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CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA PARA LOS DESARROLLOS LEGALIZADOS
FRANJA DE ADECUACION CERROS ORIENTALES
DESARROLLO AGUAS CLARAS

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 utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano y/o incrementando su
aprovechamiento.

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

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

2 Entre otras, la sentencia proferida por la Seccién Cuarta del Honorable Consejo de Estado, dentro del proceso con niimero
de radicacién 25000-23-27-000-2005-00262 01(16532), en donde consideré que: “El articulo 82, inciso segundo, de la
Constitucién Politica, establece el derecho de las entidades publicas 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
Irata_el mandato constitucional. es el beneficio econdmico que recibe un propietario de un_bien_inmueble, como
consecuencia de una actuacién de una entidad publica en materia de uso del suelo y del espacio aéreo urbano, que
representa un mayor valor de sus propiedades y/o rendimientos o utilidades. Se observa, entonces, que la norma busca que
los beneficios obtenidos por la accién 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
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. De los articulos Iranscritos 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 accién urbanistica relacionada con i) la
incorporacion de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracion de parte del suelo rural como suburbano, ii)
el establecimiento o modificacion del régimen o zona del uso del suelo y iii) la autorizacién 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 contribucién 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 aplicacién 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)
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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
inversién 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 utilizacién 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
Secretaria Distrital de Planeacion — SDP - mediante oficio 2-2016-14726 del 8 de abril de 2016, recibida
en la UAECD con radicado 2016ER7110 del 8 de abril de 2016.

Es importante mencionar, que las fechas en las cuales se realizan los desarrollos potenciales
corresponden a la vigencia de la accién urbanistica (Resolucion 1567 del 18 de diciembre de 2015).

DESCRIPCION GENERAL

Los predios que hacen parte del Desarrollo de Aguas Claras, se encuentran ubicados al oriente de la
ciudad, en la localidad 4 —San Cristbal, en el sector catastral con cddigo 201304 denominado Aguas

Claras, localizado entre la Calle 13 B Sur y la Calle 28 Sur.

Los predios, que hacen parte del Desarrollo Aguas Claras, estan ubicados en la manzana 01,02, 03, 04,
05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33,

34, 35,36,37,38,39,40,41 y 48.
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El equipamiento urbano préximo al sector se considera en regular estado; las vias en su gran mayoria se
encuentran sin pavimentar. El sector cuenta con todos los servicios publicos basicos mas los
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

¢ Acuerdo Distrital 118 del 30 de diciembre de 2003

Decreto 1788 del 03 de junio de 2004 ‘

Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 del Instituto Geogréfico Agustin Codazzi — IGAC
Acuerdo Distrital 352 del 23 de diciembre de 2008 '
Decreto Distrital 020 del 19 de enero del 2011 -

Decreto Distrital 682 de 2017

CONDICIONES NORMATIVAS ANTES DE LA ACCI()N URBANISTICA

De acuerdo al estudio normativo suministrado por la SDP, las condiciones normativas que deben
tenerse en cuenta para el calculo antes de la accién urbanistica para los procesos de legalizacién de
los barrios de origen informal localizados en la franja de adecuacion de los cerros orientales, de
conformidad con el articulo 478 del Decreto 190 de 2004- POT, corresponde al Acuerdo 6 de 1990,
norma que segiin estos asentamientos se localizan en el 4rea suburbana de preservacion del sistema
orografico reglamentados por los Acuerdos Distritales 31 de 1996 y 02 de 1997, los cuales adoptan
el plan de ordenamiento fisico del borde norte, nororiental y suroriental de la ciudad de Bogots,
respectivamente y que especificamente para el caso que nos ocupa es el Acuerdo 2 de 1997.
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DESPUES DE LA ACCION URBANISTICA
Las condiciones normativas aplicables son las contenidas en la Resolucion 1567 de 18 de diciembre
de 2015, “Por la cual se legaliza el Desarrollo Aguas Claras, ubicado en la Localidad No. 04 San
Cristébal, en el Distrito Especial”.

Las éreas de primer nivel de zonificacién en el desarrollo “Aguas Claras” son las siguientes:

2.1 - Predios ubicados dentro de la Ronda Hidrdulica y Zona de Manejo y Preservacién
Ambiental de la quebrada Aguas Claras: Segin Oficio N 34320-2014-1539-8-2014~
14320 del 22 de julio de 2014 de la EAAB, asi:
Mediante Oficlo No. 34320-2014-1 539-5.2014-143320 del 22 de julio
del 2014, la Dmpress de Ague, Aleantarillado 'y Ageo-de Bogold -EAB-,
deliifit miedianle cooidenadas la ZONA DE MANEIO Y
PRESERVACION AMBIENTAL DE LA QUEBRADA AGUAS
CLARAS O LA PICHOSA, afectando los sigufentes dreas y predios:

’ ‘ ITEM AREPA (m?)
Menzana 04 (4), Predios 424446 al 52 63487
Manzdna Q5 (5), Predios 24,2628 al 39 1039.76
Manzana 06 (6), Predios 12,14,16 a1 29 122519
Manzana 07 (7), Predios 1 al 18 1908.00
Manzana 12 (4A), Predios 1 al 5 360.00
Manzana 13 (2A), Predios4 al 7 288.00
Nanzana 40 (3A), Predios | al 3 528 86
Manzana 41 (3A), Predios 1 al 8 22500
NManzana 31.(18}, Predio 18 72,00
Mitizate 32 (30, Pradios 17 2120 78300
Manzana 33 (22), Predios 12 al 20 648.00
Ianzana 34 (24), Predios 13 a1 20 576.00
Manzana 35 (26), gmdics 133120 432.00
Manzana 36 (28), Predios 150120 43200
Nangana 37-(30), Predios 13:2] 18 432.00
Manzana 38 (32), Predios 11 al 16 432.00
NMunzatia 30 (34), Predios 13, 15,16 _ 316.00
Patcialmrente Ja. Lalle 14 Bis.Sur ‘ 196.10
Parcialiente la-Calle 14 A Sur 79592
Parcialmenie la Calle 15 Sur 305.26
Parcialthents la Calle 16 Sup 13261
Parcialmente la Calle. 17 Sur 9.50

Ay Cra30 Mo 25 -90

Cédigo postal: 111311

Tarre A Pisos 11 y12 - Torre B Piso 2 @&ﬁ . m

Tol: 2347600 Info: Linca 195 M EJ 0 %

www.catastrobogota.gov.co A PARA TODOS
03-02-FR-33

Vi1



ALCALDIAMAYOR

ouneeTAne
FRANJA DE ADECUACION
CERROS ORIENTALES
DESARROLLO AGUAS CLARAS
Parcialmente la Calle 18 Sur i S ~ ~ - 84.09
Calle 19 Sur* , o o 124,50
Parcialmerite Ta Calle 20 & T e
| Parcialnentela Calle 21 Sur 17541
(Parcialimente Ia Calle 22 Swr S T e LA
{ |Parcialineniela Calle 23 Sur i 11177
|Parcialmenie In Calle 24 Sur St S P 764
(Percialmiente laCalle258ur ; - T125
| [Parcidlmente Ja Calle 26 Sur ' T T3S
[(Parcialmente la Calle 27 S - R - 10512
{Parcialmente 1a Zona Verde 5. e ; , ' 301719
Parcialmeniela Zona Yerde 5" ) 3026.27
(Zona Verde 4 TIE n : ] N R
1Zona Verde 5 A A e 1418.70
Zopa VerdesC Rt 489
|Parcislmente la Zons \’etﬂe g B S 382:43
}?arma}menle; Lmea Alm Ten.uém e s 524 kD)

2.2 - Predms ubicados denm) de la Ronda del drenaje de la quebrada Aguas Claras:
Segiin Resolucién N° 1078 del 4 ds junio de 2015 “Por medio de las enal se determina la

zona de proteccion de la qzeebmda Aguas Claras expedlda por la Corporaczén Autnnoma
Reglonal wCAR asf:

TR
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Régimen de usos de la zona de ronda de proteccion determinada por la CAR mediante resolucién 1078
de 4 de junio de 2015 es:

Uso principal: Conservacion de suelos y restauracion de la vegetacion adecuada para la proteccion de los
mismos.

Usos Compatibles: Recreacion pasiva o contemplativa.

Usos Condicionados: Captacién de aguas o incorporacién de vertimientos, siempre y cuando no afecten
el cuerpo de agua ni se realice sobre nacimientos y/o construcciones de infraestructura de apoyo para
actividades de recreacidn, embarcaderos, puentes y obras de adecuacion, desagiie de instalaciones de
acuicultura y extraccién de material de arrastre.
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Usos prohibidos: Agropecuarios, industriales, urbanos y suburbanos, loteo y construccion de viviendas
de mineria, disposicion de residuos sélidos, tala y roceria de vegetacion.

Predios con afectacién por linea de alta tensién: Segiin concepto 03501789 emitido por Codensa S.A
E.S.P, el 13 de junio de 2014 y complementado mediante oficio No. 04085299 de 21 de mayo de 2015:

Mediante Oficlo N¢. 03501739 del 13 de junio 2014, CODENSA S.A.
E.8.P., emilid conceptd técnico sobre afectacion por Linea de Altla
Tension para el desarrollo, , afectando los siguientes predios:
— _ITEM AREA (m2)
IManzana 14 (56), Predio 11 12,00
Manzana 11 (1A), Predio 1 , 32,50
Manzana 13 (2 A), Predio 1 LER L s e 26.45
Manzana 13 (2 A), Predio 11 25,60
Manzana 40 (3 A}, Predio 1 ; 30,00
Manzana 40 (3 A), Predio 5 i ~ - 30,00
Manzana 41(1 A), Predic 1 A ‘ 50,00

Predios en Reserva Forestal: Los predios IOcalizados en reserva forestal segiin Resolucién 0463 de 14 de
abril de 2005, expedida por el Ministerio del Medio Ambiente:

" CONCEPTO MIN MEDIO AMBIENTE
Mediante Resolucian No. 463 del 14 de abril del 2005, &] MInistario
de Ambiente, Vivienday Desatrollo Territorial, redlinderd la Zona
| de Reserva Forestal de los Cerros Orlentales, afectando los
- sigulentes predios para el Desarrollo Aguas Claras de la Localidad

de San Cristdbal; ,
B \ , ITEM '  |AREA[m?)
Wanzana 28 {33), Predins 17,19,21,23,25,26 y 27 4 , - 561.37
Parcialmente Ia Calle 28 Sur ; 561.37
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Para los predios no localizados en éreas de primer Nivel de Zonificacion, la norma urbanistica es la
siguiente:

Tratamiento: Actualizacién, Zona Residencial General 02.
Area de actividad: Especializada.

Zona: Residencial General

Uso Principal: Vivienda

Uso Complementario: Comercio local clase IA Institucional clase L
Altura: 2 pisos

METODOLOGIA PARA EL CALCULO DE LOS AVALUOS

Para determinar el valor del terreno en el primer escenario (antes de la accién urbanistica), se
aplico el método de investigacién de mercado inmobiliario, de acuerdo al Articulo 1° de la
Resolucion 620 de 2008.

Método de comparacién y/o mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avaliio. Tales ofertas o transacciones deberdn ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacidn del valor comercial.

Para la determinacion de los valores comerciales se considerd el estudio “MEMORIA
DESCRIPTIVA ACTUALIZACION RURAL BORDE ORIENTAL DE BOGOTA? para la vigencia
2016, realizado por la Subgerencia de Informacién Econémica de la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital.

Para determinar el valor del terreno en el segundo escenario (después de la accion urbanistica), se
utilizé el método (técnica) Residual, definido en el articulo 4 de la Resolucién 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 reglamentacién urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalio.

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.”
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METODO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA.

Para determinar el valor comercial a diciembre de 2015, se tuvo en cuenta la normatividad existente
ademds del estudio “MEMORIA DESCRIPTIVA ACTUALIZACION RURAL BORDE ORIENTAL
DE BOGOTA” para la vigencia 2016, el cual fue elaborado para las localidades de Usaquén, Chapinero,
Santa Fe, San Cristobal y Usme. ,

Para la localidad de San Cristobal, se adoptd el valor de $6.000, para el suelo rural antes de la accidn
urbanistica. ‘

METODO RESIDUAL DESPUKS DE LA ACCION URBANISTICA.

Para el anlisis normativo en el segundo escenario, se tuvo en cuenta las dreas definidas en el plano SC
40/4-06 y SC 40/4-07, que hacen parte integral de la Resolucién 1567 de 2015, “por la que se legaliza el
Desarrollo Aguas Claras, ubicado en la localidad No. 04 de San Cristébal”.

Se parte de un 4rea bruta de 102.382,65 m?, a la cual se le descuenta las areas de cesion (37.811,08
m?), el drea correspondiente a linea de afectacion (9.616,35 m?), zonas verdes comunales (10.284,10
m?) y el drea correspondiente a suelo protegido (12.426,32 m?), obteniéndose un area a desarrollar
32.244,80 m>, ‘ ( , o

Se plantea un proyecto, en el cual se realiza un desarrollo por loteo, sobre los 32.244,80 m? de 4rea
a desarrollar; para determinar el valor de venta, se realiza una investigacién de mercado en sectores
aledafios para predios con caracteristicas similares en cuanto a ubicacion, condiciones de urbanismo
y norma urbanistica; verificando la informacién de las Memorias Descriptivas soporte técnico del
Censo Inmobiliario para localidad de. San Cristébal, se adopta el valor promedio determinado de

$400.000,00 m? de terreno.

Péagina 9 de 13
Av.Cra 30 No 25 - 90 N ‘
Cédigo postal: 111311 Elwl € ;
Torre APisos 11 y12 - Torre B Piso 2 o & = P
Tol: 234 7600 Info: Linca 195 MEJ 0 R
www.cgtastrobogota.gev.co PARA TODOS

03-02-FR-33
AR




Nt
ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA D.C.
HACIENDA
Unidag Administrativa Especial de
Catastro Distrital
FRANJA DE ADECUACION
CERROS ORIENTALES
DESARROLLO AGUAS CLARAS
g"""“‘? MEMORIA DESCRIPTIVA
Kot LOCALIDAD No. 04
: SAN CRISTOBAL
ozeména
ACTIVIDAD
ECONOMICA  YALORMIN VALOR PROM VALOR MAX
12 $ 294.000 $ 400.000 $ 500.000

Esta zona se encuentra ubicada la mayoria de sectores de la localidad, y
corresponde a la zona de ladera ubicada en el Sur-oriente de la ciudad,;
comprende en su mayorfa los sectores ubicados al oriente de la Carrera 4, los
cuales cuentan con vias pavimentadas y sin pavimentar en algunos sectores, con
carencias en cuanto a parques y zonas verdes; se presentan desarrollos
unifamiliares por autoconstruccion de 2 y 3 pisos en su mayoria.

En estos sectores predomina el estrato socioeconomico 2; los valores de terreno
estan determinados de acuerdo a la distancia y facilidad de acceso a las vias A
principales de la localidad como la Av. 1 de Mayo y la Av. Carrera 10, siendo los
valores mas bajos los correspondientes a los sectores mas alejados de estos
puntos de referencia, y viceversa. '

FUENTE: Memorias Descriptivas sopotte técnico del Censo Inmobiliario para localidad de San Cristobal

Se tiene en cuenta los costos financieros, determinados en el 3%, el costo del urbanismo
determinado con base en un presupuesto realizado por la UAECD para el afio 2015, adoptando un
valor de $111.000,00 m?, el cual se aplica sobre el area a desarrollar.

Se tiene en cuenta el costo de mitigacién de $89.000,00 m?, para el drea definida en amenaza media
por la Resolucién 1567 de 2015.

Realizando los descuentos correspondientes y descritos en la parte anterior se obtiene un valor de
terreno de $29.000,00 m>.
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CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

De acuerdo a los resultados de los ejercicios elaborados en los dos escenarios temporales y normaﬁvos,
se concluye que SI existe efecto plusvalia como resultado de la Legalizacién del Desarrollo Aguas Claras
para los predios que no se encuentren con ningun tipo de restriccidn en la Resolucion 1567 de 2015.

Se aplicd la normatividad establecida en los Acuerdos Distritales 31 de 1996 y 02 de 1997 y se
considerd toda la informacion de la Resolucién 1567 de 18 de diciembre de 2015 “Por la cual se
legaliza el Desarrollo Aguas Claras, ubicado en la Localidad No. 04 San Cristébal, en el Distrito
Especial”, '

Este calculo fue presentado en comité interno y fue aprobado en Sesion Interinstitucional con Acta No.
15 del 5 de junio de 2019, por parte de la Direccion de Economia Urbana y la Direccién de
Mejoramiento y Legalizacion de Barrios de la Secretaria Distrital de Planeacion.

Los valores de terreno resultantes en los dos escenarios normativos se aproximaron al mil mas cercano.
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De acuerdo con el ejercicio efectuado se obtuvo el siguiente resultado:

g 2
e
e

Lo
ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD.C.
o HACENDA
e e
FRANJA DE ADECUACION
CERROS ORIENTALES
DESARROLLO AGUAS CLARAS
EFECTO PLUSVALIA

RESOLUCION 1567 DE 18 DE DICIEMBRE DE 2015, “POR LA CUAL SE LEGALIZA EL
DESARROLLO AGUAS CLARAS, UBICADO EN LA LOCALIDAD NO. 04 SAN CRISTOBAL, EN El

DISTRITO ESPECIAL”.
ACUERDO DISTRITAL 31
DE 1996 Y ACUERDO RESOLUCION 1567 DE 2015 .
DISTRITAL 02 DE 1997 ($/ M?) PLUSVALIA (§/M?)
(8/ M?)
$6.000,00 $29.000,00 $23.000,00
Elabord:
Reviso.
Vo. Bo
0 § ALBERTO GOMEZ SILVA .
Subgerentelde Informacion Econémica
{ /"\p
>
Gerente de Infofmacion Catastral
Bogota, DC., junio de 2019
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ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA DC.
] HACIENDA
Unidad Adnuinistrativa Especial de

Cataustro Distrita)
FRANJA DE ADECUACION
CERROS ORIENTALES
DESARROLLO AGUAS CLARAS

'LOCALIZACION
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