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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 ocasion de acciones
urbanisticas del Estado regulando la utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano y/o
incrementando su aprovechamiento.

La naturaleza de la participacion en plusvalia, segiin 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 sdlo de €I, 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 comun, al espacio publico y
en general, al mejoramiento urbano del municipio o distrito.

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 inversién o esfuerzo privado sino a una decision piblica. En otras palabras, los suelos

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

2 Entre otras, la sentencia proferida por la Seccion Cuarta del Honorable Consejo de Estado, dentro del proceso con
numero de radicacién 25000-23-27-000-2005-00262 01(16532), en donde consideré que: “El articulo 82, inciso
segundo, de la Constitucion Politica, establece el derecho de las entidades publicas a participar en la plusvalia
que se llegue a generar con sus acciones y actividades de regulacion 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 piiblica en materia de uso

del suel ! espacio aéreo urbano, que representa un mayor valor de sus propiedades v/o rendimientos o
ulili e observa, entonces, que la norma busca que los beneficios obtenidos por la accion wrbanistica no
sean sélo di ietarios de bienes inmuebles, sino que del mismo participe la ciudadania en ral, de forma

equilibrada, en la medida en que los ingresos conseguidos por la participacion en la plusvalia se destinen
proteccidn del interés comiin, al espacio puiblico y, en general, al mejoramiento urbano del municipio o distrito. De
los articulos transcritos se obsery alia es un tributo weden cobrar los municipios o disiritos, 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 consideracién de parte del suelo rural como suburbano, ii) el establecimiento o
modificacién del régimen o zona del uso del suelo y iii) la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo por
una edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion o el indice de construccién, 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 valorizacién. La misma ley faculta a los
concejos municipales y distritales para que establezcan, mediante acuerdos de cardceter general, las normas para
la aplicacidn de la participacion en la plusvalia en los respectivos territorios, lo que hizo que el Concejo de Bogotd
D.C, al expedir el Acuerdo 118 del 30) de diciembre de 2003.” (Subrayado fuera del texto original)
Pagina 2 de 18

V g
Ay_Cra 30 No 25 - 90

Cédigo postal: 111311 BOGOTA
Torre A Pisos 11 y 12 - Torre B Piso 2

Tel: 234 7600 - Info: Linea 195 M EJOR
www_catastrobogota.gov.co PARA TODOS

03-02-FR-33
V11



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
HACIENDA
Unidad Admumustradies Especisl 98
£ amaire Tratntal

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DENOMINADO
TINTALITO MAZUERA OCCIDENTAL

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 Plan de Ordenamiento Territorial, en comparacion con las anteriores
normas urbanisticas.

Con el presente estudio técnico se esta atendiendo la solicitud de célculo del efecto plusvalia
efectuada por la Secretaria Distrital de Planeacién-SDP-, mediante oficio 2-2018-79204 del 28
de diciembre de 2018 y recibida en la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital-
UAECD-, mediante radicado 2018ER34378 del 28 de diciembre de 2018 (Radicada en el
Sistema Integrado de Informacion Catastral-SIIC- con el No. 2019-191683 del 26 de febrero de
2019)

Es importante mencionar, que las fechas en las cuales se realizan los desarrollos potenciales
seran la que corresponden a la vigencia de la acciéon urbanistica (Decreto 805 del 20 de
diciembre de 2018) “por medio del cual se adopta el plan parcial de desarrollo denominado
Tintalito Mazuera Occidental, ubicado en la localidad de kennedy y se dictan otras
disposiciones” expedido por la Secretaria Distrital de Planeacion.

DESCRIPCION GENERAL
Limites y localizacién:
LOCALIZACION —_ LIMITES
Norte Avenida Calle 12 — Canal Alsacia.
Sur Calle 10 — Canal Magdalena.
Oriente Avenida el Tintal AK 89.
Occidente Avenida Longitudinal de Occidente.

El Plan parcial esta conformado por los predios que se relacionan en la tabla que se muestra a
continuacion, ubicados en los sectores catastrales 105105-Vereda el Tintal Rural, 006524-La
Magdalena y 205101-Vereda El Tintal Urbano, en la Localidad de Kennedy, la informacion se
toma del articulo 2 del Decreto 805 de 20 de diciembre de 2018:

Auv_Cra 30 No 25 - 90

Codigo postal: 111311

Torre A Pisos 11 y 12 - Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195
www.catastrobogota.gov.co

03-02-FR-33
V11

No. CHIP MATRICULA DIRECCION
1] AAA0I1370MOM 050C01226564 CL11B 9278
2| AAAOI370SRIJ 050C01268014 |CL 11B 92 58
3] AAA01370STD 050C01226563 KR 92 11B 33
4| AAAO01370SWW 050C01282092 CL 1192 46
5| AAAO01I60XMOE 050C01493480 KR 90A 10 40
6| AAAOI44AER] 050C01175822 CL 10 89A 24
7| AAA0252LDEP 050C01951851 CL 1091 30
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8| AAAD186SFCX 050C01514307 | AK 88D 10 11

9| AAA01370NSK 050C01449447 |KR 92 11B 53
10| AAAO1370SPA 050C01226558 |CL 11B 92 70
11| AAAOI8SNFOM | 050C01466549 |KR 89A 10 79
12| AAAO161CELW 050C01183646 |CL 10 89A 20 IN 1
13| AAA013700BS 050C01217582 | AK 88D 10 43
14| AAAOISSNYHY  [050C01625241 |AC 12 88D 51
15| AAAO161DWFZ 050C01493481 | KR 90A 10 52
16| AAAO153ECBS 050C01273120 | CL 10 89A 50
17| AAA0252LDFZ 050C01951850 | CL 10 91 50
18| AAAO18SNFPA 050C01466550 | KR 89A 10 83
19| AAAOI6IDXYX  [050C01225175 |KR 89A 1066
20| AAAO1370NXR 050C01205888 | AK 88D 10 65
21| AAAO1370MEP 050C00239498 | AC 12 88D 11
22| AAAO1370PAF 050C01260432 | KR 90A 10 76
23| AAAO162BHOM | 050C01265131 | KR 89A 10 50
24| AAAOI370NYX  [050C01212357 | AK 88D 10 59
25| AAAOI37ONZM | 050C01225176 | AK 88D 10 53
26 | AAA01370SXS 050C01279328 |[CL 1192 66
27| AAAOI6IMMRU | 050C01226560 |CL 11B 92 59
28| AAAOIGIDNLW | 050C01226562 |CL 11B 9235
29| AAAOI370NMS | 050C01233066 | CL 10 90A 30
30| AAAO1370MIZ 050C01208238 | AC 12 88D 31
31| AAAO161CEMS 050C01265964 | CL 10 89A 20 IN 2
32| AAAAOIS4TEFZ | 050C01433704 | KR 89A 10 61
33| AAAO143YDRJ 050C01261909 | KR 89A 10 80
34| AAAOI37000M [ 050C01264236 | KR 89A 10 74
35| AAAO13700CN 050C01226290 | KR 89A 10 56
36| AAAOI3700AW [ 050C01218820 | AK 88D 10 47
37| AAAOI370MCN  [050C00426111 |CL 1091 90
38| AAAOIGIMMIH  [050C01288530 |CL 119226
39| AAAO1370NEA 050C01289791 |KR 92 11 05
40 | AAAO168EFMS 050C01526775 |CL 1091 10
41| AAAO1370NOE 050C01227936 | CL 10 90A 70
42| AAAOIS4OWWF | 050C01512415 | CL 10 89A 82
43| AAA013708SY 050C01226559 |CL 11B 9232
44| AAAO1370SZE 050C01226561 | CL 11B 92 83
45| AAAOIGOUUWW | 050C01473543 | CL 88D 96
46| AAA013700SY 050C01273463 | CL 10 89A 62
47| AAA0160UUTD 050C01467077 | CL 11 88D 60
48 | AAA0O13700FZ 050C01298163 | AK 88D 10 29
49| AAAO1370TAF 050C01226557 |CL11B9211
50 | AAAO1370NCX 050C01224144 | KR 90A 10 61
51| AAAO167JJOE 050C01550185 | KR 91 10 58
52| AAAOI370NNN  [050C01228560 |CL 10 90A 54
53| AAA01370SYN 050C01272469 |[CL 1192 86

Pagina 4 de 18

BOGOTA'
MEJOR

PARA TODOS



ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA D.C.
Urssias ﬂm;.ﬂl-u Enpecini ga
PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DENOMINADO
TINTALITO MAZUERA OCCIDENTAL
No. CHIP MATRICULA DIRECCION
54[ AAA01540WUZ | 050C01512414 | CL 10 89A 92
55| AAA0O154LSPA 050C01454828 | CL 88D 10
56| AAAO161CEYX 050C01502569 | CL 10 89A 20
57| AAAO1370NAF 050C01224146 | KR 90A 10B 59
58 | AAA01370SEP 050C01337729 | CL 11 88D 55
59 [ AAA01370MKC  [050C00091171 | AK 88D 11 51
60 [ AAAO161CKCX 050C01491924 | CL 11 88D 25
61 | AAA0O13700LF 050C01228919 | KR 89 10 03
62| AAA0O1370NBR 050C01224145 | KR 90A 10B 15
63| AAA013700PA 050C00457525 | CL 10 89A 10
64 | AAA013700KC 050C01272934 | KR 89A 10 46
65| AAAOI6GIDWMR | 050C01225121 | KR 89A 10 28
66 | AAA0161CKJH 050C01491925 |CL 11 88D 19
67| AAAOIGIDWXS | 050C01249556 | KR 89A 10 20
68 | AAA01370SCN 050C01390690 |CL 11 88D 75
69| AAA01370SDE 050C01387480 | CL 11 88D 65
70 | AAA0161CFFZ 050C01491923 | CL 11 88D 33
71 | AAA01370SHK 050C01305605 |CL 11 88D 15
72 | AAAO1370SIZ 050C01313560 |CL 11 88D 97
73| AAAO161CFCN 050C01491922 | CL 11 88D 45

Notal: informacién tomada del articulo 2, del Decreto 805 del 20 de diciembre de 2018,

Nota 2: A la fecha del célculo se encontré que el folio del matricula del predio del registro No. 37 de la tabla se encuentra
cerrado y que tiene como matriculas derivadas las siguientes: 50C-1701809, 50C-1721850 y 50C-1721851, de las cuales se ubica
dentro del plan parcial el predio con matricula 050C-1721851, los demas estén por fuera del limite del plan parcial,

Nota 3: El predio correpondiente al registro 45 de la tabla tiene como direccién en el sistema de informacion catastral la siguiente:
CL 11 88D 96.

Nota 4: El predio correpondiente al registro 55 de la tabla tiene como direccidn en el sistema de informacién catastral la siguiente:
CL 11 88D 10.

El plan parcial se localiza dentro de una zona en proceso de desarrollo de la ciudad, alrededor
predomina el desarrollo de proyectos de vivienda multifamiliar, dentro del 4rea del plan parcial
se presentan desarrollos informales, parqueaderos de automotores, bodegas, algunas viviendas
de tipo autoconstruccion con locales comerciales.

El equipamiento urbano préximo al sector se considera en regular estado; algunas de las vias se
encuentran pavimentadas en regular estado de conservacién y otras sin pavimentar. El sector
proximo al plan parcial en gran parte cuenta con todos los servicios publicos basicos mas los
complementarios: Acueducto, Alcantarillado, Energia Eléctrica, Alumbrado Publico, Teléfono
y Gas domiciliario, la otra parte tiene un urbanismo incompleto.
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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
e 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
e  Acuerdo Distrital 352 del 23 de diciembre de 2008
e Decreto Distrital 020 del 19 de enero del 2011
e Acuerdo 682 del 5 de julio de 2017
e Decreto 803 del 20 de diciembre de 2018
CONDICIONES
v IVAS | CONDICIONES NORMATIVAS DESPUES DE LA
ACCION ACCION URBANISTICA
ITEMS URBANISTICA
ACUERDO 6 DE
1990 DECRETO 190 DE 2004
ACUERDO 26 DE DECRETO DISTRITAL 805 DE 2018
1996
) Manzanas 1,2,3,4,5,6A,6B,7,8 y 9 —Area Urbana Zona
Area de actividad No aplica ) Residencial
Manzana 4 —Area urbana Integral —Zona Multiple.
Uso Cl;jgli%:gzlo Vivienda y Comercio.
Tratamiento No aplica De desarrollo,
Sector normativo No aplica No aplica
Subsector de . -
edificabilidad No aplica No aplica
Tipologia No aplica No aplica
Alt:éﬁnr?t?ﬁ; a No aplica Resultante
(::3];3:; 6l 0,28 miéximo ANU para vivienda multifamiliar y
PR 0,45 méximo para otros usos.
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CONDICIONES
— b IVAS | CONDICIONES NORMATIVAS DESPUES DE LA
ACCION ACCION URBANISTICA
URBANISTICA
1.C
UNIDAD DE
GESTION Uso | ranGo LG e
PRINC RESULTANTE | (RESULTANTE
SANZANA il (+AD|CIO:|:L1
UGT MZ 1 3 1.2 175
UGIMZ2 | Vivienda | 3 1.2 1,75
UG2 MZ 3 Hpo-4 3 1,2 175
UG3 MZ 4 1 1,2 2,46
fndice de ; UGaMzs | Vivienda | 3 1 0.76
. No aplica _de
construccién UG5 MZ 6 interés 3 1
LOTE B prioritario 0,76
UG5 MZ 6 3 0,6
LOTE A 06
UGS MZ 7 Comercio 3 0.6 06
escala 5
UG5 LOTE 8 | wurbana 3 06 0,6
UG5 LOTE 9 3 0.6 0.6
UG5 LOTE B 3 0.6 0.6
Demanda de !
estacionamientos No aglica s D
Estrato No aplica No aplica
Decreto Distrital 327 de 2004, Definiciones contenidas
Antejardin No aplica. en el Decreto 080 de 2016 y demas normas
complementarias.
Aislamiento
lateral Decreto Distrital 327 de 2004, Definiciones contenidas
No aplica. en el Decreto 080 de 2016 y demas normas
Nl complementarias.
posterior
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CONDICIONES
S PORYATIVAS | CONDICIONES NORMATIVAS DESPUES DE LA
ACCION ACCION URBANISTICA
URBANISTICA

MANZANA PRINCIPAL COMPLEMENTARIO

UG1 MZ 1

UG1 MZ 2

T Vivienda tipo 4 | *Comercio vecinal
*Servicios

UG3 MZ 4 personales de

UG4 MZ 5 Vivienda de | escala vecinal

. UG5 MZ 6 interés
USOS DE Agricola. LOTE B prioritario
SUELO UG5 MZ 6

LOTEA *Residencial
vivienda tipo 4

UG5 Mz 7 *Comercio vecinal

Comercio escala | *servicios

UG5 LOTE 8 urbana personales de
escala vecinal

UGS LOTE 9 *Industrial de bajo
Impacto con el uso

UG5 LOTE B residencial.

METODOLOGIA PARA EL CALCULO DEL AVALUO

Para determinar el valor del terreno antes de la accion urbanistica se utilizé el método de
comparacion o mercado y para determinar el valor del suelo con la accién urbanistica, se utilizd
el método RESIDUAL, los cuales se encuentran definidos y reglamentados la Resolucion 620
de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi-IGAC-.
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METODO VALUATORIO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA.

Considerando lo dispuesto en el estudio técnico y andlisis comparativo de norma sobre la
configuracion de hechos generadores de plusvalia para el Plan Parcial Tintalito Mazuera
Occidental, respecto a la norma del predio antes de la accién urbanistica se indica que el
predio se encuentra clasificado dentro del Acuerdo 6 de 1990 como area Suburbana, sin
proceso de incorporacion por lo que solo le aplica el uso agricola, en razén a lo anterior,
para establecer el valor del suelo en éste escenario se utilizé el método de comparacion o
mercado.

Observando la localizacion del predio en estudio, se realiza la investigacién de mercado
inmobiliario para fincas en sectores con topografia plana, cercanas al Rio Bogots,
colindantes con la localidad de Kennedy, especificamente en el municipio de Mosquera
donde se puede observar la tendencia de valor para unidades de explotacién agricolas, a
continuacién se presenta un resumen del valor obtenido para las ofertas analizadas y su
andlisis estadistico, como anexo se presenta mas detalle de estas ofertas:

N, Gl VALOR UNITARIO DE | VALOR UNITARIO DE TERRENO
TERRENO M? HECTAREA

i 21.875,00 $218.750.000,00

2 $23.205,45 $232.054.455 45

3 $22.651,93 $226.519.337,02

4 $23.784,62 $237.846.153,85

ANALISIS ESTADISTICO

PROMEDIO $22.879.25 $228.792.486,58
DESVIACION ESTANDAR 813,69 $85.136.913,37
COEFICIENTE DE VARIACION 3.56% 3,56%
LIMITE SUPERIOR $23.692,94 $236.929.399,95
LIMITE INFERIOR $22.065,56 $220.655.573,21
VALOR ADOPTADO $23.000,00 $230.000.000,00

Nota: como anexo se presenta en detalle la informacién de las ofertas relacionadas.
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METODO RESIDUAL DESPULS DE LA ACCION URBANISTICA

Para realizar el ejercicio residual en el escenario de la accion urbanistica, se aplicé la
normatividad urbanistica establecida en el Decreto 805 del 20 de Diciembre de 2018.

Para desarrollar el ejercicio se parte del drea denominada “SUELO BRUTO OBJETO DE
REPARTO?”, es decir no se consideran areas de propiedad del Distrito, que no ingresan
para el calculo de cesiones ya que en su momento fueron cedidas o compradas, o se
encuentran en proceso de expropiacion por parte de alguna entidad publica.

El area 1til se tomd segin lo consignado en el articulo 5 del Decreto 805 del 20 de
Diciembre de 2018, en donde se indica el proyecto urbanistico y areas generales del plan
parcial por unidad de gestion, tales como: 4rea bruta, rea neta urbanizable, el drea base
para el célculo de cesiones y el area para cesiones.

Para el desarrollo del ejercicio se consideré que el plan parcial se divide en cinco unidades
de gestion; por tanto se desarrolla el célculo con la edificabilidad y usos correspondientes
para cada unidad de gestién, segun lo establecido en la cartografia y decreto reglamentario
del plan parcial:

UNIDAD DE AREA | ARFANETA |TOTAL AREA
GESTION/ | M UsoS UTIL | URBANIZABLE | CONSTRUIDA
ACTUACION - -
L m _m?
; MZ || Vivienda Tipo 4 18.917,45 33.479,43 58.580,00
MZ2 | Vivienda Tipo 4 15.471,87 27.381,20 47.917,10
TOTAL 3438932 60.860,63 106.506,10

Nota: tablas tomadas del articulo 24 del Decreto 805 de 2018.
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UNIDAD DE AREA | AREA NETA |TOTAL AREA
GESTION/ | Ma. Usos UTIL | URBANIZABLE | CONSTRUIDA
ACTUACION ~ -
_ B . L) m m' |
2 MZ3 | Vivienda Tipo 4 18.736,49 49.026,14 85.795,75
TOTAL 18.736,49 49.026,14 B5.79%,75
UNIDAD DE AREA | AREANETA |TOTAL AREA
GESTION/ | Mz Usos UTIL | URBANIZABLE | CONSTRUIDA
ACTUACION per — =
3 MZ 4 _|Residencial Vivienda Tipo 4 | 19.771,15 40.701,27 100.125,12
TOTAL 19.771,15 40.701,27 100.128,12
UNIDAD DE AREA | AREANETA |TOTAL AREA
GESTION/ | Mz USos UTIL |URBANIZABLE | CONSTRUIDA
ACTUACION e = —3 =
Residencial Viviends de
4 MZS || s Prioritacio 17.750,33 47.205,28 35.876,01
TOTAL 17.750,33 47.205,28 35.876,01
UNIDAD DE AREA | AREANETA |TOTAL AREA
GESTION/ | Mz usos UTIL | URBANIZABLE | CONSTRUIDA
ACTUACION = = o
MZ6 :
5 Lote |Comercio de Escala Urbana | 10.103,22 13.862,68 8.317,61
A
MZ 6 s
Residencial Vivienda de
E'.m Inbarée Priovitigic 6.910,41 9.480,74 7.205,36
MZ 7 | Comercio de Escala Urbana 448288 615173 3.601,04
MZ 8 | Comercio de Escala Urbana 5.969,68 8.190,3 4.914.22
MZ9 | Comercio de Escaln Urbana | 5.190,12 7.119.52 4.271,71
TOTAL | 32.656,31 44.805,03 28.399,94

Nota: tablas tomadas del articulo 24 del Decreto 805 de 2018.

En la aplicacion del método residual en las manzanas 1, 2, 3 y 4, se plantea vivienda
multifamiliar tipo 4 con un promedio de 12 pisos, con ascensor y garajes en sétano,
atendiendo al uso principal establecido en estas manzanas.

En las manzanas 5 y en el lote B de manzana 6 se plantea vivienda tipo VIP de 5 pisos, sin
ascensor y garajes comunales en primer piso.

Respecto del lote A de la manzana 6 y las manzanas 7, 8 y 9 se aplica el factor de
conversion establecido en el Pardgrafo 2 del articulo 24 del Decreto 805 de 2018; es decir
se multiplica el area construible en comercio de escala urbana por 1,4 metros cuadrados
para determinar el area construible en vivienda tipo 4; la conversién de usos se realiza en
razon a que para desarrollar el uso de comercio de escala urbana se requiere adelantar el
respectivo plan de implantacion para determinar las medidas de mitigacion
correspondiente, seglin lo sefiala el articulo 18 del Decreto 805 de 2018, el cual a la fecha
de entrada en vigencia de la accién urbanistica no se ha adelantado, por tanto en las
manzanas mencionadas en este parrafo se plantea vivienda multifamiliar tipo 4 con un
promedio de 12 pisos, con ascensor y garajes en sétano.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
HACIENDA
Unidad Admvimatratwa Especial de
Catastro Dedtai

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DENOMINADO
TINTALITO MAZUERA OCCIDENTAL

La exigencia de equipamiento comunal privado se plantea segun lo establecido en el
articulo 25 del Decreto 805 de 2018, ¢l cual remite a el articulo 39 del Decreto 327 de
2004, por tanto se plantea para la vivienda tipo 4, 15 m? por cada 80 m? de 4rea construida
(4rea por indice de construccion) y para la vivienda VIP: seis (6) m? por cada unidad
vivienda, aplicable a las primeras 150 viviendas por hectarea de area neta urbanizable y
ocho con cincuenta (8,50) mts2 por cada unidad de vivienda aplicable al nimero de
viviendas que se consigan por encima de 150 viviendas por hectarea de 4rea neta
urbanizable.

La cantidad propuesta de viviendas tipo 4, se obtiene en funcién de cumplir la politica de
consolidacién del espacio publico respecto a la relacién entre la densidad poblacional yla
cantidad de zonas verdes piiblicas proyectadas por habitante en el plan parcial, en razén a
esto se proyectaron 4.247 viviendas con un édrea aproximada de 72 m?, acorde con éreas
encontradas en la investigacion econdmica, al aplicar la formula de célculo de cesiones de
zonas verdes establecida en el Decreto 436 de 2006, considerando la densidad poblacional,
para las viviendas proyectadas en el ejercicio se requieren 58.438,72 m? de zonas verdes,
considerando que el plan parcial plantea 58.683,01m? se obtiene un superavit de zonas
verdes de 244,29.

La cantidad propuesta de estacionamientos corresponde a la determinada en el estudio de
transito (aprobado mediante oficio SDM-DSVCT-145420-17, anexo 2 del Decreto 805 de
2018), por tanto se plantean en total 5.548 estacionamientos, considerando la propuesta de
estacionamientos del plan parcial y la cantidad de vivienda proyectadas se plantea un
estacionamiento privado por vivienda tipo 4.

El valor de ventas para la vivienda VIP se establecié considerando el valor tope para la
vivienda de interés prioritario correspondiente a 70 SMMLYV.

El valor de ventas para la vivienda tipo 4 se establecié en un valor promedio de
$4°221.000/m?, el cual incluye el valor de un garaje por vivienda, de acuerdo con el
estudio econémico realizado en zonas aledafias (ver anexo titulado “INVESTIGACION
MERCADO”).

Como cesién de suelo para el componente de cargas generales para acceder a mayor
edificabilidad se considero la informacién del articulo 37 del Decreto 805 de 2018.

Pagina 12 de 18

Av_Cra 30 No 25 - 90

&
Cédigo postal: 111311 eoGO1 A
Torre A Pisos 11y 12 - Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195 M EJ o R
www_catastrobogota.gov.co PARA TODOS

03-02-FR-33
Vi1

Gl



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
HACIENDA

Unidad Agnunsirabive Especial 3e
Catastro Draintal

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DENOMINADO
TINTALITO MAZUERA OCCIDENTAL

Area Carga General
Cesibn de suelo de | Cesién adicional de
ca eneral por suelo Total
Producto Inmobiliario Tipe ergi.ﬁiabili ﬂgl:l" adlﬂubil:l.?;l d
resultante ndicional
ml L} ml

Vivienda Tipo 4 18.823,51 23.275,28 42.098,79
Vivienda VIP 0,00 0,00 0,00
Comercio de escala urbana 7.064,86 0,00 7.064,86
Total dren de suelo requerido para
carpas generales 25.888,37 23.275,28 49.163,65
Total drea de cargn geogrifica en el plan parcial () 15.407,29
Malla Vial Arterial 10.582,13
Cesion adicional para acceder a edificabilidad adicional - Parte del Parque Urbano 4.825.16
(Articulo 75 Decreto Distrital 190 de 2004 - Articulo 23 Decreto Distrital 436 de 2006) e
Area de suclo faltante para cargas generales en el plan parcial (m?) 33,756,36

Nota: tabla tomada del articulo 37 del Decreto 805 de 2018

El area de suelo faltante para cargas generales se compensd a valor de $870.129,78/m?
valor correspondiente a indexar con IPC un mes antes de la entrada en vigencia del
instrumento, el valor establecido en el Pardgrafo 2 del Numeral 38.3 del articulo 38 del
Decreto 805 de 2018 que fue de $840.980 al mes de septiembre de 2017, el valor total a
compensar es de $ 30.390.505.867,76 que se toma como costo dentro del desarrollo del
ejercicio residual.

El costo de construccién de cargas locales y generales es tomado del articulo 40 del
Decreto 805 de 2018 las cuales se encuentra estimadas a valores de septiembre de 2017,
por tanto el costo fue indexado con el indice de precios al consumidor-IPC- a noviembre
del afio 2018, en concordancia con lo indicado en el articulo 34 del Decreto 805 de 2018.

Para los costos directos de construccion se tomaron los presupuestos de obra segiin la
tipologia constructiva los cuales son elaborados por la Unidad con fuente en la revista
Construdata y tekhne (ver anexo).

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

Como otro costo se costea la adecuacion de zonas verdes privadas.

El porcentaje de utilidad, segin parametros de la UAECD, se establece en funcién del uso
y estrato socioecondmico proyectado, considerando las caracteristicas de los proyectos
relacionados en la investigacién econémica propias del estrato 3, se tomé como porcentaje
de utilidad para la vivienda tipo 4 el 12% y para la vivienda VIP el 6%.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

HALIEHDA
Unidad Admavatratya Etpecial de
Catastro Dot

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DENOMINADO
TINTALITO MAZUERA OCCIDENTAL

Una vez desarrollado el ejercicio residual se obtiene un valor m2 de terreno de
$340.000,00, sobre area objeto de participacion del plan parcial.

La depuracion completa del presente ejercicio se encuentra contenida en el Anexo:
“Ejercicios de Desarrollo Potencial”.

DETERMINACION DEL EFECTO

De acuerdo con los valores terreno-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 entrada en vigencia del Plan Parcial de Desarrollo Tintalito Mazuera Occidental.

Los valores de terreno resultantes en los dos escenarios normativos se aproximaron al mil mas
cercano.

Este célculo fue socializado en comité interno el dia 16 de mayo de 2019 y fue aprobado
mediante correos electronicos del dia 19 de junio de 2019 por parte de la Direccién de
Economia Urbana (DEU) y de la Direccion de Planes Parciales (DPP) de la Secretaria Distrital
de Planeacion.
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ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA D.C.
HACENDA
R e -
PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DENOMINADO
TINTALITO MAZUERA OCCIDENTAL
PLUSVALIA
El ejercicio efectuado se realizo sobre los predios que conforman el Plan Parcial que se
relacionan a continuacion:
No. CHIP MATRICULA | DIRECCION

1| AAA01370MOM 050C01226564 CL11B92 78

2| AAA01370SRIJ 050C01268014 CL 11B 92 58

3|1 AAA01370STD 050C01226563 KR 92 11B 33

4] AAA01370SWW 050C01282092 CL 1192 46

5|1 AAA0160XMOE 050C01493480 KR 90A 10 40

6| AAAO144AER] 050C01175822 CL 10 89A 24

7| AAA0252LDEP 050C01951851 CL 1091 30

8| AAAD186SFCX 050C01514307 AK 88D 1011

9| AAAO1370ONSK 050C01449447 KR 92 11B 53
10| AAAO1370SPA 050C01226558 CL11B9270
11| AAAO18SNFOM 050C01466549 KR 89A 10 79
12 | AAAO161CELW 050C01183646 CL 10 89A 20 IN 1
13| AAAOI3700BS 050C01217582 AK 88D 1043
14| AAAOISSNYHY 050C01625241 AC 12 88D 51
15| AAAOI61DWEFZ 050C01493481 KR 90A 10 52
16 | AAAOIS3ECBS 050C01273120 CL 10 89A 50
17| AAAO252LDFZ 050C01951850 CL 1091 50
18| AAAO]188NFPA 050C01466550 KR 89A 10 83
19| AAAO161DXYX 050C01225175 KR 89A 10 66
20| AAAOI370NXR 050C01205888 AK 88D 10 65
21| AAA0OI370MEP 050C00239498 AC1288D 11
22| AAAOI370PAF 050C01260432 KR 90A 10 76
23| AAAO162BHOM 050C01265131 KR 89A 10 50
24| AAAOI37ONYX 050C01212357 AK 88D 10 59
25 | AAAO1370NZM 050C01225176 AK 88D 10 53
26 | AAAO1370SXS 050C01279328 CL 11 92 66
27| AAAO161MMRU 050C01226560 CL 11B 92 59
28 | AAAOIGIDNLW 050C01226562 CL 11B 92 35
29| AAAOI370NMS 050C01233066 CL 10 90A 30
30| AAAOI370MIZ 050C01208238 AC 12 88D 31
31| AAAOI61CEMS 050C01265964 CL 10 89A 20 IN 2
32| AAAAOLIS4TEFZ 050C01433704 KR 89A 10 61
33| AAAOI43YDRIJ 050C01261909 KR 89A 10 80
34| AAAOI37000M 050C01264236 KR 89A 10 74
35| AAAOI3700CN 050C01226290 KR 89A 10 56
36| AAAOI3700AW 050C01218820 AK 88D 10 47
37| AAAOI370MCN 050C00426111 CL 1091 90
38| AAAOI6IMMIH 050C01288530 CL 119226
39| AAAOI370ONEA 050C01289791 KR 921105
40| AAAO168EFMS 050C01526775 CL 109110
41 [ AAAOI370NOE 050C01227936 CL 10 90A 70
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
—__MACENDA
Urad Agmuvetratva Especial e
Catastro Duptntal

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DENOMINADO
TINTALITO MAZUERA OCCIDENTAL

No. CHIP MATRICULA DIRECCION
42| AAAOIS4OWWF | 050C01512415 | CL 10 89A 82
43| AAA01370SSY 050C01226559 | CL 11B 92 32
44| AAAO1370SZE 050C01226561 |CL 11B 92 83
45| AAAOI6OUUWW | 050C01473543 | CL 88D 96
46 | AAA0O13700SY 050C01273463 | CL 10 89A 62
47| AAAO160UUTD 050C01467077 | CL 11 88D 60
48 | AAAO13700FZ 050C01298163 | AK 88D 10 29
49| AAAO1370TAF 050C01226557 |CL11B92 11
50| AAAO1370NCX 050C01224144 | KR 90A 10 61
51| AAAO167JJOE 050C01550185 | KR 91 10 58
52| AAAO1370NNN 050C01228560 | CL 10 90A 54
53| AAA01370SYN 050C01272469 | CL 11 92 86
54| AAAO1540WUZ 050C01512414 | CL 10 89A 92
55| AAAO154LSPA 050C01454828 | CL 88D 10
56 | AAAO161CEYX 050C01502569 | CL 10 89A 20
57| AAAO1370NAF 050C01224146 | KR 90A 10B 59
58 | AAA01370SEP 050C01337729 | CL 11 88D 55
59| AAA01370MKC 050C00091171 | AK 88D 11 51
60| AAA0161CKCX 050C01491924 [ CL 11 88D 25
61| AAA013700LF 050C01228919 | KR 89 10 03
62| AAAO1370NBR 050C01224145 | KR 90A 10B 15
63| AAAO13700PA 050C00457525 | CL 10 89A 10
64 [ AAA013700KC 050C01272934 | KR 89A 10 46
65 [ AAAOI6IDWMR | 050C01225121 | KR 89A 10 28
66 | AAAO161CKIH 050C01491925 |CL 11 88D 19
67 AAAOI61DWXS 050C01249556 | KR 89A 10 20
68| AAA01370SCN 050C01390690 | CL 11 88D 75
69 | AAA01370SDE 050C01387480 | CL 11 88D 65
70 | AAAD161CFFZ 050C01491923 | CL 11 88D 33
71 | AAA01370SHK 050C01305605 | CL 11 88D 15
72 | AAA01370S)Z 050C01313560 | CL 11 88D 97
73 | AAA0161CFCN 050C01491922 [CL 11 88D 45

Notal: informacién tomada del articulo 2, del Decreto 805 del 20 de diciembre de 2018,

Nota 2: A la fecha del calculo se encontré que el folio del matricula del predio del registro No. 37 de la tabla se encuentra
cerrado y que tiene como matriculas derivadas las siguientes; 50C-1701809, 50C-1721850 y 50C-1721851, de las cuales se ubica
dentro del plan parcial el predio con matricula 050C-1721851, los demés estén por fuera del limite del plan parcial.

Nota 3: El predio correpondiente al registro 45 de la tabla tiene como direccion en el sistema de informacién catastral la siguiente:
CL 11 88D 96.

Nota 4: El predio correpondiente al registro 55 de la tabla tiene como direccion en el sistema de informacién catastral la siguiente:
CL 11 88D 10.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
HACIENDA
Uradad Admursstrabva Especial de
Catastro Distrtnd
PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DENOMINADO
TINTALITO MAZUERA OCCIDENTAL

En consonancia con lo anterior se obtuvo como resultado:

ESCENARIO AP’«ITES DE ESCENARIO D!i‘. LA ACCION
LA ACCION URBANISTICA ’
URBANISTICA EFECTO
PLUSVALIA M2
DECRETO 805 DE 2018 AREA OBJETO DE
ACUERDO 6 DE 1990 VALOR'DE TERRENO M? REPARTO
ACUERDO 26 DE 1996 SOBRE AREA OBJETO DE
VALOR M2 A 2018 REPARTO A 2018
$ 23.000,00 $ 363.000,00 $ 340.000,00
Elabord:
ADRJANA(\ PATRICIA ROMERO FARFAN
Profesional Especializado
Reviso:
¥
BELLANITH PAULIMA VARGAS GARZON
ontratista Control Calidad
Vo. Bo. f
C SALBERTO GOMEZ SILVA
Subgerente C\e Informacién Econ6mica
Pagina17 de 18

Av_Cra 30 No 25 - 90

&»
Cadigo postal: 111311 OTA
Torre A Pisos 11y 12 - Torre B Piso 2 BOG
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195 M EJO R
www_catastrobogota gov co PARA TODOS

03-02-FR-33
V11




1. Mercado inmobiliario.
2. Plano de localizacion.
3. Ejercicios desarrollo potencial.
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