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CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA PARA EL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA
“FERROCARRIL - CALLE 13.”

INTRODUCCION

La nocidn de la participacién en plusvalia establecida en el articulo 73 de la Ley N° 388 del 18 de julio de
1997, se refiere a los beneficios generados a un predio o inmueble con ocasion de las acciones urbanisticas
del Estado, que regula la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano y/o incrementando su
aprovechamiento.

La naturaleza de la participacidon 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 participacidn en la plusvalia se destinen a la
proteccién 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 inversion o
esfuerzo privado sino a una decisidon 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 Plan de Ordenamiento Territorial,
en comparacion con las anteriores normas urbanisticas.

1 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
nimero de radicacion 25000-23-27-000-2005-00262 01(16532), en donde considerd 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 econémico que recibe un propietario de un bien
inmueble, como consecuencia de una actuacion 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 accion 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
consequidos 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 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
jurisdicciéon, como consecuencia de una actuacion administrativa consistente en una accién 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 modificacion 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 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 participacion en la plusvalia en los respectivos territorios, lo que hizo que el Concejo de
Bogotad D.C., al expedir el Acuerdo 118 del 30 de diciembre de 2003.” (Subrayado fuera del texto original)
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Una vez, la UAECD expidié la Resolucion N° 0962 del 7 de octubre de 2021 “Por la cual se establece el
efecto plusvalia para el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ferrocarril Calle 13”, adoptado mediante
Decreto Distrital 800 del 20 de diciembre de 2019, ubicado en la localidad de Puente Aranda” y
notificada al propietario del inmueble FIDUCIARIA BOGOTA S.A. VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO FIDEICOMISO LOTES CCA-FIDUBOGOTA, del contenido de la mencionada Resolucion, el
sefior ANDRES NOGUERA RICAURTE, en calidad de representante legal del propietario del inmueble,
interpuso, mediante radicado UAECD 2021ER34841 de 23 de diciembre de 2021, identificado en el
Sistema Integrado de Informacién Catastral SIIC bajo el nimero 2021-1370962, recurso de reposicion en
contra de la Resolucion N° 0962 del 7 de octubre de 2021, solicitando se efectue el cdlculo del efecto
plusvalia teniendo en cuenta los argumentos expuestos en el recurso.

En atencién a lo requerido en dicha solicitud, se efectia la revisién al célculo del efecto plusvalia

solicitado por la Secretaria Distrital de Planeacidn -SDP-, el cual surtié las siguientes actuaciones:

1. Solicitud de la SDP mediante oficio 2-2020-03172 del 24 de enero de 2020 y recibida en la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-, mediante radicado CORDIS 2020ER1768 del
27 de enero de 2020 y radicada en el Sistema Integrado de Informacién Catastral -SIIC- con el No.
2020-119080 de 13 de febrero de 2020.

2. Una vez revisada, se solicitd informacidon normativa requerida para realizar el calculo del efecto
plusvalia mediante oficio 2020EE9867 de 11 de marzo de 2020.

3. Respuesta por parte de la SDP mediante radicado 2-2020-19533 de 22 de abril de 2020.

Con base en la revision efectuada a los documentos, se evidencia que, debe hacerse una correccion en
el drea total construida correspondiente al escenario Antes de la accidén urbanistica, generando la
modificacién del resultado del calculo del efecto plusvalia; el cual, conlleva a la realizacién del presente
informe.

Es importante mencionar, que las fechas en las cuales se realizan los ejercicios residuales seran las que
corresponden a la vigencia de la accidn urbanistica (Decreto Distrital N° 800 de fecha 20 de diciembre de
2019).

DESCRIPCION GENERAL

Limites y localizacion:

LOCALIZACION LIMITES
Norte Avenida Ferrocarril del Sur - Carrera 39
Sur Carrera 38
Oriente Calle 17
Occidente Avenida Coldn - Calle 13

Fuente: Decreto Distrital N° 800 de 2019, articulo 2¢.
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El plan parcial basicamente estd conformado por el predio que se relaciona a continuacidn, ubicado en el
sector catastral 004208 Los Ejidos, en la Localidad 16 -Puente Aranda-, informacién que se extractd del
Decreto Distrital N°800 del 20 de diciembre de 2019:

CHIP MATRICULA DIRECCION

AAA0073SJSY 50C-00086222 Avenida Calle 13 n° 38 - 54

El plan parcial se localiza en el centro-occidente de la ciudad, en una zona donde predomina el uso
industrial y acompafiado de usos comerciales sobre las vias arteriales del sector y dotacionales al interior
de la zona industrial. El planteamiento de este proyecto, busca consolidar el modelo de renovacion
urbana, estructurando un plan urbanistico que considere los mejores aprovechamientos en edificabilidad
y un nuevo uso del suelo residencial y mejorando las condiciones del entorno, entre estas, el espacio
publico, la movilidad y la calidad de habitabilidad.

El equipamiento urbano proximo al sector se considera en buen estado, las vias se encuentran
pavimentadas y en regular estado de conservacion, la zona cuenta con todos los servicios publicos basicos
mas complementarios: acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, teléfono y gas
domiciliario y en el equipamiento préximo se destacan la Secretaria Distrital de Movilidad, la Secretaria
Distrital de Salud, la Biblioteca Universidad Distrital Francisco José de Caldas (antiguo Matadero Distrital),
la URI de Puente Aranda, la Unidad Permanente de Justicia (UPJ), la Estacién Transmilenio Zona Industrial
y la zona comercial de San Andresito de la 38, por citar algunos.

REGLAMENTACION VIGENTE PARA EFECTUAR EL CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

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

. Ley N° 388 del 18 de julio de 1997

° Decreto Nacional N° 1420 del 24 de julio de 1998

° Acuerdo Distrital N° 118 del 30 de diciembre de 2003

. Decreto Nacional N° 1788 del 03 de junio de 2004

° Resolucién N° 620 del 23 de septiembre de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi
. Acuerdo Distrital N° 352 del 23 de diciembre de 2008

. Acuerdo Distrital N° 682 del 5 de julio de 2017

° Decreto Distrital N° 790 del 28 de diciembre del 2017

. Decreto Distrital N° 803 del 20 de diciembre de 2018
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PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

CONDICIONES NORMA URBANISTICA PARA CALCULO EFECTO PLUSVALIA

CONDICIONES NORMATIVAS CONDICIONES NORMATIVAS
ANTES DE LA ACCION URBANISTICA CON LA ACCION URBANISTICA
TEMS °
DECRETO DISTRITAL N° 317 DECRETO DISTRITAL N" 800
DE 20 DE DICIEMBRE DE 2019
DE 26 DE JULIO DE 2011 o
UPZ 108 ZONA INDUSTRIAL DECRETO DISTRITAL N" 804
DE 20 DE DICIEMBRE DE 2018
Area de actividad Industrial Industrial
Consolidacién .,
. . Renovacién urbana
Tratamiento Modalidad de sectores urbanos .
. Modalidad redesarrollo
especiales
Sector normativo 1 No aplica
Subsector de .
edificabilidad A No aplica
Subsector de uso I No aplica
) , . Continua en plataforma
Tipol Cont
Ipologia ontinua Aislada entre edificaciones
Altura maxima permitida 5 pisos 84 m.y 20 pisos; restnc?lopes s.egun
concepto de la Aerondutica Civil.
I’ . .z
n<EI|c.e de ocupacion 0,7 Resultante
maximo
Incfhcfe de construccion 35 3,102
maximo
¢ C
Demanda de Segun anexo 4 Segtin anexo 4
taci ient D to Distrital N°190 de 2004
estacionamientos ecreto Distrita © Decreto Distrital N°190 de 2004
Estrato No aplica 3
5m
Para frentes sobre las vias Avenida No se exige por costado de Mz
Antejardin Colén (AC 13) y Avenida Ferrocarril del Art 11 Decreto 804/18
Sur (TV 42)
Aislamiento lateral No se exige
No aplica
Aislamiento posterior No aplica
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DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

CONDICIONES NORMATIVAS CONDICIONES NORMATIVAS
ANTES DE LA ACCION URBANISTICA CON LA ACCION URBANISTICA
iTEMS o
DECRETO DISTRITAL N° 317 DECRETO DISTRITAL N" 800
DE 20 DE DICIEMBRE DE 2019
DE 26 DE JULIO DE 2011
UPZ 108 ZONA INDUSTRIAL DECRETO DISTRITAL N° 804
DE 20 DE DICIEMBRE DE 2018
Usos
Principal:
Uso Principal: Residencial
Usos del suelo . .
Industria Complementarios:

Comercio vecinal y zonal

Fuente: Estudio técnico comparativo de norma del Decreto Distrital N° 800 de 2019, UPZ 108 Zona Industrial (Decreto Distrital
N° 317 de 2011), Decreto Distrital N° 080 de 2016, Decreto Distrital N° 804 de 2018.

HECHOS GENERADORES DEFINIDOS EN LA ACCION URBANISTICA

Los hechos generadores de plusvalia contemplados en el Decreto Distrital 800 del 20 de diciembre
de 2019 “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ferrocarril - Calle 13”,
ubicado en la localidad de Puente Aranda y se dictan otras disposiciones” son:

“ARTICULO 24-. PARTICIPACION EN PLUSVALIA. De conformidad con lo dispuesto en el articulo
74 de la Ley 388 de 1997 y en los Acuerdos Distritales 118 de 2003, 352 de 2008 y 682 de 2017,
compilados en el Decreto Distrital 790 de 2017, y el Decreto Distrital 803 de 2018 y con el “Estudio
Técnico Comparativo De Norma Para Identificacion De Hechos Generadores De Plusvalia” del 20
de noviembre de 2019 de la Subsecretaria de Planeacion Territorial, la adopcion del presente plan
parcial Sl configura hechos generadores de plusvalia por la modificacion del régimen o la
zonificacion deusos del suelo.

Asi mismo, de acuerdo con el articulo 34 del Decreto Distrital 804 de 2018, NO se configura hecho
generador de plusvalia por la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo, pues no hay
aumento del indice de construccion que se pueda desarrollar en el drea del Plan Parcial, al
corresponder al existente en la Unidad de planeamiento Zonal N° 108 Zona Industrial.”

ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS (ZHF)

ZHF ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

CODIGO: 6712415154432
CLASE DE SUELO: Urbano No Protegido
AREA DE ACTIVIDAD: Industrial

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Av. Carrera 30 No. 25 - 90

Torre A pisos 11y 12 - Torre B piso 2

Cddigo postal: 111311

Tel: (57) 6012347600 Ext. 7600 BOGOT
www.catastrobogota.gov.co

Tramites en Linea: catastroenlinea.catastrobogota.gov.co

GCA-04-01-FR-01
V.1




UAECD

" Catastro Bogota
DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13
TRATAMIENTO URBANISTICO: De sectores urbanos especiales
TOPOGRAFIA: Plana (0 a menos del 7 %).
SERVICIOS PUBLICOS: Servicios Basicos mas tres complementarios
VIAS: Vehiculares pavimentadas, buen estado,
via arterial principal

ACTIVIDAD ECONOMICA: Industrial
TIPO SEGUN ACTIVIDAD EC: Industria transformadora

ZHF CON LA ACCION URBANISTICA

CODIGO: 6713115154413
CLASE DE SUELO: Urbano No Protegido.
AREA DE ACTIVIDAD: Industrial
TRATAMIENTO URBANISTICO: Renovaciéon urbana modalidad redesarrollo.
TOPOGRAFIA: Plana (0 a menos del 7 %).
SERVICIOS PUBLICOS: Servicios Basicos mas tres complementarios.
VIAS: Vehiculares pavimentadas, buen estado,
via arterial principal
ACTIVIDAD ECONOMICA: Residencial.
TIPO SEGUN ACTIVIDAD EC: Tipo 3

METODO VALUATORIO UTILIZADO

Para determinar el valor del terreno antes de la accidn urbanistica y para determinar el valor del suelo con
la accidn urbanistica, se utilizé el método RESIDUAL, el cual se encuentra definido y reglamentado, en la
Resolucién N° 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi-IGAC-.

EJERCICIO VALUATORIO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

Dentro del estudio normativo de este escenario, fisicamente se toma como referencia el drea del predio
de 22.767,55 m? establecida en el articulo 7 del Decreto Distrital N° 800 de 2019. Se describe la misma
area de terreno identificada como Reserva Vial en el Decreto Distrital N° 800 de 2019 (2.436,92 m?) la cual
no sera ocupada por la construccién propuesta; es decir, serd un darea libre contabilizada para cumplir con
la exigencia de zonas verdes del equipamiento comunal privado. Con esta informacién, se organiza el
esquema de ordenamiento autorizado por la norma urbana aplicable y descrita anteriomente,
estableciendo los antejardines®, con un drea total de 2.077,56 m?, lo que genera un darea disponible de
18.253,07 m?, extensién que corresponde al drea bruta de terreno menos la Reserva Vial menos el drea de
antejardines, dado que no se tienen establecidas cargas urbanisticas de cesiones dentro del Decreto
Distrital N° 317 de 2011, reglamentario de la UPZ N° 108 Zona Industrial.

3 Area calculada sobre la cartografia oficial de la UAECD y segln lo estipulado en el Decreto 317 de 2011 (Plano
EDIFICABILIDAD Nota 1 Literal c) “...y para los predios con frente a la Avenida Coldn (AC 13) y Avenida Ferrocarril del Sur
(TVv42), el antejardin reglamentario es de minimo 5,00 metros”
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Se destaca que la SDP, a través del Oficio 2023ER1243 del 15 de abril de 2023, informd que para el
escenario ANTES no es aplicable del Decreto Distrital 804 de 2018, porque el predio en estudio se
encuentra en AREA DE ACTIVIDAD INDUSTRIAL.

Siendo asi las cosas, se modela la ocupacién maxima que se puede alcanzar teniendo en cuenta lo
estipulado en el Decreto Distrital 317 de 2011 (Reglametario de la UPZ 108 Zona Industrial) y los
parametros comunes a todas las UPZ descritas en el Decreto Distrital 080 de 2016. Para la ocupacién, se
valida el autorizado por indice para el predio (0,7); es decir, 22.767,55 m? por 0,7 = 15.937,29 m? y los
demas parametros normativos para generar el uso industrial que incluye los antejardines (Sobre la AC 13y
la AK 39), equipamiento comunal privado, zona de circulacion vehicular y parqueaderos en planta,
obteniendo asi una ocupacién maxima final de 15.937,29 m? producto de la debida aplicacién de las
normas urbanas y volumétricas vigentes.

Para determinar el area construida en el uso, y como el predio es de uso industrial, se comparan dos
escenarios, a saber: El primero, por el indice de construccidon maximo autorizado (3,5) y el segundo, por la
ocupacién méxima permita y la altura autorizada de 5 pisos.

Primer escenario: 22.767,55 m* * 3,5 = 79.686,43 m? (sin incluir puntos fijos)
Segundo escenario: 15.937,29 m? * 5,0 = 79.686,43 m? (Incluye puntos fijos)

Como se trata de determinar el drea total construida que se puede alcanzar en el modelamiento, se
igualan los escenarios con los puntos fijos (Se estiman que los puntos fijos: Modulo de escaleras +
ascensores, corresponden al 10% del drea total construida de una edificacion), obteniendo los siguientes
valores:

Primer escenario: 22.767,55 m? * 3,5 + Puntos fijos = 88.540,47 m? (Incluye puntos fijos)
Segundo escenario: 15.937,29 m? * 5,0 = 79.686,43 m? (Incluye puntos fijos)

Por lo tanto, el drea total construida se obtiene con la ocupacion maxima permita (ajustada por ocupacién
en planta de parqueaderos) y los 5 pisos de altura autorizados; es decir, el segundo escenario. Es asi como
la ocupacion se realiza de la siguiente manera: dos edificios de Bodegas en altura ocupando 15.363,54 m?
para desarrollar el uso principal (Uno con huella aprox de 11.071,32 m? sobre Calle 13 y otro con huella de
4.292,23 m? sobre Calle 17), antejardines de 2.077,56 m? (5 m sobre los ejes viales AC 13 y Av Ferrocarril
de Occidente), huella de la construccién para equipamiento comunal privado de 345,68 m? (edificio de 3
pisos) y un drea de 1.949,65 m? de zonas duras para 10 parqueaderos privados de cargue-descargue, 24
parqueaderos azules, y 362 estacionamientos para bicicletas, y un area de 577,50 m? para 33
parqueaderos de visitantes (los restantes parqueaderos para visitantes se localizan en el sétano), todos
ellos en planta. (Ver Anexo 3 Cartografia).

Para el desarrollo del ejercicio residual, se considerd proyectar el uso principal permitido en este escenario
normativo, aplicando el maximo aprovechamiento en edificabilidad dado en la norma; por lo que se
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plantearon, seguin lo descrito en el parrafo anterior, dos edificaciones de cinco (5) pisos de altura con
sétano para el uso de bodegas industriales por pisos, obteniendo un area construida en el uso (sin tener
en cuenta el drea de sétanos) de 76.817,71 m? que requieren puntos fijos (Escaleras y ascensores,
establecidos en un 10 %) de 7.681,77 m? y de circulaciones adicionales (Pasillos, establecidos en un 10 %)
de 6.913,59 m? para el transporte de insumos y/o productos terminados. Finalmente, se obtiene un area
vendible de 62.222,35 m?, resultado de descontar del drea total construida sin sétanos (en el uso) las areas
de los puntos fijos y circulaciones adicionales.

La modelacidn parte del principio de maximizar la ocupacién en planta (Ajustada a 15.363,54 m?), lo que
hace necesario construir un sdtano sobre la huella de los edificios de cinco (5) pisos para cumplir con las
exigencias normativas de los estacionamientos de autos, especialmente los privados y los visitantes (518
privados y 207 de visitantes), distribuidos asi: En sétano, 682 entre 508 Privados y 174 de visitantes,
dejando disponibilidad en planta para 10 parqueaderos privados (cargue-descargue), 33 parqueaderos de
visitantes, 24 estacionamientos azules y los de bicicletas. El equipamiento comunal privado construido
(1.037,04 m?) se ubicé en planta en una edificacién de 3 pisos con ocupacién de 345,68 m2.

Este proyecto obtuvo los siguientes indices resultantes (calculados sobre AB):
indice de ocupacién:  0,6748
indice de construccién: 3,04 (Maximo alcanzado con la altura de 5 pisos permitida)

La cantidad de estacionamientos propuestos estdn de acuerdo a la exigencia normativa del Decreto
Distrital N° 190 de 2004 (Anexo 4) y del Decreto Distrital N° 804 de 2018 (articulo 32 numeral 1 literal d),
para un total de 725 estacionamientos; de los cuales, 518 son privados y 207 son para visitantes; con 24
estacionamientos azules, 10 para cargue y descargue y de 362 para bicicletas.

Es de anotar que 10 parqueaderos privados se construyen y ubican en planta, porque corresponden a
trafico pesado (area de ocupacion de 53,03 m?) y requieren ubicarse frente a la fachada de los edificios
para cargue y descargue.

Para los costos de construccidon del proyecto simulado, se elaboran los presupuestos especiales para la
construccién de dos edificios de 5 pisos con sétano para bodegas en propiedad horizontal. El presupuesto
es calculado para diciembre de 2019 con un valor de costo directo ponderado de $970.145,43 m? para el
uso industrial y los demas costos se toman de las tipologias usadas por la UAECD dentro de sus actividades
anuales de censo inmobiliario para equipamiento comunal privado construido, zonas verdes y zonas duras
de trafico pesado. (ver anexo 2 Presupuestos costos directos).

Para los costos indirectos se toman las tarifas y porcentajes reglamentados por ley respecto a impuesto de
delineacién urbana, cargo fijo de licencia, gastos notariales y de registro, honorarios proyecto
arquitectdnico, honorarios de gerencia de proyecto, honorarios de estudios y disefios técnicos, ingenieria
de detalle, costos financieros y costos indirectos de las ventas. Se costea la adecuacién de zonas verdes
privadas, las zonas duras industriales en planta y el area de estacionamientos en planta con presupuestos
elaborados por la Unidad.
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Para determinar el valor de ventas de los productos inmobiliarios construidos (Industria en P.H.) se realizé
una investigacion del mercado que se describe a continuacion:

Para las Bodegas Industriales, de escala urbana y metropolitana, se realizo el estudio bajo tres pardmetros,

a saber:

1. Identificar Parques Industriales vigentes que sean comparables al construido para el escenario Antes
de la Accion Urbanistica.

2. Determinacidon del valor integral de venta, incluido el servicio de oficinas internas dentro de la misma
construccion, porque se debe aplicar dicho valor sobre todo el drea vendible encontrada, v,

3. Que la informacién comercial obtenida cumpla con los parametros estadisticos establecidos en la
Resoluciéon IGAC N° 620 de 2008.

Adicional, como el modelo de construccién de bodegas en altura con edificiaciones de 5 0 mas pisos no
tiene un mercado dentro de Bogot3, se infiere que, a medida que la bodega sube en pisos, el valor de
venta debe ser menor por las condiciones adicionales de movimiento de mercancia desde (o hacia) el
primer piso y una vez realizado el estudio de mercado y su analisis estadistico, se adopta, como valor
ponderado para el drea vendible, el integral de $3.052.100 m? (limite inferior redondeado al cien mas
préximo). Como el estudio completo se realizé para diciembre de 2018, se actualiza el valor a diciembre de
2019 aplicando el IVIUR Industrial obtenido en la Actualizacion Catastral realizada por la UAECD para la
vigencia 2019, el cual fue de 6,6%, para obtener un valor final de venta de $3.253.538,60 por m?.

Ofertas Vr Integral
2 3.146.067,42
B 3048 327,35
14 3.225.806,45
Promedio 3.140.400,41
Desviacion BB.375,93
Coeficiente V. 2,81%
Lim Superior 3.228.776,33
Lim Inferior 3.052.024,48
Adoptado 3.052.100 | Dic. 2018
IVIUR [6,6%) 6,60%
Actualizado 3.253.538,60 |Dic. 2019

Como utilidad, segln lineamientos de la UAECD para el uso industrial planteado en el ejercicio se
establece el 14% sobre las ventas estimadas. (Ver anexo 4 Ejercicios residuales).

Una vez desarrollado el ejercicio, se obtiene un valor residual para el drea bruta del terreno de $1.983.000
por m.
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EJERCICIO VALUATORIO CON LA ACCION URBANISTICA

Para realizar el ejercicio residual en el escenario de la accién urbanistica, se considera que el Plan Parcial se
desarrolla en toda la manzana que abarca el predio; por lo tanto, se aplicd la normatividad urbanistica
establecida en el Decreto Distrital N° 800 del 20 de diciembre de 2019, realizando los calculos con la
edificabilidad y usos autorizados en éste, los anexos y el DTS.

El drea bruta (AB) del predio corresponde al drea original del predio (AOP) de 22.767,55 m? establecida y
consiganda en el articulo 7 del Decreto Distrital N° 800 de 20 de diciembre de 2019, que corresponde al
escenario CON LA ACCION URBANISTICA. A esta area se le descuenta el drea de la reserva vial identificada
en el mencionado Decreto por 2.436,92 m?, con la cual se llega al drea neta urbanizable ANU de 20.330,63
m?2. Adicionalmente, como todo proyecto de renovacidn urbana sobre los ejes de la malla vial arterial con
sistema de transporte publico masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y Avenida de las Américas, debe
realizar cesiones obligatorias del 20%, es decir, un valor minimo de 4.553,51 m?, el mencionado Decreto
determind un total de cargas urbanisticas de 4.969,19 m? (en donde quedardn incluidas las dreas de
reserva vial de 2.436,92 m?). Es asi como se llega al area (til de 17.798,36 m?, identificada en el Decreto
Distrital n° 800 de 2019 como area del predio resultante.

UsOS

PRINCIPAL: Vivienda multifamiliar (Compatibilidad segtiin concepto SDA 2019EE48020.
COMPLEMENTARIOS : Comercio de escala vecinal y zonal (Los indicados en la Plancha de Usos de la
UPZ N° 108 Zona Industrial).

Fuente: Informacion tomada del articulo 15 del Decreto Distrital N° 800 de 2019.

EDIFICABILIDAD

indice de ocupacion: Resultante
indice de construccidn: 3,102 sobre AB

Las dreas totales de construccién por indice y usos autorizados se tomaron del articulo 16 del Decreto
Distrital n° 800 de 2019 y se describen a continuacion:

Area vendible privada y circulaciones que suman para indice: 70.625,45 m?
Area construida vivienda: 69.026,37 m?

Area construida comercio: 489 m?

indice de construccién propuesto: 3,102 sobre AB. (70.625,45 / 22.767,55)

A partir de las anteriores dreas construidas por uso, se calculan las adreas totales construidas tomando
como guia el esquema de distribucidn descrito en la imagen de abajo, disponible en el documento técnico
de soporte DTS del Decreto Distrital N° 800 de 2019.
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| Av. Carrera 39

m Nota: Representacion esquematica de implantacion arquitectonica

D Vivienda Comercio en primeros pisos D Equipamiento comunal Privado

Segun lo aprobado por el Decreto Distrital N® 800 de 2019 para el predio, la distribucidn entre los usos
asignados y el cumplimiento de los pardmetros normativos vigentes a la fecha, se establecid una
ocupacion final en planta de 6.400,92 m?para el uso residencial y comercial, 1.151,25 m? para el edificio de
parqueaderos y 517,39 m? para la ocupacién de uno de los dos edificios construidos para el equipamiento
comunal; es decir, 8.069,56 m?(0,354 del Area Bruta).

El proyecto urbanistico no desarrolla sétanos. Para el uso Residencial se determina un area total
construida de 77.929,39 m? en edificios de catorce (14) pisos de altura. Para el uso comercial un &rea total
construida de 543,33 m?, desarrollado en el primer piso de una edificacién de 3,4 pisos de altura destinado
al equipamiento comunal privado. Para el edificio de parqueaderos un drea de 6.907,50 m?y para el
equipamiento comunal privado construido un drea de 3.036,00 m? desarrollado en dos edificios (uno de
ellos sobre el drea comercial), lo que permite determinar un area total construida de 88.416,22 m? para
toda la manzana del proyecto.

Posterior al célculo del drea total construida, se descuentan los puntos fijos por 7.847,27 m? (10%) y las
circulaciones adicionales (sélo para el uso residencial) por 1.110,08 m2. No se descontaron las areas
correspondientes al equipamiento comunal privado construido (dado que se localizan en dos edificios por
fuera de las edificaciones residenciales) para determinar el drea final vendible de 69.515,37 m?, que se
discriminan en 69.026,37 m? en uso residencial y 489,00 m? en uso comercial zonal.

Este proyecto obtuvo los siguientes indices resultantes (calculados sobre drea bruta seglin Decreto
Distrital N° 800/19 ):

indice de ocupacién: 0,354

indice de construccién: 3,102.
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La exigencia de equipamiento comunal privado se plantea segun lo establecido en el Decreto Distrital N°
800 de 2019, el cual aplica lo establecido en los Decretos Distritales N° 080 de 2016 y N° 804 de 2018 (Para
proyectos VIS: 6 metros por las primeras 150 viviendas y 8,5 metros por las siguientes) y para usos
diferentes a vivienda: 10 m? por cada 120 m? del rea neta de construccidn en el uso comercial, que al no
superar los 800 m2 minimos requeridos para la exigencia, no le aplican. El drea total requerida para el
equipamiento comunal privado es de 15.180,00 m? distribuidos de la siguiente forma, a saber: zonas
verdes (12.144,00 m?) de las cuales el 50% se localizan en primer piso y 3.036,00 m? construidos y
localizados dentro de dos edificaciones de aproximadamente 3,4 pisos de altura, una de ellas, con
comercio en el primer piso.

La cantidad propuesta de estacionamientos corresponde a la determinada en el estudio técnico de
soporte, en total se plantean 443 para automdviles, (segun articulo 18 Decreto Distrital N° 800 de 2019)
mas lo establecido en el paragrafo del articulo 18 Decreto Distrital N° 800 de 2019.

Para los costos de construccidn del proyecto simulado, se elaboran los presupuestos especiales para la
construccién de edificios residenciales de catorce (14) pisos de altura tipo 3, edificio para parqueaderos en
altura y dos edificios para el equipamiento comunal privado construido de aproximadamente 3,4 pisos,
uno de ellos con comercio en el primer piso. Los presupuestos son calculados para diciembre de 2019 con
un valor de costo directo de $ 1.390.178,57 m? para el uso residencial, $ 1.166.071,43 m? para el uso
comercial y equipamiento comunal privado y $587.500,00 m? para el edificio de parqueo. (ver anexo 2
Presupuestos costos directos).

Los costos indirectos son tomados de las tarifas y los porcentajes reglamentados en cuanto a: impuesto de
delineacién urbana, cargo fijo de licencia, gastos notariales y de registro, honorarios proyecto
arquitecténico, honorarios de gerencia de proyecto, honorarios de estudios y diseios técnicos, ingenieria
de detalle, costos financieros y costos indirectos de las ventas.

El costo de construccidn de cargas urbanisticas se calculan a partir de los presupuestos disponibles en la
UAECD para las obras descritas en el Decreto Distrital N> 800 de 2019 (art. 7).

Como otro costo se plantea la adecuaciéon de zonas verdes privadas, zonas dura privada, zona dura
andenes y costo de via.

Para determinar el valor de ventas de los productos inmobiliarios construidos (Residencial y comercio) se
usa la investigacién del mercado realizada en proyectos nuevos y cercanos al predio del asunto; inclusive,
de proyectos de renovacidn urbana en el Centro de Bogota y en zonas industriales colindantes. Es de
anotar que el proyecto es para vivienda de interés social en Renovacién Urbana, lo que indica que puede
alcanzar el tope establecido en el Decreto Distrital n® 1077 de 2015 (art 2.1.1.1.11.5 ...en los cuales podra
ser hasta de 175 smimv...), que comparado con el mercado en la zona, que también se encuentran en
zonas de renovacion urbana, se obtiene un intervalo de valores entre $3.803.530 m? y $3.968.537 m? con
un promedio de $3.886.034 m?.
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Por el estudio econdmico realizado y que es comparable con el producto establecido en el PPRU
Ferrocarril Calle 13, se adopta para el uso residencial el valor del tope de VIS (175 smmlv), el cual se
encuentra entre el valor promedio y el valor del limite inferior del estudio; y, para el uso comercial, se
adopta el valor de $8.000.000 m?, del proyecto llamado 38 Plus (Comercio zonal en primer piso y
residencial en pisos superiores) localizado en la misma zona industrial.

Oferta Valor m2
1 3.975.610 |38 Plus
5 3.813.158 |Mazzaro
7 3.869.333 |OQporto
3 B.000.000 |38 Plus
1|Promedio 3.886.034
Desviacion 82.504
CV. 2,12%
Asimetria 0,8736
2[LimSuperior 3.968.537
3[Liminferior 3.805.530
3 |Adoptados 3.842.070 [Tope VIS 175
B.000.000

Es de anotar que el valor residencial adoptado ($3.842.070) garantiza el valor tope para una vivienda de
interés social de 175 salarios minimos legales vigentes (2019) para un apartamento con drea construida de
37,72 m?, y se encuentra por debajo del promedio y dentro del rango del estudio de mercado realizado.

Como utilidad, seguiin pardmetros de la UAECD para este tipo de proyectos se establece en funcién del uso
proyectado, razén por la cual al uso residencial tipo 3 se asigna el 12% sobre las ventas estimadas y para el
uso comercio zonal el 18% de las ventas estimadas. Con estos valores, se obtiene un utilidad final
ponderada de 12,09% sobre las ventas.(Ver anexo 4 Ejercicios residuales).

Una vez desarrollado el ejercicio, se obtiene un valor residual para el area bruta de terreno (AOR) de
$3.071.000 por m2.

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

De acuerdo con los valores del terreno resultantes de los ejercicios residuales elaborados en los dos
escenarios temporales y normativos, se concluye que SI EXISTE efecto plusvalia como resultado de la
expedicion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Ferrocarril - Calle 13”, adoptado a través del Decreto
Distrital N° 800 de 2019, por el hecho generador por el establecimiento o modificacién del régimen o la
zonificacion de usos del suelo, para el predio identificado asi:

CHIP MATRICULA DIRECCION

AAA0073SJSY 50C-00086222 AC13n°38-54

El valor del efecto plusvalia identificado se expresara tanto para el area bruta del plan parcial como para el
area util del mismo; las cuales se encuentran establecidas en el articulo 7 del Decreto Distrital N° 800 de

2019.

Valor sobre area bruta:

DECRETO DISTRITAL N° 317 DECRETO DISTRITAL N° 800 EFECTO PLUSVALIA
DEL 26 DE JULIO DE 2011 DEL 20 DE DICIEMBRE DE 2019 SOBRE AREA BRUTA
UPZ 108 ZONA INDUSTRIAL DECRETO DISTRITAL N° 804

DEL 20 DE DICIEMBRE DE 2018

($/m?) $/m?) ($/m?)
$1.983.000 $3.071.000 $ 1.088.000,00

VALOR TOTAL DEL EFECTO PLUSVALIA: 22.767,55 * $ 1.087000 = $24.771.094.400,00.

Valor sobre area util:

TOTAL EFECTO PLUSVALIA AREA UTIL EFECTO PLUSVALIA
DECRETO DISTRITAL N° 800 ARTICULOS 7y 16 DECRETON°800 | SOBRE AREA UTIL
DEL 20 DE DICIEMBRE DE 2019 DEL 20 DE DICIEMBRE DE 2019
($/m?) (m?) ($/m?)
$24.771.094.400,00 17.798,36 $1.391.762,75

APROBACION DEL CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

El cdlculo de efecto plusvalia determinado, de acuerdo con el hecho generador de plusvalia, definido
en el instrumento objeto de este estudio, como resultado de la expedicién del Plan Parcial de

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Av. Carrera 30 No. 25 - 90

Torre A pisos 11y 12 - Torre B piso 2

Cddigo postal: 111311

Tel: (57) 6012347600 Ext. 7600 BOGOT
www.catastrobogota.gov.co

Tramites en Linea: catastroenlinea.catastrobogota.gov.co

GCA-04-01-FR-01
V.1




17

UAECD

OF BOGOTA & Catastro Bogota

DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

Renovacion Urbana “Ferrocarril - Calle 13”, adoptado a través del Decreto Distrital N° 800 de 2019, fue
aprobado asi:

En comité de célculo del efecto plusvalia de la Subgerencia de Informacién Econémica de la UAECD
llevado a cabo el dia 21 de julio de 2023.

Posteriormente este cdlculo fue aprobado por la Secretaria Distrital de Planeacién el dia 9 de agosto
de 2023, con base en el siguiente comunicado: Mediante correo electrénico conjunto del 9 de
agosto de 2023, por parte de la Subdireccion de Economia Urbana, Rural y Regional y de la
Subdireccidn de Patrimonio y Renovacion Urbana.
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ANEXOS

Investigacion de Mercado inmobiliario
Presupuestos costos directos
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Cartografia, planos de localizacién y planos de zonas homogéneas fisicas.

Ejercicios valuatorios
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Anexo 1
No. |Descripcién cﬂmé::amz Valor venta ::r‘i{:.-rndo Valor Admén (Vr Integral codigo Fuente Observaciones Informes Contacto
2 Endegaann(ihﬁn Zona 890,00 | 5 2800000000 | 5 18.000.000 s 3.146.067 Codigo web 5562- |www.metrocuadr Hemar} VE&arrdEnas InvErs'\én
Industrial M2266243 ado.com Inmobiliaria. Bodega ubicada en la
5 Eudega_FDntibﬁn Conjunto 111500 | $ 3.400.000.000 § 3.049.327 Codigo web 2162- |www.metrocuadr (Atencion inversienistas!!!! magnifica |ALLIANCE BROKERS FINCA 316 7541815
Industrial M2220701 ado.com bodega rentando. Excelente RAIZ
1 EodegarFontibén en Parque 3.100,00 | $ 10.000.000.000 s 3.225.806 Codigo web 2265- |www.metrocuadr (Bodega enrparque 'mdustrial,.ﬂ 100 |NETWORKIMG 7 551300
Industrial 1912683 gdo.com m2, cada piso cuenta con un area de | INMOBILIARIO
Ofertas Vr Integral
2 3.145.067,42
& 3.049.327,35
14 3.225.806,45
Promedio 3.140.400,41
Desviacion BB.375,93
Coeficiente V. 2,81%
Lim Superiar 3.228.776,33
Lim Inferior 3.052.024,48
Adoprado 3.052.100 |Dic. 2018
IVIUR (6,6%) 6,60%
Actualizado 3.253.538,60 | Dic. 2019
Estudio de mercado
Oferta| Mombre Proyecto | Direccidn Valor Inmueble Valor m2 Area Fuente Gj's Descripcion
1 |3BPlus Kr38 Cl 124 5 163.000.000 3.975.610 41,00 |Aura 320 9183758 0|Proyecto nuevo con locales en 1
2 |38 Plus Kr 38 Cl 124 5 175.000.000 4.069.767 43,00 |Aura 320 9183759 O|piso y aptos de 2 a 4 piso, sin
3 |38 Plus Kr 38 Cl 124 5 582 860.000 B.000.000 72,87 |Aura 320 918537559 0|garajes. Gj cubierto en sotano de
4 |38 Plus Kr 38 Cl 124 5 157.000.000 4.003.060 39,22 |Aura 320 5183759 0|522. & Lc + 60 aptos
5 |Mazzaro Kr36Cl4 5 144 900.000 5.815.158 38,00 |[ESTRENAR No. 113 Pag 55 0|Proyecto residencial
6 |Torres de Viccino |C1 12 254A-12 5 143 800.000 4.108.571 35,00 |[ESTREMAR No. 113 Pag 54 0|Proyecto residencial
7 |Oporto Kr 36 3-61 5 145.100.000 3.869.333 37,50 |[ESTRENAR No. 110 Pag 55 0|Proyecto residencial
8 |Primavera 6-39 Cl639-71 5 148.994.162 4.132.986 36,05 |ESTRENAR No. 113 Pag 58 0|Proyecto residencial
& |Veronall Kr 36 3-61 5 263.000.000 4.457.627 50,00 |[ESTRENAR No. 102 Pag 6% 0|Proyecto residencial
Oferta Valor m2
1 3.975.610 |38 Plus
5 3.813.158 |Mazzaro
7 3.868.333 |Oporto
3 8.000.000 |38 Plus
1|Promedio 3.886.034
Desviacion 82.504
CW. 2,12%
Asimetria 0,8736
2[LimSuperior 3.968.537
3{LimInferior 3.803.530
3| Adoptados 3.842.070 (Tope VIS 175
B.000.000
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DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

Bodegas en Parque Industrial 5 pisos + sétano

RESUMEN PRESUPUESTO EDIFICIO 1

ACTIVIDADES SUBTOTAL

PRELIMINARES $741.231.872
EXCAVACION $4.019.188.217
CIMENTACION $16.114.746.478
ESTRUCTURA $ 23.633.673.156

RED HIDRAULICA PRINCIPAL

$ 324.941.105

REDES SANITARIA PRINCIPAL

$217.413.806

REDES ELECTRICA PRINCIPAL

$386.286.049

REDES GAS NATURAL PRINCIPAL

$213.354.639

TERMINADOS /OTROS EN ZONAS COMUNES

$2.601.241.160)

ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES

$ 8.724.906.685

CARPINTERIA METALICA

$ 64.695.736

CUBIERTA $3.347.509.274]
RED ELECTRICA BODEGAS $1.300.755.300|
MAMPOSTERIA $2.786.444.251
FACHADA $1.359.736.125
ASEOQ Y LIMPIEZA $1.061.803.227
PERSONAL DE OBRA $ 490.865.333

COSTO DIRECTO

$ 67.388.792.412,76

COSTO INDIRECTO

5 8.086.655.089,53

COSTO TOTAL

$ 75.475.447.502,30

AREA TOTAL CONSTRUIDA [m’) 68.917,00

COSTO DIRECTO UNITARIO ($/m’) $ 977.825,36,
Fuentes: Revista Construdata Edicién 193 Dic2019-Feb2020. IDU. EAB. ENEL-Codensa. VANTI
RESUMEN PRESUPUESTO EDIFICIO 2
ACTIVIDADES SUBTOTAL
PRELIMINARES $ 347.356.782
EXCAVACION $ 1.558.282.016
CIMENTACION $ 4.545.646.475
ESTRUCTURA $9.328.120.747

RED HIDRAULICA PRINCIPAL

$ 90.654.352

REDES SANITARIA PRINCIPAL

$60.392.925

REDES ELECTRICA PRINCIPAL

$170.830.641

REDES GAS NATURAL PRINCIPAL

$53.838.639

TERMINADOS /OTROS EN ZONAS COMUNES

$1.160.721.869

ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES

$3.718.852.582

CARPINTERIA METALICA

$21.551.051

CUBIERTA $1.293.463.018
RED ELECTRICA BODEGAS $ 325.188.825
MAMPOSTERIA $1.309.228.290
FACHADA $423.229.125
ASEQ Y LIMPIEZA $ 491.541.052
PERSONAL DE OBRA 5 490.865.333

COSTO DIRECTO

$ 25.389.763.721,68

COSTO INDIRECTO

$ 3.046.771.646,60

COSTO TOTAL

$ 28.436.535.368,28

AREA TOTAL CONSTRUIDA (m?)

26.716,66

COSTO DIRECTO UNITARIO [3/m?)

$ 950.334,64

Fuentes: Revista Construdata Edicién 193 Dic2019-Feb2020. IDU. EAB. ENEL-Codensa. VANTI
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DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

COSTO DIRECTO PONDERADO (Edificio 1 + Edificio 2)

COSTO DIRECTO Edificio 1 $ 67.388.792.413
COSTO DIRECTO Edificio 2 $25.389.763.722
TOTAL COSTO DIRECTO Edificio 1 + Edificio 2 $ 92.778.556.134
AREA CONSTRUIDA Edificio 1 (m?) 68.917,00

AREA CONSTRUIDA Edificio 2 (m?) 26.716,66

AREA TOTAL CONSTRUIDA Edificios 1y 2 (m?) 95.633,66
COSTO DIRECTO UNITARIO PONDERADO(3/m?) $970.145,43
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DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

Edificio residencial 14 pisos sin sétano Tipo 3

Capitula Descripcidn Total capitulo
1,00 COERAS PRELIMINARES ¥ 136.264.996 44
200 EXCAVACIONES Y CIMENTACION ¥ 743.484. 733,15
3.00 IMNSTALACIONES SAMITARIAS ¥ 151.757.332.94
4,00 ESTRUCTURAS DE COMCRETO +  4.480.717.362 68
.00 MAMPOSTERIAY PARETES Ed 324.313.625,00
E.00 INSTALACIOMES HDRALILICAS ¥ 345.048.165,00
T.00 INSTALACIOMES ELECTRICAS ¥ 2.363.084.162.65
5,00 INSTALACIONES DE GAS ' AIRE ACONOICIONADD ¥ 501.950.721,58
3,00 CUBIERTAS ¥ 58.342.026.21
10.00 ACABA00SY ENCHAPES ¥ 130.123.546,21
11,00 ACCESORIOS SAMITARIOSY ESPECIALES 3 79E.802.005,52
12.00 CARPIMTERT A& EM MADERA Ed 42.693.885,00
13,00 CARPINTERIA METALICA ¥ 116.369.055,70
14.00 ESPEJOSY VIDRIOS ¥ 15.536.525.00
15,00 PINTURASY ESTUCO ¥ -
16.00 CERRAJERIA ¥ 15.453.200,00
17.00 OBERAS EXTERIORES ¥ -
13,00 ASEC, HERRAMIENTA, MAGILINARLS Y PERSOMAL 3 450,652 620,85
\alar total costa directa ¥ 10.TO6.652.343.91
Walor costo directo k4 1.390.450,12
\alor costoindirecto 12 ¥ 166.858.81
Yalor directo +indirecto k3 1.557.3d45,34
Casto directo + indirecto redondeada sugerida S 1.557.000,00

Edificio equipamiento 1p Comercio + 2 pisos comunal

Capitulo Descripoidn Total capitula
1.00 OBRAS PRELIMINARES ¥ T6.524. 761.26
2,00 ExCAVACIONES Y CIMENTACICN ¥ 146.477.156.60
3.00 INSTALACIONES SANITARIAS ¥ 13.843.235.41
4.00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO ¥ 5153.589.210.63
5,00 MAMPOSTERIA Y PARETES ¥ 102.370.035.62
5.00 INSTALACIONES HDRAULICAS ¥ 214167, 723,00
7.00 INSTALACIOMES ELECTRICAS ¥ 113.063.350.34
§.00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO ¥ 3.035.677.12
3.00 CUBIERTAS ¥ 59.637.637.80
10.00 ACAEAD0SY ENCHAPES ¥ 144.426.436.75
.00 ACCESORIOS SAMITARIOS Y ESPECIALES ¥ 3.704.563.34
12.00 CARPINTERIA EM MADERA ¥ 4.065.574.00
13.00 CARPINTERIA METALICA ¥ T0.425. 734,35
14.00 ESPEJOSY VIDRIOS ¥ §.133.365.00
15.00 PIMTURASY ESTUCO ¥ 38.641.773.53
16.00 CERRAJERIA ¥ 1.533.500.,00
1v.00 OBRAS EXTERIORES ¥ -
13.00 ASECQ. HERRAMIEMT &, MAQUINARLA v PERSOMAL ¥ 29474, 730,50
alor total costo directo ¥ 192414075457
“alor costo directo ¥ 116614593
“alor costo indirecto 12 ¥ 133.937.51
‘Valor_directo +indirecta 3 1.306.053.44
Casto directo + indirecto redondeada sugerida S 1.306.000,00

cODIGO DESCRIPCION 2020 VALOR UNITARIO 2019
900002 |Edificio de Parqueos estructura convencional. $658.000
900006|Andén tipo IDU con loseta prefabricada tipo IDU, bordillo/sardinel Tipo IDU y Rampa Tipo Idu. $224.000
900009|Zona dura en concreto e=10/12 cm (parqueadero externo para vehiculos) $215.000
900010|Zona dura para zona industrial en concreto e=18 / 20cm de 3000 psi sobre base y sub base. $374.000
900012|Zona Verde de Equipamientos Publicos. $34.000

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
Av. Carrera 30 No. 25 - 90
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DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

Anexo 3

PLANOS DE LOCALIZACION
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DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

Antejardines escenario ANTES

AREA=1.367 44

AREA=2434,85

AREA=710,12
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DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS - ANTES DE LA ACCION URBANISTICA
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DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019

PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS - CON LA ACCION URBANISTICA
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DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13

Anexo 4
EJERCICIO VALUATORIO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

Ino.  |Actividad/item lun. | % | Valor I ANTES | Totales

I Anélisis de ocupacidn del suelo Industrial

1.1 Area bruta m? 22.767,55 100,00% -
1.2 Malla vial arterial Av Ferrocarril (Reserva Vial) m? 2.436,92

1.3 Area disponible m? 20.330,63 89,30%

1. Andlisis de edificabilidad

21 indice de ocupacién m? 0,70 15.937,29

211 Ocupacion por volumetria 18.253,07

2111 Antejardines 2.077,56

2.1.1.1.1 Antejardin AC 13 710,12

2.1.1.1.2 Antejardin AV Ferrocarril 1.367,44

212 Ocupacién por indice 15.937,29

213 Ocupacidn final 0,6748 0,96 15.363,54 15.363,54
22 indice de construccién m? 3,50 79.686,43 79.686,43
221 Altura maxima permitida 5 1

222 Construccidn por volumetria 76.817,71

223 Construccidn por indice 88.540,47

224 Construccién final m> 3,04 76.817,71 76.817,71
23 Anilisis de construccién

231 Usos permitidios
2.3.1.1  Industrial Estrato 76.817,71
24 Area total construida sin sétanos 76.817,71 76.817,71
241 Puntos fijos m? 10% 1 7.681,77 -
242 Circulacién adicional m? 10% 6.913,59
243 Altura resultante (pisos) 5,0
244 Area total construida con sétanos 92.181,26 92.181,26
25 Area vendible m? 62.222,35 62.222,35
251 Area vendible Industrial m? 62.222,35 62.222,35
252 Area vendible Otros usos m - -

| (LA Equipamiento comunal privado
3.1 Equipamiento comunal Industrial m? 0,083 5.185,20 5.185,20
3.2 Equipamiento comunal Comercial m* - -
33 Destinacion del equipamiento -
331 Construido 20% 1.037,04 1.037,04
33.2 Zonas verdes 80% 4,148,116 4.148,16
333 Estacionamientos adicionales 0% - -
V. Areas y cantidad de unidades a construir 0|
4.1 Area tipo producto inmobiliario m?
411 Area tipo residencial Ajustado m? -
4.2 Area tipo producto inmobiliario comercial NA -
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No.  |Actividad/item lun. | % Valor [ = ANTES [ Totales
V. Exigencia de estacionamientos 0
5.1 Zona demanda de parqueaderos C
5.2 Parqueaderas privados
521 Privados L] 120 518
5212 Visitantes 300 207
523 Bicicletas 05 1,92 362
5.2.4 Azules 30,23 0,033 24
5.25 Cargue-Descargue 20 0,002 10
5.3 Total parqueaderos autos exigidos 53,08 725 725
5.4 Sitanos Un 1 1,00
5.5 Area disponible en sdtanos m? 15.363,54 15.363,54
5.6 Ubicacion de parqueaderos
5.6.1 Parqueaderos de autos en Sdtano 225 682 15.363,54 15.363,54
.62 En piso no habitable MO
5.6.3 En planta (Azules, Cargue, Bicis) 17,5 1.949,65 1.949,65
5.6.4 Area de pargueaderos en planta 33 577,50 577,50
V1. Andlisis de ventas
6.1 Ventas Industria (bodegas almacenamienta) $/m’ 3.253.538,60 202.442.811.316,23 202.442.811.316,23
6.2 Ventas Oficinas &/m’ - - -
6.3 Tatal ventas 100% 202.442.811.316 202.442.811.316,23
VIl Analisis de costos
7.1 Costos directos
711 Costos Industrial S.l'rni 570.145,43 89.429.224.667 89.429.224.666,92
712 Equipamienta comunal privada Sfm® 969.012,61 1.004.903.994 1.004.903.993,69
7.13 Zona verde en planta 5;.112 34.000,00 70.637.040 70.637.040,00
7.14 Zona dura industrial parqueaderos planta Sim* 333.928,57 £43.888.702 843.8B88.702,38

Tatal costos directos 45,12% 91.348.654.403 91.348.654.402,99
7.2 Costos indirectos
7.21 Costo licencias de construccion y urbanismo 13,02%
7.211  Impuesto delineacion urbana (CD) 3% 2.740.459.632 2.740.459.632
7.21.2  Licencia Curaduria -Cargo fijo- 1.478.975 1.478.975
7.213  Licencia Curaduria -Cargo variable- 349.658.829 349.658.829
7.214 Gastos notariales y de Registro (Ventas) 1% 2024.428113 2.024.428.113
7.215 Honorarios de construccidn (CD) 10% 5.134.865.440 9.134.865.440
7.216 Honorarios Proyecto arquitectdnico (CD) c 2.711% 2.470.992.510 2.470.992.510
7.21.7 Honorarios Gerencia de Proyecto (Ventas) 2,50% 5.061.070.283 5.061.070.283
7.218 Honorarios Estudios técnicos y disefio - Ing de Detalle (. 3 5,00% 4.567.432.720 4.567.432.720
722 Costas financieros DTF 4,46% 2,56% 5.184.949.624 5.184.949.624
723 ‘Gastos de ventas, comisiones y publicidad 3% 6.073.284.339 6.073.284.339

Total costos indirectos 15 58% 37.608.620.466 37.608.620.466
7.3 Otros costos
731 Otras zonas verdes $im® 16,69 34.000 567.603 567.603

Total otros costos 567.603
7.4 Total costos 63, 70% 128.957.842.473 128.957.842.473
VIl Utilidades -
8.1 Utilidad Industrial 14% 28.341.993.584 28.341.993.584,27
8.2 Utilidad Comercial -
8.3 Total utilidades 28.341.993.534 28.341.993.584,27
X, Residual —
9.1 Valor total del suelo 5 22% 45.142.975.259
9.1.1 Valor unitario terreno drea bruta &/m’ 1.983.000
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EJERCICIO VALUATORIO CON LA ACCION URBANISTICA

Ino.  |Actividad/item lun. | % | wvalor | % | DESPUES | | Totales
I Andlisis de ocupacidn del suelo Residencial Comercio
1.1 Area bruta m® 22.767,55  100,00% .
1.2 Sistemas de dreas especiales 2.436,92 10,70% 2.436,92
121 Malla vial arterial (Reserva Vial) m’ 2.436,92 2.436,92
1.3 Area neta urbanizable me 20.330,63 89,30%
1.4 Cesiones obligatorias 4.969,19 21,83%
141 Reserva vial Av Ferrocarril AK 39 (Anden) m* 2,021,089 8,88% -
142 Reserva vial Av Ferrocarril AK 39 (Via) m* 415,68 1,83%
1.4.3 Reserva vial A&v Colén AC 13 (Anden) m 0,15 0,00%
1.4.4 Ampliacion Andén Av Ferrocarril AK 39 m* 1.347,06 5,92%
145 Ampliacion Andén Av Coldn AC 13 m’ 245,02 1,08%
146 Ampliacion Andén CL 17 m 30,16 0,13%
147 Ampliacion Andén KR 38 655,48 2,88%
148 Espacio publico Plazoleta 254,55 1,12%
1.5. Area dtil 17.798,36 78,17% .
mn. Analisis de edificabilidad
21 indice de ocupacion m’ 17.798,36 78,17% 17.798,36
211 Ocupacion por volumetria 17.798,36 17.255,03 543,33 17.798,36
212 Factor de ajuste Ocupacion 0,34 1,00
indice de ocupacion final 0,354 5.857,59 543,33 6.400,92
2.2 indice de construccién m? 3,102 70.136,45 489,00 70.625,45
2321 Factor de ajuste Construccion 1,0 1,0
2.2.2 indice de construccidn final m? 3,102 70.136,45 489,00 70.625,45
2.3 Andlisis de construccién
2.3.1 Usos permitidios
2.3.1.1  Residencial Estrato 3
2312 Comercio
2.4 Area total construida sin sdtanos 77.929,39 543,33 78.472,72
241  Puntosfijos m? 10% 7.792,94 54,33 7.847,27
2.4.2 Circulacion adicional m: 1.4% 1.110,08 1.110,08
mZ (14 -
243 Altura resultante (pisos) 13 1
2.4.4 Area total construida con sétanos 77.929,39 543,33 78.472,72
2.5 Area vendible m? 69.026,37 489,00 69.515,37
251 Area vendible residencial m* 69.026,37 69.026,37
2.5.2 Area vendible comercial m 489,00 489,00
. Equipamiento comunal privado
31 Equipamiento comunal Total 15.180,00
311 Equipamiento comunal Residencial m? 85 1.830,00 15.180,00 15.180,00
312 Equipamiento comunal Comercial m? 0,083 - -
3.2 Destinacion del equipamiento -
3.21 Construido 20% 3.036,00 - 3.036,00
3.2.2 Zonas verdes 80% 12.144,00 - 12.144,00
3.2.3 Estacionamientos adicionales 0% - - -
v. Areas y cantidad de unidades a construir
4.1 Tipo producto inmobiliario residencial m> 37,72 1.830,00
4.1.1 Area tipo residencial Ajustado m? 37,72
4.2 Area tipo producto inmobiliario comercial NA
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T Catastro Bogota
DECRETO DISTRITAL N° 800 DE 2019
PPRU FERROCARRIL - CALLE 13
Ino.  |Actividad/item lun. | % | valor | = DESPUES | Totales
V. Exigencia de estacionamientos
5.1 Zona demanda de parqueaderos c
5.2 Parqueaderos privados Residencial
5.2.1 Privados 1
5212 Visitantes 4
53 Parqueaderos privados Comercial
531 Privados 250 -
532 Visitantes 35 -
5.4 Parqueaderos
5.4.1 Privados 0,1667 0,005 305 2 307
5.4.2 Visitantes 0,0667 0,029 122 14 136
15.4 Total parqueaderos exigidos 427 16 443
5.5 Sotanos Un o 1]
5.6 Area disponible en sétanos me - -
5.7 Ubicacion de parqueaderos
571 En sdtanos 22,5 - -
572 En piso no habitable NO
5.7.3 En planta (No privados) 17,5 136 136
En altura (Privados) 22,5 1.151,25 & 6.907,50 6.907,50
5.7.4 Area de parqueaderos en planta 3.656,80 3.656,80
V1. Anilisis de ventas
6.1 Ventas Residencial $/m’ 3.842.070 265.204.149.000 265.204.149.000,00
6.2 Ventas Comercial 5/m’ 8.000.000 3.912.000.000 3.912.000.000,00
6.3 Ventas Otros §/m’ -
6.4 Total ventas 265.204.149.000 3.912.000.000 269.116.149.000,00
VIl Andlisis de costos
71 Costos directos
7.1.1 Costos Residencial s/m’ o0 1.390.178,57 108.335.766.518 108.335.766.517 86
7.1.2 Costos Comercio 5/m’ Loo0 1.166.071,43 633.565.476 633.565.476,19
7.1.3 Costos edificio de parqueaderos $/m? 1.000 587.500,00 4.058.156.250 4.058.156.250,00
7.14 Otros Costos [Equipamiento comunal) S,f'rn‘ 1.166.071,43 3.540.192.857 3.540.192.857,14
Total costos directos 43,32% 111.875.959.375 4.691.721.726 116.567.681.101,19
7.2 Costos indirectos
7.21 Costo licencias de construccion y urbanismo
7.2.1.1  Impuesto delineacién urbana (CD) 3% 3.497.030.433 3.497.030.433,04
7.2.1.2  Llicencia Curaduria -Cargo fijo- 1.478.975,43 1.478.975,43
7.2.1.3  Llicencia Curaduria -Cargo variable- 345.440.168,46 345.440.168,46
7.2.1.4 Gastos notariales y de Registro (Ventas) 1% 2.691.161.490 2.691.161.490,00
7.2.1.5  Honorarios de construccidn (CD) 10% 11.656.768.110 11.656.768.110,12
7.2.1.6  Honorarios Proyecto arquitectonico (CD) c 2,72% 3.165.758.436 3.169.758.435,79
7.2.1.7 Honorarios Gerencia de Proyecto (Ventas) 2,50% 6.727.903.725 6.727.903.725,00
7.2.1.8  Honorarios Estudios técnicos y disefio - Ing d 2 4,50% 5.245.545.650 5.245.545.649,55
7.3 Costos financieros DTF  4,46% 2,46% 6.616.381.579 6.616.381.579,30
7.4 Gastos de ventas, comisiones y publicidad 3% 3,00% 8.073.484.470 8.073.484.470,00
Total costos indirectos 17,85% 48.024.953.037 - 48.024.953.036,69
7.5 Otros costos
7.5.1 Costo Via 5/m? 172.411 71.667.641 71.667.641,18
7.5.2 Costo zonas duras Andenes $/m’ 224.000 1.019.986.240 1.019.986.240,00
7.5.3 Costo zonas verdes privado 5;’.-.—.‘ 34.000 206.448.000 206.448.000,00
7.5.4 Costo zona dura privada $/m* 215.000 786.211.339 786.211.339,31
Total otros costos 0,77% 2.084.313.220 2.084.313.220,49
7.6 Total costos 61,93% 161.985.225.632 4.691.721.726 166.676.947.358,37
VL. Utilidades
8.1 Utilidad Residencial 12% 31.824.497.880 31.824.497.880,00
8.2 Utilidad Comercial 18% 704.160.000 704.160.000,00
8.3 Total utilidades 12,09% 31.824.497.880 704.160.000 32.528.657.880,00
i Residual
9.1 Valor total del suelo s 25,98% 69.910.543.762
9.1.1 Valor unitario terreno drea bruta 5/m’ 3.071.000
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