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INTRODUCCION

La nocion de la participacion en plusvalia establecida en el articulo 73 de la Ley 388 de julio 18 de 1997
se refiere a los beneficios causados a un predio o inmueble con ocasién de acciones urbanisticas del
Estado regulando la utilizaciéon del suelo y del espacio aéreo urbano y/o incrementando su
aprovechamiento. :

La naturaleza de la participacion en plusvalia, segin se ha definido en la jurisprudencia de la Corte
Constitucional' y del Consejo de Estado™ busca que los beneficios que recibe el propietario de un bien
inmueble no sean sélo de él, sino que del mismo participe la ciudadania en general de forma equilibrada.
Esto en la medida en que los ingresos conseguidos por la participacion en la plusvalia se destinen a la
proteccion del interés comtn, al espacio publico y en general, al mejoramiento urbano del municipio o
distrito. ‘

' Entre otras, las sentencias C-495/98 y C-517/07

® Entre otras. la sentencia proferida por la Seccién Cuarta del Honorable Consejo de Estado, dentro def proceso con nimero
de radicaciéon 25000-23-27-000-2003-00262 01(16532), en donde considerd que: “El articulo 82, inciso segundo, de la
Constituciéon Politica, establece el derecho de las entidades pitblicas a participar en la plusvalia que se llegue a generar
con sus acciones y actividades de regulacién y desarrollo urbanistico del suelo y del espacio aéreo_La plusvalia, de que
trata_el _mandato constitucional, es el beneficio _econdmico que recibe un_propietario de un bien inmueble, como
consecuencia_de una_actuacion de una entidad piblica en materia de uso_del suelo v del espacio aéreo wrbano, gue
representa un mavor valor de sus propiedades v/o rendimientos o utilidades. Se observa, entonces, que la norma busca que
los beneficios obtenidos por la accidn urbanistica no sean sélo de los propietarios de bienes inmuebles, sino que del mismo
participe la_ciudadania en general, _de forma equilibrada. _en la_medida _en que los_ingresos conseguidos por la
participacién en la plusvalia se destinen a la_proteccion_del interés conuin, _al_espacio publico v, en_ general, al
mejoramiento urbano del municipio o distrito. De los articulos transcritos se observa que la plusvalia es un tributo que
pueden cobrar los municipios o distritos. a los propietarios o poseedores de bienes inmuebles ubicados en su jurisdiccion,
como_consecuencia_de una_actuacion _administrativa_consistente_en_una_accion urbanistica relacionada con i) la
incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural como suburbano, ii)
el establecimiento o modificacién del régimen o zona del uso del suelo y iiij la autorizacion de un mayor aprovechamiento
del suelo por una edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o los dos. La doctrina
ha definido la participacion en la plusvalia como “un verdadero tributo inmobiliario que grava el incremento de valor de
los inmuebles que resulta de las actuaciones urbanisticas que determina la ley™ y en esos términos la considera como una
clase de contribucion diferente a las usuales contribuciones de valorizacion. La misma ley faculta a los concejos
municipales y distritales para que establezcan, mediante acuerdos de cardcter general, las normas para la aplicacion de
la participacién en la plusvalia en los respectivos territorios, lo que hizo que el Concejo de Bogota D.C., al expedir el
Acuerdo 118 del 30 de diciembre de 2003.” (Subrayado fuera del texto original)
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En este sentido, la participacion propone recuperar parcialmente el mayor valor que alcanza el suelo
como resultado de decisiones administrativas; debido, a que el plusvalor generado no se debe a la
inversion o esfuerzo privado sino a una decision publica. En otras palabras, los suelos que aumentan su
precio son aquellos que obtienen un incremento en su aprovechamiento, producto de las acciones
urbanisticas que regula la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano, definido en el POT, en
comparacion con las anteriores normas urbanisticas.

Con el presente estudio técnico se atendi6 la solicitud de célculo del efecto plusvalia efectuada por la
Secretarfa Distrital de Planeacién — SDP - mediante oficio 2-2017-15784 del 4 de abril de 2017, recibida
en la UAECD con radicado 2017ER8042 del 10 de abril de 2017.

Es importante mencionar, que las fechas en las cuales se realizan los desarrollos potenciales
corresponden a la vigencia de la accion urbanistica (Decreto 544 del 17 de diciembre de 201 5).

DESCRIPCION GENERAL

Los predios que hacen parte de la incorporacion de 4reas al Tratamiento de Renovacién Urbana en la
modalidad de reactivacion, se encuentran ubicados al oriente de la ciudad, en la localidad No. 2 —
Chapinero, en el sector catastral con codigo 008205 denominado Marfa Cristina, localizado entre la
Avenida los Cerros y la KR 1A.

Los predios, sobre los cuales se solicité Licencia de Urbanizacién en la modalidad de Reurbanizacion, se
encuentran incorporados en el Plano de Legalizacién No. CH-20/4-00, los cuales estan ubicados en la
manzana 12, predios 05, 06, 07, 08 y 09 y la totalidad de los predios de las manzanas 15, 17, 31 y 32.
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El equipamiento urbano proximo al sector se considera bueno y en buen estado; las vias en su gran
mayoria se encuentran pavimentadas. El sector cuenta con todos los servicios publicos béasicos mds
complementarios: Acueducto, Alcantarillado, Energia Eléctrica, Alumbrado Publico, Teléfono y Gas
domiciliario.

NORMATIVA PARA EL CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

Para la realizacion del célculo se aplicaron los lineamientos establecidos en las siguientes
disposiciones:

e Ley 388 de julio 18 de 1997

e Decreto Nacional 1420 del 24 de julio de 1998

o Acuerdo Distrital 118 del 30 de diciembre de 2003

e Decreto 1788 del 03 de junio de 2004

e Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC
o Acuerdo Distrital 352 del 23 de diciembre de 2008

e Decreto Distrital 020 del 19 de enero del 2011

o Decreto Distrital 682 de 2017

Pagina 3 de 16

Ay Cra 30 So 2£ - 90
Codigo pomal: 171341
Torre A Pisas 11y Mone B Piso 2
Tol: 234 7630 Info: Linca 195 .
wyyw catastrobogota.gov.co PARA TODOS

03-02-FR-33
Vi1




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

HACH

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA o~
'BARRIO LOS OLIVOS
LICENCIA DE RERURBANIZACION RESOLUCION 16-3-0806 DE 2016

CONDICIONES NORMATIVAS ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

Las condiciones normativas que deben tenerse en cuenta para el calculo antes de la accién
urbanistica, estan contenidas en el Decreto Distrital 190 del 22 de junio de 2004 y en los Decretos
reglamentarios 159 de octubre de 2004 y el de la UPZ 90 Pardo Rubio 614 de 29 diciembre de
2006, las cuales son:

Sector Normativo: 7

Area de Actividad: Residencial

Tratamiento Urbanistico: Mejoramiento Integral con Intervencion Complementaria

Edificabilidad: La edificabilidad permitida estd definida en la plancha No. 3 y el Decreto 159 de
2004, articulo 21 de la siguiente manera:

Altura:
ANCHO DE VIA Menor a 120 m* ' Igual o mayor a 120m? y menor a 240 m? Mayor a 240m?
1. Menor de 12 m. 3 Pisos
2. lgual o mayor a 12 m. 3 Pisos 5 Pisos \"ﬁ
3. Malla vial arterial (Nota 1) i 3 Pisos i 5 Pisos 8 Pisos
Nblé 1’: Los prediogqﬁé s"e iocalicen en vzbnkas dérﬁarcadas com"o4 de reserva vial se rigen pdr las disposicidnes de los articulos 159 y 160 del
POT.

Nota 2: La reglamentacion de cada UPZ sefialara aquellos sectores donde de acuerdo con estudios técnicos, sea necesario mantener o
consolidar alturas diferenciales de acuerdo con los criterios establecidos en el presente cuadro.
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TIPO

: AREA DEL PREDIO

Predios con areas menores a 120m?

| GONDICIONES
Patio descubierto de minimo 6.00 m2 con un lado menor de 2.00 m. a partir del
segundo piso, diferente de! espacio de la escalera

Predios con areas iguales o mayores a
120m2 :

Patio descubierto de minimo 6.00 m2, con un lado menor equivalente a un
tercio (1/3) de la altura total de la edificacion desde el nivel de tierra, en ningan
caso inferior a 2.00 metros.

Predios con areas menores a 120m2

lluminacion natural mediante ventana o claraboya.

Uso Principal:

e Vivienda Unifamiliar/ Multifamiliar.

Predios con areas iguales o mayores a
120m2
(o} Predios con areas menores a 120m2. Patio descubierto de minimo 6.00 m2 con un lado menor de 2.00 m. a partir del
H segundo piso, diferente del espacio de la escalera.
Predios can areas iguales o mayores a Patio descubierto de minimo 6.00 m2, con un tado menor equivatente a un
120m2 tercio (1/3) de la altura tolal det edificio desde el nivel de tierra, en ningin caso
inferior a 2.00 metros.

D Predios con dreas menores a 120m2 Palio descubierto desde el segundo piso de minimo 6.00 m2, con un fado
menor de 2,00 m., diferente del espacio de la escalera. Se debe garantizar la
iluminacion y ventilacion de los espacios habitables del segundo piso.

Predios con areas iguales o mayores a Patio descubierto de minimo 6.00 m2, con un lade menor equivalente a un
120m2 i tercio (1/3) de {a altura total dei edificio desde el nivel de tierra, en ningun caso
inferior a 2.00 metros.

E Predios con areas iguales o mayores a { Ef lado minimo de los patios debe ser el equivalente un tercio (1/3) de la altura

120m2

gloial del edificio desde ef nivei de tierra. en ningtin caso inferior a 2,00 metros.

Usos Complementarios:
e Equipamientos colectivos.
o Equipamientos servicios urbanos basicos, seguridad ciudadana defensa y justicia de escala

zonal.

e Comercio de escala vecinal B.

CONDICIONES NORMATIVAS DESPUES DE LA ACCION URBANISTICA

Las condiciones normativas aplicables son las contenidas en los Decretos Distritales 562 del 12 de
diciembre de 2014 y 544 del 17 de diciembre de 2015 “por el cual se incorpora un sector
localizado en la UPZ 90 Pardo Rubio de la Localidad de Chapinero al Tratamiento de Renovacion
Urbana en la Modalidad de Reactivacion”, puntualmente Licencia de Urbanizacion en la modalidad
de Reurbanizacion resolucion 16-3-0806 del 31 de mayo de 2016, las cuales son:

Area de actividad:
Uso:

Tratamiento:
Altura:

Indice de construccion:

Sotanos:

Ay Cra 30 4o 2%
17139

Codigo powal:

Torre A Pisos 11y

Tel: 234 76

J0

Residencial
Vivienda
Renovaciéon
34 pisos
15.97
Nueve (9)

- 90

%e B Fiso 2

Info: Linca 195

wywwe. zatastrobogota gov.co
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Zona de demanda de estacionamientos: B

Inclusién de la carga para vivienda de interés prioritario: Decreto Distrital 138 de 14 de abril de
2015.

Inclusion de la carga de servicios publicos domiciliarios: articulo 22 del Decreto Distrital 562 de 12 de
diciembre de 2014 y articulo 8 del Decreto Distrital 575 de 22 de diciembre de 2015.

METODOLOGIA PARA EL CALCULO DE LOS AVALUOS

Para determinar el valor del terreno antes y después de la accién urbanistica, se utilizo el método
RESIDUAL, definido en el articulo 4 de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, como:

“Es el 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 evaliie la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.”

METODO RESIDUAL ANTES DE LA ACCION URBANISTICA.

Una vez revisada la informacién suministrada, el analisis normativo antes de la accién urbanistica se
realiza para cada una de las manzanas que hacen parte de la licencia de reurbanizacion, teniendo en
cuenta lo definido en la UPZ 90 Pardo Rubio, Sector Normativo 7 y la édificabilidad segiin Déecreto 159

de 2004.

ANCHO DEVIA Menor a 120 m? Igual 0 inayora 120m? y menor a 240 m? é - Mayord 240m* -
1. Menor de 121m.  3Pises
2. lgual o mayor a 12 m. ‘ 3 Pisos 5 Pisos
3. Malla vial arterial (Nota 1) : 3 Pisos ; 5 Pisos 8 Pisos

Nota 1: Los predios que se localicen en zonas demarcadas como de reserva vial se rigen por las disposiciones de los articulos 159 y 160 del
POT.

Nota 2: La reglamentacion de cada UPZ sefialara aquellos sectores donde de acuerdo con estudios técnicos, sea necesario mantener o
consolidar alturas diferenciales de acuerdo con los criterios establecidos en el presente cuadro.
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Con base en lo descrito, se realiza la verificacion de los anchos de la via donde estan ubicadas cada una
de las manzanas para poder determinar la altura maxima a la cual pueden llegar al aplicar lo establecido,
se pudo determinar que la KR 1 A esta demarcada como malla vial arterial, las demas vias no superan
los 12,00 mts de ancho.

Se parte de un area bruta a reurbanizar de 8.715,62 m?, a la cual se le descuenta 912,76 m? de zona y
manejo de la Quebrada Los Olivos, malla vial arterial de Av José Celestino Mutis de 158,53 m? cesion
para vias de 3.169,08 m?; obteniendo un area util de 4.348,23 m>.

Esta informacion se tom6 de la remitida por la Secretaria Distrital de Planeacién, donde delimita el
poligono de los predios que hacen parte de la Licencia con base en el Plano de Legalizacion. CH-20/4-
00. ' :

Manzana 12:

De acuerdo al poligono, solo hacen parte de esta manzana- los predios 04, 05, 06, 07, 08 y 09. Se parte de
un 4rea Util de 274.54 m?, se le descuenta un dread de patio de 9.00 m?, obteniéndose un area de ocupacion
en primer piso de 248.04 m? El drea tipo en pisos superiores es el resultado de adicionarle al area del
primer piso la dimensién de voladizo, equivalente a un area de 260.04 m? por piso. .

Esta manzana tiene frente sobre una via con ancho menor a los 12,00 m, por lo tanto la altura maxima
permitida es de 3 pisos, obteniendo un area total construida de 768.12 m?.

Se le realiza el descuento de puntos fijos (76.81 m?) y equipamiento comunal construido (9.90 m?) y se
obtiene un drea vendible de 604.60 m? para esta manzana.

Se proyecta producto inmobiliario un edificio de apartamentos en 3 pisos , con un drea tipo de venta de
51.84 m? por apartamento, se obtiene 11 apartamentos y 1 unidad parqueo privado.

Manzana 15:

Se parte de un area util de 2.042,04 m?, se descuenta el area correspondiente a 59.80 m?, obteniéndose un
area de ocupaciéon en primer piso de 1.369,58 m? El area tipo en pisos superiores es el resultado de
adicionarle al area del primer piso la dimension de voladizo, obteniéndose un area de 1.369,74 m? por
piso.

Esta manzana tiene frente sobre malla vial arterial, por lo tanto la altura maxima permitida es de 8 pisos,
obteniendo un 4rea total construida de 11.103,66 m?.
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Se le realiza el descuento de puntos fijos y circulaciones adicionales (1.665,35 m?) y equipamiento
comunal construido (135,90 m?) de lo que se obtiene un area vendible de 7.636.66 m? para esta manzana.

Se proyecta como producto inmobiliario un edificio de apartamentos en 8 pisos, con un area tipo de

venta de 51.84 m? por apartamento, de lo que se obtiene 147 apartamentos y 25 unidades de parqueos -

privados y 10 unidades de visitantes.
Manzana 17:

Se parte de un drea util de 863.57 m? se descuenta el 4rea correspondiente a 9.00 m?, obteniéndose un
area de ocupacion en primer piso de 732.07 m? El area tipo en pisos superiores es el resultado de
adicionarle al 4rea del primer piso la dimensién de voladizo, obteniéndose un area de 748.39 m? por piso.

Esta manzana tiene frente a una via con un ancho menor a los 12,00 m, por lo tanto la altura maxima
permitida es de 3 pisos, obteniendo un 4rea total construida de 2.228,85 m?.

Se le realiza el descuento de puntos fijos (222.89 m?) y equipamiento comunal construido (27,00 m?)
obteniéndose un 4rea vendible de 1.756,08 m? para esta manzana.

Se proyecta un producto inmobiliario de un edificio de apartamentos en 3 pisos, con un area tipo de venta
de 51,84 m? por apartamento, de lo que se obtiene 34 apartamentos y 5 unidades de parqueos privados y
2 unidades de visitantes.

Manzana 31:

Se parte de un drea Util de 366.34 m? se descuenta el drea correspondiente a 9.00 m? de patio,
obteniéndose un 4rea de ocupacion en primer piso de 322.34 m? El 4rea tipo en pisos superiores es el
resultado de adicionarle al 4rea del primer piso la dimensién de voladizo, obteniéndose un 4rea de
331.34 m? por piso.

Esta manzana tiene frente a una via con un ancho menor a los 12,00 m, por lo tanto la altura méaxima
permitida es de 3 pisos, obteniendo un 4rea total construida de 985,02 m2.

Se le realiza el descuento de puntos fijos (98.50 m?) y equipamiento comunal construido (12.60 m?) y se
obtiene un 4rea vendible de 775.08 m? para esta manzana.

Se proyecta como producto inmobiliario un edificio de apartamentos en 3 pisos, con un drea tipo de
venta de 51,84 m? por apartamento, de lo que se obtiene 14 apartamentos y 2 unidades de parqueos
privados y 1 unidad de visitantes.
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Manzana 32:

Se parte de un area Gtil de 804,09 m?, se descuenta el area correspondiente a 9,00 m?, obteniéndose un
area de ocupacion en primer piso de 672,59 m? El érea tipo en pisos superiores es el resultado de
adicionarle al area del primer piso la dimensién de voladizo, obteniéndose un drea de 687,29 m? por piso.

Esta manzana tiene frente a una via con un ancho menor a los 12,00 m, por lo tanto la altura maxima
permitida es de 3 pisos, obteniendo un area total construida de 2.047,17 m?.

Se le realiza el descuento de puntos fijos (204,72 m?) y equipamiento comunal construido (27.90 m?)
obteniéndose un area vendible de 1.608,94 m? para esta manzana.

Se proyecta como producto inmobiliario un edificio de apartamentos en 3 pisos, con un area tipo de
venta de 51.84 m? por apartamento, de lo que se obtiene 31 apartamentos y 5 unidades de parqueos
privados y 2 unidad de visitantes.

Para el valor de venta de las unidades de los apartamentos, se realizé un andlisis del valor de venta
de vivienda tipo VIS en diferentes sectores de la ciudad con caracteristicas similares, ya que en la
zona donde estd ubicado el proyecto objeto de estudio no se encuentran ofertas de este tipo de
producto inmobiliario.

UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL
GERENCIA DE INFORMACION CATASTRAL
SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
T CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA o
VALOR AREA
IONES
TIPO OFERTAS 2016 TOTAL PRIVADA INTEGRAL OBSERVAC
APARTAMENTOS PARQUE CENTRAL TINTAL 3 S 112.100.0C0,00 46.00{ § 2.436.956,52 {ESTRATO 2/151SMV,
APARTAMENTOS ARAGON/CI 17D Bis 123A 05 S 110.855.000,00 4,761 S 2.654.573,75 {ESTRATO 2/151 SMV
APARTAMENTOS RESERVA DE FONTIBON S 110.845.000,00 41,131 § 2.694.991,49 {ESTRATO 2/151.SMV.
APARTAMENTOS ALBAHACA CIUDAD VERDE $ 114.000.000,00 85,501 ¢ 2.054,054,05 {ESTRATO 3/151 SMV
APARTAMENTOS
APARTAMENTOS
APARTAMENTOS
APARTAMENTOS
APARTAMENTGCS PARQUES DE BOGOTA CAOBA/BOSA S 105.568.000,00 57001 S 1.852.070,18
APARTAMENTOS BOSA S 99.698.000,00 5536} S 1.800.903,18 {VIS TOPE 135
APARTAMENTOS BOSA S 98.02Q,000,00 53,101 ¢ 1.845.951,04 VIS TOPE 135
APARTAMENTOS CIUDAD VERDE S 98.000.000,00 51004 1.921.568,63 VIS TOPE 135
APARTAMENTOS CIUDAD VERDE S 97,755.000,00 8500} ¢ 1.777.363,64 {VIS TOPE 135
INTEGRAL APARTAMENTOQ
Nro de Datos = 4
Promedic = 2.460 143.96
Desv Estandar = 254167
Coef de Vasiac = 10.33%
Lim Sup 2.714310.77)
Cim Il 220597719
VALOR ADOPTADO 2016 R 2.460.000,00 |f
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TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA
BARRIO LOS OLIVOS
LICENCIA DE RERURBANIZACION RESOLUCION 16-3-0806 DE 2016

El valor adoptado para venta por m? de apartamentos, de acuerdo a lo planteado en el ejercicio, es
de $2.460.000,00 m?2.

Los costos de construccién fueron tomados de los presupuestos para las tipologias constructivas
elaborados por la UAECD, se adopté un valor de $719.534,00 que corresponde a edificios en 3
pisos de altura y de $ 803.328,00 para el edificio de 8 pisos de altura, correspondiente al que se esta -
proyectando en el ejercicio. Se considera que las tipologias incluyen el 12% de costos indirectos,
por lo que para determinar el costo directo se desconté dicho porcentaje al valor de las tipologias.

Para los costos indirectos se toman las tarifas y porcentajes reglamentados en cuanto a: impuesto de
delineacion urbana, cargo fijo de licencia, gastos notariales y de registro, honorarios proyecto
arquitecténico, honorarios de gerencia de proyecto, honorarios de estudios y disefios técnicos -
ingenieria de detalle, costos financieros, ventas y publicidad.

Realizando los descuentos correspondientes y descritos en la parte anterior se obtiene un valor m?

de terreno de $951.000,00.

METODO RESIDUAL DESPUES DE LA ACCION URBANISTICA.

Son las condiciones normativas definidas en el plano de Legalizacion CH-20/4-00, y la Resolucion
16-3-0806 del 31 de mayo de 2016.

Se parte de un area bruta de 8.715,62 m?, a la cual se le descuenta las 4reas correspondientes a la
zona de manejo y preservacion de la Quebrada Los Olivos (912,76 m?), Avenida José Celestino
Mutis (158,23 m?), control ambiental (127,02 m?) y cesiones para vias vehiculares (3.454,06 m?),
obteniendo un 4rea util para el proyecto de 4.063,55 m2

La Licencia plantea el desarrollo del proyecto en dos lotes ttiles, a los cuales le definen
edificabilidades y productos inmobiliarios especificos.

Lote 2- Torre- Vivienda No VIS y VIP.

Area 1til del lote: 2.231,32 m2.
Area libre en 1 piso: 504,32 m>.
Area construida en 1 piso: 1.727,00 m?.
Area construida en pisos restantes: 39.839,00 m>.
Area sotanos: 11.121,00 m2.
Area total construida: 52.687,00 m2.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA
. . BARRIO LOS OLIVOS
LICENCIA DE RERURBANIZACION RESOLUCION 16-3-0806 DE 2016

Edificabilidad:

Uso: Vivienda multifamiliar NO VIS y VIP.
Altura: 34 pisos.

Indice de Construccion: 15.97.

Antejardin: No se exige.

Estacionamientos:

Privados: 378

Visitantes: 28

Bicicleteros: 375

Discapacitados: 5

Vivienda NO VIS

Se proyecta construir 397 unidades de vivienda, con 371 unidades de parqueos privados, 26
unidades de visitantes, 4 que cumplen con dimensiones para discapacitados y 366 para bicicletas,
uso que define las siguientes areas construidas.

Area sotanos: 11.121,00 m?,
Area construida en 1 piso: 928,00 m?.
Area construida en pisos restantes:  37.331,00 m>
Area total construida: 49.434,00 m>.

EXIGENCIA DE EQUIPAMIENTO COMUNAL PROPUESTO
AREA PORCENTAJE
ZONAS VERDES RECREATIVAS 1.855,00 M2 59.04 %
SERVICIOS COMUNALES 1.352,00 M 43.03 %

Con base en lo descrito en la licencia Resolucion 16-3-0806 de 2016, se obtienen un area vendible
en vivienda NO VIS de 31.514,47 m?.

Los valores de venta del producto inmobiliario proyectado, se obtiene de la investigacion
econdmica en la zona, adoptando el limite inferior, teniendo en cuenta que en el proyecto objeto de
licencia se realiza la inclusion de un porcentaje de vivienda VIP en el mismo del proyecto NO VIS,
De acuerdo a lo descrito se adopta un valor de $6.490.000,00 m>.
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TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA

BARRIO LOS OLIVOS

LICENCIA DE RERURBANIZACION RESOLUCION 16-3-0806 DE 2016

UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL

GERENCIA DE INFORMACION CATASTRAL

SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

- ; C ol VALOR AREA - s I i
TIPO OFERTAS 2015 . TOTAL PRIVADA IN‘TEGRAL ‘ ’ OBSERVACIONES
APARTAMENTOS SEGAL CL64 KR115 $ 527.000.000,00 85,00} $ 6.200.000,00 {ESTRATO 4
APARTAMENTOS SEGALCLB4KR115 S 521.000.000,00 7500 ¢ % 6.946.666,67 JESTRATO 4
APARTAMENTOS AV. CIRCUNVALAR 58 27 $ 472.749.073,83 6506 S 7.266,355,27 |[ESTRATO 4
APARTAMENTOS AV. CIRCUNVALAR 58 27 $ 564.063.891,10 756118 7.460.175,78 [ESTRATO 4
AREA INTEGRAL

Nro de Datos = 4 4

Promedio = 75.17| 6.968.299,43]

Desv Estandar = 7.05] 479.982]

Coef de Variac = 9,38% 6,89%

Lim. Sup 82,22 7.448.281,62]

Lim. Inf 68.11 6.488.317,24|

VALOR ADOPTADO 2016 82,22 6.490.000,00

Vivienda VIP

Se proyecta construir 41 unidades de vivienda VIP, 7 unidades de parqueos privados, 2 unidades de
visitantes, de los cuales 1 cumple con las dimensiones para discapacitados y 9 cupos para bicicletas.

Area construida en 1 piso:

745,00 m>.

Area construida en pisos restantes: 2.508,00 m>.
3.253,00 m2.

Area total construida:

EXIGENCIA DE EQUIPAMIENTO COMUNAL PROPUESTO

AREA PORCENTAJE
ZONAS VERDES RECREATIVAS 197,00 M2 80.08 %
SERVICIOS COMUNALES 140,00 M 56.91 %

Con base en lo descrito en la licencia Resolucién 16-3-0806 de 2016, se obtiene un area vendible en

vivienda VIP de 1.845,00 m>.

Para el valor de venta de la vivienda VIP, se adopta el tope establecido para este tipo de producto

inmobiliario, es decir 70 salarios minimos legales vigentes mensuales, $ 1.002.322,22 m2.

Lote 1 — Casas- Vivienda VIP.

Se proyecta 2 edificaciones conformadas por 21 casa adosadas y un bloque para equipamiento
comunal desarrollado en tres pisos, 3 unidades de parqueo privados 2 para visitantes de los cuales 1

para discapacitados y 6 cupos de bicicletas.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

aniddal Adn

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA
'BARRIO LOS OLIVOS
LICENCIA DE RERURBANIZACION RESOLUCION 16-3-0806 DE 2016

Area util del lote: 1.831,93 m*.
Area libre en 1 piso: 1.026,03 m?.
Area construida en 1 piso: 805,90 m?.
Area construida en pisos restantes: 1.307,80 m>.
Area total construida: 2.113,70 m?
Uso: Vivienda multifamiliar VIP.
Altura: 3 pisos.
Indice de Construccion: 1.04.
Estacionamientos:

Privados: 3

Visitantes: 2
Bicicleteros: 6
Discapacitados: 1

EXIGENCIA DE EQUIPAMIENTO COMUNAL PROPUESTO
AREA PORCENTAJE
ZONAS VERDES RECREATIVAS 598,00 M2 474,60 %
SERVICIOS COMUNALES 263,60 M 209,21 %

Con base en lo descrito en la licencia Resolucién 16-3-0806 de 2016, se obtiene un area vendible en
vivienda VIP de 1.551,10 m2.

Para el valor de venta de la vivienda VIP, se adopta el tope establecido para este tipo de producto
inmobiliario, es decir 70 salarios minimos legales vigentes, $ 1.002.322,22 m?,

Los costos de construccién fueron tomados de los presupuestos para las tipologias constructivas
elaborados por la UAECD, se adopt6 un valor de $ 2.075.000,00 como valor m? de costo total para
edificio de vivienda en 34 pisos y de $ 503.098,59 m? para el proyecto VIP. Se considera que las
tipologias incluyen el 12% de costos indirectos, por lo que para determinar el costo directo se
desconto dicho porcentaje al valor de las tipologias.

Para los costos indirectos se toman las tarifas y porcentajes reglamentados en cuanto a: impuesto de
delineacion urbana, cargo fijo de licencia, gastos notariales y de registro, honorarios proyecto
arquitectonico, honorarios de gerencia de proyecto, honorarios de estudios y disefios técnicos -
ingenierfa de detalle, costos financieros, ventas y publicidad.

Dentro de los costos, se incluye el valor de la carga urbanistica por acceder al indice de

construccion de 15.97, de igual forma en la Resolucion 16-3-0806 se define que esta carga es
liquidada sobre un drea de 1.522,39 m?, superior al exigido al aplicar la férmula correspondiente al

% w‘“
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
D

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA
. _BARRIO LOS OLIVOS
LICENCIA DE RERURBANIZACION RESOLUCION 16-3-0806 DE 2016

Decreto 562 de 2014 por ser un proyecto asociativo; también se incluye el costo de la carga por
servicios publicos.

Realizando los descuentos correspondientes y descritos en la parte anterior se obtiene un valor de
terreno de $2.694.000,00 m2.

CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

Con las dreas resultantes de los potenciales de desarrollo, elaborados en los dos escenarios temporales y
normativos, se concluye que SI existe efecto plusvalia como resultado de la incorporacién al Tratamiento
de Renovacién en la modalidad de Reactivacion para la solicitud de Licencia de Urbanizacion en la
modalidad de Reurbanizacion Resolucién 16-3-0806 de 31 de mayo de 2016.

Se aplicé la normatividad establecida en el Decreto Distrital 562 de 2014 y se considerd toda la
informacion de la Licencia de Urbanizacion en la modalidad de Reurbanizacion Resolucién 16-3-0806
de 31 de mayo de 2016.

Lo anterior teniendo en cuenta que al comparar, el valor m? de terreno bajo el escenario normativo del
Decreto Distrital 190 del 22 de junio de 2004, cuya norma reglamentaria de la UPZ 90 Pardo Rubio, es
el Decreto 614 del 29 diciembre de 2006, para el afio 2016 es de $ 951.000,00 por metro cuadrado vy el
obtenido con la aplicacién de la accién urbanistica, Decreto Distrital 544 del 17 de diciembre de 2015
arroja que el valor del metro cuadrado de terreno es de $2.694.000,00, se concluye que SI HAY
EFECTO PLUSVALIA.

Este calculo fue presentado en comité interno y fue aprobado en Sesién Interinstitucional con Acta No.
38 del 6 de diciembre de 2017, por parte de la Direccion de Economia Urbana y la Direccion de

Patrimonio y Renovacién Urbana de la Secretaria Distrital de Planeacion.

Los valores de terreno resultantes en los dos escenarios normativos se aproximaron al mil méas cercano.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA
) BARRIO LOS OLIVOS
LICENCIA DE RERURBANIZACION RESOLUCION 16-3-0806 DE 2016

EFECTO PLUSVALIA
De acuerdo con el ejercicio efectuado se obtuvo el siguiente resultado:

DECRETO 544 DEL 10 DE DICIEMBRE DE 2015 “POR EL CUAL SE
INCORPORA UN SECTOR LOCALIZADO EN LA UPZ PARDO RUBIO DE LA
LOCALIDAD DE CHAPINERO, AL TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA EN
LA MODALIDAD DE REACTIVACION.”

LICENCIA DE URBANIZACION EN LA MODALIDAD DE REURBANIZACION
RESOLUCION 16-3-0806 de 2016

DECRETO 614 DEL 29 DECRETO 544 DEL 17 DE ]
DICIEMBRE DE 2006 DICIEMBRE DE 2015 PLUSVALIA ($/Mm2)
($/ M) n ,(B;)\QMZ)
$1.094.000,00 [$R.594.000,00 $1.600.000,00
Elabord:

MAGDA LUCI GUEZ MUSTAFA

hiversitario

Reviso. 1/ 1 i
MARIA YOLANDA ESCOBAR SERRANO
Profesional especializado

Vo. Bo - /éﬁ
gr/ARiA ISABELLOGUA MORENO

Subgerente de Informacién Economica ( C)

OLGA LUCIA LOPEZ MORALES
Gerente De Informacion Catastr%‘

Bogota, DC., diciembre de 2017
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ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA D.C.
HAC

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA

) BARRIO LOS OLIVOS
LICENCIA DE RERURBANIZACION RESOLUCION 16-3-0806 DE 2016

LOCALIZACION
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