desarrollan y complementan, y sefiala la
metodologia para determinar el reparto equitativo de cargas y beneficios, como un mecanismo
de financiacion de los costos del desarrotio urbano.

El Plan Parcial del predio denominado “£/ Porvenir” ubicado en [a localidad de Engativa,
presenta licencia de urbanizacion concedida mediante Resofucidn No. 10-3-0214 del 14 de
mayo de 2010, corregida por ta Resolucién No. 10-3-0337 del 16 de julio de 2010, aprobando
el Proyecto Urbanistico General para la Ciudadela Parque Central de Qccidente Etapas i, 2, 3,
4y 5. En el caso especifico det Plan Parcial, ne se ha desarrollado la totalidad de obligaciones
derivadas de los respectivos aclos administrativos de urbanizacién,

BASE NORMATIVA

MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL
DECRETOS 327 DE 2004 y 436 DE 2006

DECRETO 619 DE 2000 y PDECRETO 027 DE 2004
“pur ol cual se adopta el Plan Parcial Ef Porvenir,
abicado en ta localidud de Engativd®

N

]

Decrete Hsirital 619 de 2000 “Plan de Ordenamiento
Territarial de Bogotd™ y Decreto Distrital 027 de 2004.

Decreto Distrital 196 de 2004 “Por media del cual se compitan fas
disposiciones conteniday ent los Decretos Distritafes 618 ie 2000
v 269 e 20037, los Deerelos Distritales 327 de 2004 y 436 de
2006 y la presente modificacion del Plan Parcial.
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Normas de desarrollo por Urbamzncaon

Area Urbana Integral, Zona Residencial

Area Urbana Integral, Zona Residencial

POT- Decreto Distrital 619 de 2000

Cesion Parques y Equipamiento: Correspondientes como
minimeo al 25 % del drea neta urbanizuble, distribuida en 17%
del drca neta urbanizable, para parques (incluye cspacios
peatonales correspondientes a plazas, plazoletas, pascos y
alamedas segin deliniciones del sistema del espacio piblico) y
el 8% del drea neta urbanizable para equipamiento comunal
pithlico. debidamente amojonada y deslindada..

Decreto Distrital 027 de 2004

Articulo 23. Cesiones Para Parques y Equipamientos. Las
cesiones para parques v equipamientos del presente plan parcial
corresponden como minimo. al 25% del drea neta urbanizable,
distribuidas asi: el 17% para parques v ¢l 8% para cquipamiento
comunal piblico.

POT- Decretos Distritales 190 de 2004 y 436 de 2006

Cesion Parques y Equipamiento: Las normas del proceso de
desarrollo por urbanizacion aplican para la totalidad del predio,
en tal sentido la cesion para parques v equipamiento es 25% del
drca neta urbanizable, distribuidas asi: 17% del drea neta
urbanizable, para parques y el 8% del drea neta urbanizable para
equipamicnto comunal piblico.

Normas de desarrollo por Construccién

LSOS
Segin lo dispuesto por el articulo 19 de fa Ley 388 de 1997, los
planes parciales desarrollan y complementan las disposiciones
de los Planes de Ordenamiento Territorial.
Prineipal Vivienda:
tn o desarrollos  wrbanisticos
agrupacion multifamiliar.
Complementarios:
Dotacional: Equipamientos Colectivos: Educacion escala Zonal
y Vecinal, Culwral eseala Zonal vy Vecinal, Salud a escala
Metropelitana. Urbana y Zonal. Bienestar Social a escala Zonal
¥ Veeinal y Culto a escala Urbana y Zonal: Equipamiento
Deportivo y Recreativo: Servicios Urbanos Dasicos: Seguridad
Ciudadana a escala Zonal, Defensa vy Justicia a escala Zonal.
Servicios: Servicios [Empresariales v Financieros a escala
Urbana ¥ Zonal y Servicios Personales a escala Urbana, Zonal v
Vecinal,
Comercio; De escata Urbana, Zonal v Vecinal,
Servicios de Alto Impacte: Servicio de
reparacion e insumaos vehiculos u escala zanal. Servicios de Allo
Impacto sobre el ¢je vial V-4,
Industria: En los dos primeros pisos de las edificaciones
disefiadis para 1ol uso. En manzanas industriales de coberfura
local.

residenciales  por sistema  de

mantenimienlo,

Plan Parcial Decreto 027 de 2004

Para ¢l desarcollo del Plan Parcial EI Porvenir, ubicado en Arca

Urbana Iniegral - Zona de Aclividad Residenciul, s¢ proponen

los siguientes usos cspecificos:

o Vivienda de Interés Social VIS: Etapa 2 (un 20 % cxigido
del drea atil)

= Vivicnda en ¢l resto de las etapas (3).

Usos
Seeln lo dispuesto por ¢l articulo 19 de la Ley 388 de 1997, los
plangs parciales desarrollan y complementan las disposiciones do
tos Planes de Ordenamicnlo Territorial.

Principal Vivienda:
En desarrollos urbanisticos residenciales por sistema de
agrupacion multifamiliar,

Complementarios:

Comercio de Escala Vecinal (hasta S00 M2)
Servicios Personales de Escala Vecinal

Moadificacion del Plan Parcial

Para el desarrolle de fa modificacion del Plan Parcial [
Porvenir, ubicado en Area Urbana integral - Zona de Aclividad
Residencial, se proponen los siguientes usos cspeeificos:

e Vivienda Tipo 4 en manzanas: 1, 2 v 3.

e Vivienda de Interés Social VIS en la manzana | (20 %
exigido del drea (il)

= Vivienda de Interés Prioritario VIP en manzana: 4
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NORMAS VOLUMETRICAS

Edificabilidad Resultnnte: Edificabilidad Resultante:

Decreta Distrital 027 de 2004, Articulo 17, indices de Construccién Resuftamtes por Producto Inmobitiario.
{Decreto Disteital 436 de 2006):

Pars b ugmpaciones s deberdn texte e cuzna Jos sigamnies indlews do

fonstuoeion ¥ ooupation: » £.C. Vivienda Fipo 4: 1.2, {Manzanas 1.2 y 3)
Aerpacin b o V.LE e 1.C. Yivienda V1P 1,00, {Manzina 3)
%in Con « 1.C. Vivienda VIS: 0.8, (Manzasa i)
trooaferendias | Tronsfmacie
fedev e & G2 v Edificabllidad Adicional:
e T 3 indics de Constuceion Adicional  por Producto lomabiliaria
Carshucmin matores 2 3 Decreto Distrital 436 de 2006;
4 Ba
+ 1.C, Vivienda Tipo 4: 2,29 {Manzanas 1, 2 ¥ 3)
Multifamilar V.18, s 1.C. Vivienda Tige ¥1P: 0,84 (Manzany 4)
fﬂn e g; 1| s re Vivienda v1IS: 0,68 (Manzana 1)
e e 44 TR G ) .
_h_;,i.:: xm&w;;:z:um RV 13 Edificabilidad Promedio: 1,74,
Constiunesim, aanoses 4 3
129 B j 1 Edificabilidad Miaxima:z
Pura Jos 3 Productes [imabiliarios (Vivienda Tipo 4, VIP, y Y18} ka
Proyeetor comercinier ¥ da serviriod &;::cah Uﬂm{. edificabilidad promedio, no supera el indice de eonstruccion
o rndas | Transfamncias maxime autorizado por la norms, equivalente a 173,
Trdice i e ds onupacrsu (107 1 4242 FFE
Altara wiggns [EXi] 100

1. CAMBIO EN EL REGIMEN Y ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO.

El area objeto de la presente modificacién del Plan Parcial EI Porvenir, estaba clasificada como
suclo urbano en el marco del Decreto Distrital 027 de 2004 (acto administrativo que reglamento
et plan parcial en estudio}, Area Urbana Integral Zona de Actividad Residencial. al adoptarse la
modificacion del presente plan parcial, no se configura un hecho generador de plusvalia por
cambio o modificacion de! régimen y zonificacion de usos del suelo, dado que mantiene el drea
de actividad y los usos permitides en los dos escenarios normativos son los mismos.

2. POTENCIAL DE EDIFICABILIDAD

£l calculo del potencial de edificabilidad en el ptan parcial se realiza a fa totalidad del area del
4mbito dei mismo, de acuerdo con la norma especifica que aplica en el correspondiente
escenario normative (Decreto Distrital 027 de 2004) y la presente modificacion. En este
sentido, la edificabilidad propuesta en la modificacion dei Plan Parcial E Porvenir, es praducto
del reparto equitativo de cargas y beneficios segln el producto inmobiliario tipo de aguerdo con
lo establecido en el Decreto Distrital 436 de 2006.

“’( Catrera 30 N. 25 - 90
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2.1.__CONFIGURACION DE AREA UTIL — MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL:

Decreto
Distrital Modificacian del Pian Parcial
DESARROLLO POR URBANIZACION g R
Normas urbanisticas
p '_,lfm Area Urbana integral, Zona
arcial El ; .
: Residencial
PPorvenir
I Area Bruta del Plan Parcial (m2.) 202.145.67 202.161.57
2 Afectaciones Ambientales 111.941,78 115.018,38
2.1, Zona de Manejo y Preservacion Ambiental del ;i
[ Rio Bogota {i;:uh}zyc la alameda el porvenir) —ts i SR
2.2, Madre vieja del Rio Bogotd 223741 2.212.87
2.3 Cuerpo de agua Humedal Ll laboque 7.64593 7.705.65
24 Zonade Manejo y Preservacion Ambiental del
Humedal L Jélhnl:]uc BAREZ 8438?6
[.25  Zonade Amenaza Alta por Inundacion | oo ' 2.925,02
| 3. Area Neta Urbanizable 90.203,89 87.143,19
3.1 Cesiones Piblicas Obligatorias 22.55%,11 21.786.22
3.1.1._Parque Recreativo Exigido 10.553,72 14.814.37
311 EFranja Alameda Bl Porvenir (cesion anticipada) 4.785.09 4.785,19
L2 Parque I-Globo | T 3.596.20
3413 Parquelineal  F 6.432.98
3.1.2.  Equipamicnto Colectivo 7.218.30 6.971,85
3.2.  Malla vial local 22.529.88 12.538.10
3.3. _ Cesiones Piblicas Adicionales | 14.799.87 |
3.3.1. Parque y zona verde (Parque | - Globo 2) e 14.799.87
Total Cesiones Pablicas 45.080.99 49.124,19
| 4. Area Util 45.116.90 _ 38.019,00

2.2. CONFIGURACION DE AREA CONSTRUIDA - MODIFICACION DEL PLAN

PARCIAL: _ .
- 5 : i - Decretos Distritales 190 de
DESARROLLO POR CONSTRUCCION Decreto Distrital 627 de 2004 2004 POT / 436 de 2006
o 2 Madificacian del Plan
- _ Plan Parcial El Porvenir Parcial El Porvenir
Area Neta Urbanizable (m2.) 90.203.89 87.143,19
lndice de Construccién Uso Vivienda oo ™M 1, 740350
Area construida Uso Vivienda (m?2.) 90203 .89 151.66017
Area Construida Total (m2.) 90.203.89 151.660,17
(*) Nota: El indice de construccion definido para el uso de vivienda, contience tres (3) cilras stgnilicativas a lu derecha del cero,

Ll andlisis de los potenciales de edificabilidad. arroja que para la modificacion del plan parcial,
PARA EL USO DE VIVIENDA, SI SE PRESENTA BENEFICIO NORMATIVO POR
INCREMENTO EN LA EDIFICABILIDAD, ya que el drea construida con las normas del
POT- Modificacion del Plan Parcial, es MAYOR en comparacion con el drea que resulta de
aplicar el escenario de las normas del Decreto Distrital 027 de 2004 “Por el cual se adopta el
Plan Parcial del predio denominado El Porvenir, ubicado en la localidad 10 de Engativa’,

En este sentido, SI SE CONFIGURA HECHO GENERADOR DE PLUSVALIA POR
INCREMENTO EN LA EDIFICABILIDAD.
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3. CONCLUSIONES:

El estudio normativo arroja que en la adopcion de fa modificacion del presente Plan Parcial,
NO SE CONFIGURA BENEFICIO NORMATIVO POR EFECTO DEL CAMBIO EN
L REGIMEN DEL SUELO ¥ ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO.

En relacion con el potencial de edificabilidad, el calculo comparativo de norma arroja que en la
adopcion de la modificacion Plan parcial El Porvenir, SI SE PRESENTA BENEFICIO
NORMATIVO POR INCREMENTO EN LA EDIFICABILIDAD, va que fos metros
cuadrados construibles de ta modificacion Plan Parcial son MAYORES, en comparacion con el
drea construida gue resulta de apticar el escenario de Jas normas de) Decreto Distrital 027 de
004 “Por ef cual se adopta el Plan Parcial del predio denominado El Porvenir, ubicado en la
localidad 10 de Engativa

En este sentido, en la adopcion de ta modificacion del Plan Parcial El Porvenir, 81 SE
CONFIGURA HECHO GENERADOR DE PLUSVALIA POR INCREMENTG EN LA
EDIFICABILIDAD.

De acuerdo a lo anterior, le corresponde a la Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital en e Ambito de sus competencias, determinar si se presenta efecto plusvalia,
incorporando en el ejercicio de avalio el pago compensatorio de cesiones de suelo para
clementos de carga general, equivalente a 5.056,24 m2. En este orden, el valor residual del
sueto bruto por metro cuadrado producto del reparto equitativo de cargas y heneficios del plan
parcial, corresponde a $ 270.878.

Finalmente. ¢s importanie sefialar que la Manzana { - Etapa 1 y la Manzana - Btapa 2 del
Proyecto Urbanistico, cumplio con el pago derivado del efecto de plusvalia de acuerdo a la
Resclucion 0393 de 2004 "Por el cual se liquida el efecto plusvalia causado en refacion al
Plann Parcid “El Porvenir” objeto de dicha participucion y se determina el monio de la
participacion de la plusvalia de conformidud con las tarifas aprobadas por el Concejo
Distrital”. mediante os pagos de la participacién de plusvalia con recibos No, 789625 (37662)
del 9 de septiembre de 2011 y No. 742535 (329618) del 12 de mayo de 2010, respectivamente.

Cordialmente,

Orevla Melangtf.
URSULA ABLANQUE MEJA

Diirectora de Planes Parciales
Subsecretaria de Planeacion Territorial-SDP

Bevisa: Henry Gonzilez Gémez - Pralesional Especiatizado Direccion de Planes Parciales. 68‘5
Llubora: José Miguel Peres Mesa - Profesionnl ¥specializado Direocion de Planes Parciales
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