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CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA PARA EL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA
“LOS EJIDOS”

INTRODUCCION

La nocidn de la participacion en plusvalia establecida en el articulo 73 de la Ley 388 del 18 de julio de 1997,
se refiere a los beneficios generados a un predio 6 inmueble con ocasidn de las acciones urbanisticas del
Estado, que regula la utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento.

La naturaleza de la participacion en plusvalia, segin se ha definido en la jurisprudencia de la Corte
Constitucional' y del Consejo de Estado?, busca que los beneficios que recibe el propietario de un bien
inmueble no sean sdlo 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 participacién 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 decisién 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 Seccién Cuarta del Honorable Consejo de Estado, dentro del proceso con
ndmero de radicacién 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 econdmico que recibe un propietario de un bien inmueble, como
consecuencia de una actuacidon 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 accidn urbanistica no sean sdlo 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 proteccidn 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 jurisdiccion,
como_consecuencia_de una_actuacion _administrativa consistente en una _accidon 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 autorizacién de un mayor aprovechamiento
del suelo por una edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion o el indice de construccidn, 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 cardcter general, las normas para la aplicacion 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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PPRU LOS EJIDOS

Con el presente estudio técnico, se esta atendiendo la solicitud de calculo del efecto plusvalia efectuada por
la Secretaria Distrital de Planeacién SDP, mediante radicado 2-2025-00479 del 8 de enero de 2025, recibida
en la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital UAECD, mediante radicado 2025ER231 del 09 de
enero de 2025 que generd la radicacidn en el Sistema Integrado de Informacion Catastral SIIC el n° 2025-
47527 del 23 de enero de 2025.

Una vez revisada la documentacién y soportes enviados por la SDP, dentro del desarrollo del ejercicio de
calculo del efecto plusvalia, se solicitd informacion adicional técnica, especificamente lo relacionado con el
DTSy el Anexo 2 “Metodologia para la distribucion de cargas y beneficios...” respecto de la fecha a la cual
aplica la estimacidn de los costos de las cargas urbanisticas mediante oficio 2025EE2729 del 31 de enero de
2025. Se recibi6 la respuesta inicial por parte de la SDP mediante radicado UAECD 2025ER3397 del 26 de
febrero de 2025 con oficio SDP 2-2025-09917 del 25 de febrero donde requieren prérroga de 30 dias habiles
para suministrar la informacion solicitada y mediante radicado 2025ER6552 del 9 de abril de 2025 y SDP 2-
2025-10367 del 27 de febrero de 2025, se recibe la respuesta solicitada. Nuevamente, se solicitd
informacidn adicional concerniente con la correcta aplicacién de la Nota 7 descrita en la ficha normativa
para el sector 1 | A de la UPZ 108 Zona Industrial, mediante oficio 2025EE36321 del 28 de julio de 2025y se
recibid respuesta por parte de la SDP mediante radicado UAECD 2025ER17904 del 17 de septiembre de
2025 con oficio SDP 2-2025-50455 del 16 de septiembre de 2025, referido a que, para el caso de Usos
netamente industriales, aplica el indice de Ocupacion (1.0.) de 0,8. Con esta informacién, se continué con
el procedimiento para la determinacion del efecto plusvalia.

Es importante mencionar que, las fechas para las cuales se realizan los ejercicios residuales, en los cuales se
determina el valor del suelo, son: Para el escenario antes de la accion urbanistica, de conformidad con el
paragrafo 2 del articulo 4 del Decreto Distrital 803 de 2018, es la del dia inmediatamente anterior a la
publicaciéon de la adopcién del instrumento; es decir, 23 de diciembre de 2024 y para el escenario con la
accién urbanistica, es la de la vigencia de la misma (Decreto Distrital N° 464 del 24 de diciembre de 2024,
“Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Los Ejidos” ubicado en la localidad de
Puente Aranda y se dictan otras disposiciones”), expedida por la Secretaria Distrital de Planeacién.

DESCRIPCION GENERAL
Limites y localizacion

LOCALIZACION LIMITES
Norte Calle 14
Sur Avenida Colén (AC 13)
Oriente Avenida Cundinamarca (AK 36)
Occidente Carrera 37

Fuente: Decreto Distrital 464 de 2024 articulo 22
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El Plan Parcial estd conformado por dos (2) predios ubicados en el sector catastral 004208 Los Ejidos, en la
Localidad de Puente Aranda, los cuales, se relacionan a continuacion:

No. | DIRECCION OFICIAL CHIP MATRICULA INMOBILIARIA AREA TERRENO
1 AC 13 36-60 AAA0267TDPA 50C-01899966 4.230,38 m?
2 AC 13 36-08 AAA0242KPYN 50C-01899967 683,35 m?

Fuente: Decreto Distrital 464 de 2024 articulo 22

El Plan Parcial se localiza dentro de una zona, en el centro-occidente de la ciudad, en el sector catastral
004208 Los Ejidos, ocupando toda la manzana catastral cuarenta (004208 40), zona en proceso de
renovacion urbana, donde se vienen desarrollando proyectos de vivienda multifamiliar en sectores con
entornos industriales.

Como equipamientos urbanos en el sector se encuentran: el Centro Comercial Carrera, Centro Comercial
Plaza Central, el SuperCADE de Movilidad, la zona industrial de Puente Aranda (Nacional de Chocolates,
Gaseosas Postobdn, Unilever), Batallon Policia Militar No. 13 y la zona comercial Outlet de las Américas, por
citar los mas conocidos, rodeados de la malla vial arterial (Avenida Batallon Caldas (KR 50), Avenida de las
Américas y Avenida Coldén (AC 13) y vias locales pavimentadas; la zona cuenta con redes de servicios
publicos basicos mas complementarios: Acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico,
teléfonia y gas domiciliario.

REGLAMENTACION VIGENTE PARA EFECTUAR EL CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

Para la realizacién 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

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

. Decreto Nacional n2. 1077 del 26 de mayo 2015

. 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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CONDICIONES NORMA URBANISTICA PARA EL CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

DECRETO DISTRITAL N° 317 DE 2011

FTEMS CONDICIONES NORMATIVAS CONDICIONES NORMATIVAS
ANTES DE LA ACCION URBANISTICA CON LA ACCION URBANISTICA
DECRETO DISTRITAL N° 190 DE 2004
DECRETO DISTRITAL N° 190 DE 2004 UPZ 108 ZONA INDUSTRIAL
Normatividad UPZ 108 ZONA INDUSTRIAL DECRETO DISTRITAL N° 317 DE 2011

DECRETO DISTRITAL N° 804 DE 2018
DECRETO DISTRITAL N° 464 DE 2024

Clase de suelo

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Area de actividad

Industrial
Zona Industrial

Industrial
Zona Industrial

Tratamiento

Consolidacién
Modalidad de Sectores urbanos

Renovacién Urbana
Modalidad de Redesarrollo

especiales
Sector normativo 1 1
Subsector de uso I I
Subsector de
e L A A
edificabilidad
Tipologia Continua Continua
Altura maxima
. 5p 25p (100 m)
permitida
0,7 (Nota 7)
Nota 7: Se permite incrementar el indice de
indice de ocupacion ocupacién hasta el 0.80 por predio, cuando se
, . desarrollen  actividades netamente de Resultante
maximo - . .
produccidn o industriales. El resto de las
condiciones seran las consignadas en la
respectiva ficha normativa.
indice de construccion
.. 3,5 7,15 ICf
maximo
Zona C Zona C
Demanda de Industrial Residencial VIS Comercio Vecinal A
estacionamientos Privados: 1/120 m? Privados: 1/8 viv 1/250 m?
Visitantes 1/300 m? Visitantes 1/18 viv 1/30 m?
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FTEMS CONDICIONES NORMATIVAS CONDICIONES NORMATIVAS
ANTES DE LA ACCION URBANISTICA CON LA ACCION URBANISTICA
No se Exige

(Notal: ((...) c) de lo anterior se
exceptuan los predios con frente a la
Avenida de los Comuneros (AC 6), A
venida de las Américas, y la Avenida
Antejardin Ferrocarril de Occidente (DG 222), cuyo No aplica
antejardin es de minimo 8.00metros, y
para los predios con frente a la
Avenida Colon (AC13) y Avenida del
Sur (Tv 42), el antejardin reglamentario
es de minimo 5.00 metros.)

Principal:
USOS DE SUELO Pr|nC|paI:. Vivienda Mult|fzj\m|I|ar VIS
Uso Industrial Complementarios

Comercio de escala vecinal A (Hasta 500 m?)

Fuente: Decreto Distrital n° 464 de 2024 articulos 162 al 202 y el Anexo: “Estudio hechos generadores de plusvalia”
(EHG_Plusvalia_PPRU_Los Ejidos firmado.pdf)

HECHOS GENERADORES DEFINIDOS EN LA ACCION URBANISTICA

Los hechos generadores de plusvalia contemplados en el Decreto Distrital n° 464 del 24 de diciembre
de 2024, “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana Los Ejidos y se dictan otras
disposiones” son:

“Articulo 26-. Participacion en Plusvalia. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 74 de la Ley 388 de
1997y en los Acuerdos Distritales 118 de 2003, 352 de 2008 y 682 de 2017 -compilados en el Decreto Distrital
790 de 2017-, en el Decreto Distrital 803 de 2018, y en el “Estudio técnico comparativo de norma para
identificacion de hechos generadores de plusvalia” del 30 de noviembre de 2023 de la Subdireccion de
Renovacion Urbana y Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacidn (SDP), la adopcion del presente Plan
Parcial Sl configura hecho generador de plusvalia, como consecuencia de la modificacion del régimen o la
zonificacién de usos 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 en
edificacion...”
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ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS
ESCENARIO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA
Por las caracteristicas del contexto geografico del PPRU “Los Ejidos”, se identificd la siguiente zona

homogénea fisica (ZHF) ajustada a la norma del Decreto Distrital n° 190 de 2004 y al Decreto Distrital
n° 317 de 2011 reglamentario de la UPZ 108 Zona Industrial.

CcODIGO: 6-71-24-1-51-534-32

CLASE DE SUELO: Urbano No Protegido (6)

AREA DE ACTIVIDAD: Industrial. Zona Industrial (71)

TRATAMIENTO URBANISTICO: Consolidacién. De sectores urbanos especiales (24)
TOPOGRAFIA: Plana (1)

SERVICIOS PUBLICOS: Basicos + tres complementarios: Teléfono, gas y alumbrado (51)
VIAS: Vehiculares pavimentadas, buen estado, arterial (534)
ACTIVIDAD ECONOMICA: Industrial (3)

TIPO SEGUN ACTIVIDAD EC: Industrial Tipo 2 (2)
Fuente: Tabla ZHF Urbanas UAECD.

ESCENARIO CON LA ACCION URBANISTICA

Por las caracteristicas del contexto geografico del PPRU “Los Ejidos”, en especial, por encontrarse
sobre el corredor de la malla vial arterial con Sistema de Transporte Publico Masivo Transmilenio, se
identifica la siguiente zona homogénea fisica (ZHF) ajustada a la norma del Decreto Distrital n° 190 de
2004 y sus decretos distritales reglamentarios y el Decreto Distrital n° 464 de 2024.

CcODIGO: 6-71-31-1-51-534-21

CLASE DE SUELO: Urbano No Protegido (6)

AREA DE ACTIVIDAD: Industrial. Zona Industrial (71)

TRATAMIENTO URBANISTICO: Renovacién Urbana. Redesarrollo (31)

TOPOGRAFIA: Plana (1)

SERVICIOS PUBLICOS: Basicos + tres complementarios: Teléfono, gas y alumbrado (51)
VIAS: Vehiculares pavimentadas, buen estado, arterial (534)
ACTIVIDAD ECONOMICA: Comercial (2)

TIPO SEGUN ACTIVIDAD EC: Comercio Tipo vecinal (1)
Fuente: Tabla ZHF Urbanas UAECD

METODO VALUATORIO UTILIZADO

Para determinar el valor del terreno antes y con la accién urbanistica, se utilizé el método valuatorio
RESIDUAL; definido y reglamentado en la Resoluciéon n° 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin
Codazzi — IGAC; la cual, también lo establece como uno de los métodos que proceden cuando el hecho
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generador de plusvalia es el establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacidn de usos del suelo,
como es el caso del instrumento objeto del presente calculo.

EJERCICIO VALUATORIO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

Para determinar el valor de terreno para este escenario normativo, se parte del drea de los predios y lindero
original (APLO) de 4.913,73 m? establecida en la tabla “Cuadro general de dreas del Plan Parcial” del articulo
5. “Proyecto Urbanistico y Areas Generales del Plan Parcial de Renovacién Urbana” del Decreto Distrital
n°464 de 2024 y que corresponde al area total del Plan Parcial. A partir de ella, se calcula la ocupacion
maxima que puede alcanzar el bien inmueble a través de cumplir con las restricciones normativas, asi:

1. Teniendo en cuenta el indice maximo de ocupacion autorizado para el predio (0,8), se obtiene un area
de ocupacion de 3.930,98 m?; producto de multiplicar el drea de terreno por el indice de ocupacién
(4.913,73 % 0,8).

2. Teniendo en cuenta las condiciones volumétricas, se obtiene un drea de ocupacion de 4.436,21 m?
producto de descontar al area de terreno el drea de antejardin establecido por la Avenida Coldn (AC 13) de
5 m de ancho (477,52 m?) obtenido asi 4.913,73 m?-477,52m?

3. Con base en la modelacidn de los dos anteriores escenarios, se adopta el menor de las areas resultantes,
es decir, por el indice de ocupacion (0,8); la cual, cumple con las exigencias normativas y las condiciones
volumétricas para generar el uso industrial bajo los pardmetros urbanisticos establecidos en el Decreto
Distrital n° 317 de 2011 y el Decreto Distrital n® 080 de 2016 respecto a antejardines, aislamientos,
equipamiento comunal privado, zona de circulacién vehicular y parqueaderos en planta; es decir, una
ocupacién maxima en planta de 3.930,98 m?, lo cual se muestra en el siguiente cuadro:

CL14
95,50
72,53

22,00

Ze 7 3.930,98

KR 37

AK 36

46,84
51,84

51.02
24,02

95,56

w2
2 <D,

95,55

Ocupacion definitiva AC13
Antejardin
Zona dura
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ALCALDIA MAYOR
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DESCRIPCION CANTIDAD (Q) AREA (m?)
Area de los predios y lindero original 4.913,73
Antejardin (Calle 13) 5m 477,52
Huella Edificio Industrial 0,8 3.930,98
Parqueaderos en planta (Zona dura) 503,80
Autos | 14 245,00
Azules | 6 159,60
Cargue-Descargue | 2 84,00
Bicicletas | 8 15,20
Subtotal ocupacién 4.912,30
Area libre en planta 1,43

10

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 plantea
una edificacién de cinco (5) pisos de altura con sdtano para el uso de bodegas industriales por pisos, con
voladizos por la AC 13 (1,5 m), por las carreras 36 y 37 (0,6 m) y por la calle 14 (0,6 m). El modelamiento de

las areas construidas y vendibles se muestra a continuacion:

DESCRIPCION AREA (m?)
Huella Edifico Industrial 3.930,98
Voladizos en 2 piso 229,37
Area total del 2 piso 4.160,36
Altura maxima permitida 5
Area total construida (Edifico 5 pisos) 19.427,43
Puntos fijos (10%) 1.942,74
Equipamiento comunal privado construido 286,63
Area construida para célculo de I.C. 17.198,06
Area vendible 17.198,06

Finalmente, se obtiene un area vendible de 17.198,06 m? al descontar del area total construida las areas de
los puntos fijos y el drea total construida del equipamiento comunal privado, ubicada dentro de la misma
edificacion industrial.

Cabe resaltar que, para maximizar la ocupacién en planta para el desarrollo del uso industrial, se hizo
necesario construir un sétano sobre la huella del edificio de cinco (5) pisos para ubicar parte de los
estacionamientos de las exigencias normativas de 200 parqueaderos en total (143 privados y 57 de
visitantes); especificamente en este sdtano se localizan 184 estacionamientos de autos.

Del total de las exigencias normativas de estacionamientos (privados y visitantes), se generan
estacionamientos adicionales para carga-descarga, azules y bicicletas. En planta se localizan de la siguiente
manera:
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC. DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024
PPRU LOS EJIDOS
DESCRIPCION ESTACIONAMIENTOS CANTIDAD (Q) AREA (m?)
Privados (1/120) 143
Visitantes (1/300) 57
Carga-Descarga (1/500) 2
Azules (1/30) 6
Bicicletas (1/2) 100
En Planta
Autos (17,50 m?) 14 245,00
Carga-descarga (42,00 m?) 2 84,00
Azules (26,60 m?) 6 159,60
Bicicletas (1,90 m?) 8 15,20
Total area Estacionamientos en planta 503,80

Nota: Areas calculadas con base en el Decreto Distrital 1108 de 2000 y UAECD
La modelacién del proyecto obtuvo los siguientes indices resultantes (calculados sobre el Area PPRU):

indice de ocupacién: 0,8
indice de construccién: 3,5 (Maximo alcanzado con la altura de 5 pisos permitida con voladizos incluidos)

Para los costos de construcciéon de la edificacion proyectada, se adoptd el presupuesto elaborado por la
UAECD para la construcciéon de un edificio de 5 pisos con sdtano, conformado por bodegas en propiedad
horizontal. El presupuesto fue calculado para julio de 2023 con un valor de costo directo de $ 1.260.563,28
por m? para el uso industrial, el cual fue indexado a diciembre de 2024 con el ICOCED Bodegas
(1,052640416421790), obteniendo un valor final de $1.326.919,86 por m? y los demds costos se tomaron
de las tipologias usadas por la UAECD dentro de sus actividades anuales de censo inmobiliario para zonas
verdes y zonas duras de trafico pesado para el afio 2024. (Ver anexo 2 Presupuestos costos directos).

Los costos indirectos corresponden a las tarifas y los porcentajes reglamentados en cuanto 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 (segun Decreto 1077 de 2015, Decreto 2090 de 1989 y Manual de tarifas de servicios de ingenieria
en Colombia ACIEM 2015), costos financieros y costos indirectos de las ventas.

Para determinar el valor de ventas de los productos inmobiliarios construidos (Industria en P.H.) se realizd
una investigacion del mercado que se describe a continuacion:

Para las Bodegas Industriales, de escala urbana, se realizo el estudio bajo tres parametros, a saber:

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

DE BOGOTA DC. DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS

2. Determinacién del valor integral de venta, incluido el servicio de oficinas internas dentro de la misma
construccién; 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
Resolucién IGAC n° 620 de 2008.

Una vez realizada la investigacién del mercado inmobiliario y su analisis estadistico; el valor adoptado,
corresponde al valor aproximado al mil mas cercano al obtenido como limite superior; debido a que, el
estudio se realizd con proyectos usados ya que NO se encontraron proyectos nuevos dentro de la ciudad;
pues, los proyectos de Parques Industriales nuevos se han ido trasladando a la Sabana de Bogota.

Como resultado de este estudio de mercado, el valor adoptado es de $4.398.000 m?, el cual serd el aplicado
para calcular las ventas finales a partir del area vendible estimada.

Nombre Proyecto Integral
Pargue Industrial Central 4.397.163
Parque Industrial Alamos 4,359,673
Parque Industrial San Cayetano 4382470
Promedio 4.379.769
Desviacion 18.890
CV. 0,43%
Superior 4.398.659
Inferior 4.360.878
Adoptado 4.398.000

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

Una vez desarrollado el ejercicio, se obtiene un valor residual para el drea de los predios y lindero original
del terreno de $3.799.000 por m?, aproximado al mil més cercano.

EJERCICIO VALUATORIO CON LA ACCION URBANISTICA

Pararealizar el ejercicio residual en el escenario de la accién urbanistica, se implanta el Plan Parcial aplicando
la normatividad urbanistica establecida en el Decreto Distrital n° 464 del 24 de diciembre de 2024,
realizando los célculos con la edificabilidad y usos autorizados en éste, el DTS y demds anexos.

La extension de 4.913,73 m? corresponde al drea total beneficiaria del hecho generador de plusvalia del
PPRU, tomada segun lo consignado en el articulo 5 del Decreto Distrital n° 464 del 24 de diciembre de 2024,
gue se encuentra ocupada de la siguiente forma:
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA BC. DECRETO DISTRITAL Nn° 464 DE 2024
PPRU LOS EJIDOS
DESCRIPCION AREA (m?)
1. Area de los predios y lindero original 4.913,73
2. Reserva vial (AK 36) 662,67
3. Cesion urbanistica adicional (control ambiental) 201,37
4. Cargas urbanisticas obligatorias (20%) 984,82
4.1 Cesiones obligatorias Vias arteriales
4.1.1 Sobre-ancho andén AC 13 | 690,40
4.2 Cesiones obligatorias Vias locales
4.2.1 Sobre-ancho andén KR 37 | 107,12
4.2.2 Sobre-ancho andén CL 14 | 187,30
5. Subtotal Cesiones publicas (3 + 4) 1.186,19
6. Area de los predios y lindero resultante (1 -2 -5) 3.064,87

Fuente: Elaboracién propia con base en el Cuadro General de Areas del Pan Parcial, articulo 5 Decreto Distrital n° 464 de 2024

El resultado final de descontar las dreas de cesidn obligatoria y las adicionales es de 3.064,87 m?, que
corresponde al drea util del proyecto, identificada en el Decreto Distrital n° 464 de 2024 como area de los
predios resultante y lindero resultante. A continuacion, se aplican los pardmetros urbanisticos de ocupacion,
construccién y usos autorizados en los articulos 16 al 20 del Decreto Distrital n® 464 de 2024.
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Fuente: DTS Pagina 118 Anexo Decreto Distrital n° 464 de 2024
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS
Los parametros normativos de uso y edificabilidad aplicados son los siguientes:
Usos
Uso CONDICION DESCRIPCION | EscaLa
Vivienda* Principal Multifamiliar y Vivienda de Interés Social - VIS. N/A
. Actividad Econémica limitada en comercio,
i Ccl”]wrc“’, o ‘ articulos comestibles de primera necesidad:
\hbuicn con;Ares | Compferuesias Fruterias, panaderias, confiterias, lacteos, carnes, Vecinal A
de ventas de o 9 g r P

hasta 500 m2) salsamentaria, rancho, licores, bebidas, droguerias,
perfumerias, papelerias, miscelineas y ferreterias

*Compatibilidad permitida segin concepto de la SDA n.® 2019EE277842 de fecha 29 de noviembre de 2019
radicado por parte del promotor como anexo a la formulacién inicial del Plan Parcial.

Fuente: Articulo 16 del Decreto Distrital n° 464 de 2024.

EDIFICABILIDAD

Las dreas totales de construccién por indice y usos autorizados se describen a continuacion:

DESCRIPCION CANTIDADES
AREA DEL PREDIO Y LINDERO ORIGINAL (M2) = ¥ 4.913.73 m2 |
AREA DEL PREDIO Y LINDERO RESULTANTE (DESCONTANDO
3.064,87 m2

CESIONES DE SUELO OBLIGATORIAS Y CESION ADICIONAL)

(M2) )

AREA CONSTRUIDA  MAXIMA

CONSTRUCCION MAXIMO (ICF) (M2)
iNDICE DE CONSTRUCCION MAXIMO (ICF)

Fuente: Articulo 17 del Decreto Distrital N° 464 de 2024.

SEGUN INDICE DE

35.133,17 m2

| 7,15

A partir de los anteriores pardmetros de edificabilidad, se calculan las dreas totales construidas, tomando
como referencia el esquema de distribucion descrito en la imagen de abajo, usado como modelo en el
documento técnico de soporte DTS del Decreto Distrital n° 464 de 2024; aunque, proyectando una
construccién de 25 pisos de altura total; de los cuales, dos (2) pisos corresponden a una plataforma donde
se localizan el comercio vecinal de 465 m?, los parqueaderos exigidos (autos, azules y de bicicletas) y el
equipamiento comunal construido necesario para el uso residencial, incluido la terraza de la plataforma, y
en los pisos del 3 al 25, el uso residencial VIS en una edificacidn sobre la terraza de la plataforma.

Calle 14

—— 1

T

H
RESIDENCIAL E' }

Carmera 37

E MLl L__n_rj J|

L]
e b

AK 36 - Avenida Cundinamarca

AC 13 - Avenida Colon
Fuente: Documento técnico de soporte DTS del Decreto Distrital N° 464 de 2024 (Pag 144) y disefio UAECD
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ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA DC. DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS

Segun lo aprobado por el Decreto Distrital n® 464 de 2024 para los predios que hacen parte del PPRU Los
Ejidos, la distribucion entre los usos asignados y el cumplimiento de los pardmetros normativos vigentes a
la fecha del instrumento (24 de diciembre de 2024), la UAECD realiza un modelamiento volumétrico y
urbanistico sobre el rea ocupable de 2.914,20 m? para desarrollar los usos Residencial y Comercio vecinal.

El modelamiento realizado para el calculo de las dreas totales construidas y posterior drea final vendible se
describe en la siguiente tabla:

DESCRIPCION AREA (m?)
1. Area de los predios y lindero original 4.913,73
2. Area de los predios y lindero resultante 3.064,87
3. APAUP 150,67
4. Huella de la Plataforma (2 — 3) 2.914,20
5. Altura Plataforma 2
6. Area total construida Plataforma + sétano (4 * 5) 8.742,60

6.1 Puntos fijos | 1.004,55

6.1 Comercio vecinal | 465,00
6.2 Equipamiento comunal construido | 2.850,82
6.3 Estacionamientos | 4.422,23

7. Area total construida Residencial 38.294,42
9. Area total construida (6 + 7) 47.037,02
10. Altura residencial 23
11. Huella edificio Residencial sobre Plataforma 1.664,97
12. Area total construida Residencial (10 * 11) 38.294,42
12.1 Puntos fijos 4.400,13

12.2 Equipamiento comunal construido 974,03

13. Area vendible residencial VIS 32.920,26
14. Area vendible Comercio vecinal en Plataforma 465,00
15. Area vendible Total 33.385,26

El drea total vendible en el uso residencial de 32.920,26 m? se distribuye en 800 apartamentos maximos
autorizados (Segun articulo 17 Decreto 464 de 2024); los cuales, se repartieron conforme a lo planteado en
el DTSy en el Anexo 2 “Metodologia para la distribucién de cargas y beneficios”, a saber:

Tipo 1 VIS de 36,00 m? 60 unidades (Conforme al Paragrafo del articulo 21 del Decreto Distrital 464 de 2024)
Tipo 2 VIS-RU de 41,57 m? 740 unidades

Este proyecto obtuvo los siguientes indices (calculados sobre area total del terreno segun Decreto Distrital
n° 464 de 2024):

indice de ocupacién: ~ 0,5931

indice de construccién: 7,15
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ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA DC. DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS

La exigencia de equipamiento comunal privado se plantea segun lo establecido en el Decreto Distrital n® 080
de 2016 (Para proyectos VIS: 6 m? por las primeras 150 viviendas y 8,5 m? por las viviendas adicionales de
150 viviendas. Para el uso comercial vecinal, No aplica porque su drea construida es menor de 800 m?).

Dado que el Plan Parcial Los Ejidos autoriza 800 unidades de vivienda VIS, el area total requerida para el
equipamiento comunal privado es de 6.425,00 m?, distribuidos de la siguiente forma: Para zonas verdes un
area de 2.600,15 m? (Se localizan en las cubiertas de la plataforma y de los edificios residenciales VIS) y para
el equipamiento comunal privado construido un drea de 3.824,85 m? tal como se describe en los anexos
(DTS y Reparto de cargas y beneficios) y se ubican dentro de la plataforma de dos pisos y el primer piso de
la edificacion residencial.

La cantidad de estacionamientos corresponde a la establecida en el articulo 20 del Decreto Distrital n° 464
de 2024; obteniendo en total 158 para automoviles, discriminados asi: 101 privados (100 Residencial y 1
Comercial), 57 visitantes (44 Residencial y 13 Comerciales), 5 azules y 79 para bicicletas.

Para los costos de construccién de la edificacién proyectada, se adoptd el presupuesto para la construccion
de un edificio residencial tipo VIS de veintitrés (23) pisos de altura sobre una plataforma de 2 pisos de altura.
El presupuesto es calculado para julio de 2023 (Base revista Construdata 207 Jun-Ago 2023) con un valor de
costo directo de $ 1.923.099,02 m? (Ver anexo 2 Presupuestos costos directos) que actualizado con ICOCED
a diciembre de 2024 (1,033905399748850) genera un valor de $ 1.988.302,46 m?.

Los costos indirectos corresponden a las tarifas y los porcentajes reglamentados en cuanto 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 disefos técnicos, ingenieria
de detalle (segun Decreto 1077 de 2015, Decreto 2090 de 1989 y Manual de tarifas de servicios de ingenieria
en Colombia ACIEM 2015), costos financieros y costos indirectos de las ventas.

Los valores para las cargas urbanisticas locales son las establecidas en el DTS (Cargas Urbanisticas Pag 156 y
Pag 160) y lo descrito en el Decreto Distrital n° 464 de 2024, que reporta como fecha de estimacion de los
mismos el mes de enero de 2022 con un valor de $2.788.077.348,49 que se actualizan con el ICOCIV (indice
de costos de construccion de obras civiles) hasta diciembre de 2024 (1,221123340435230) obteniendo un
valor actualizado de $3.404.586.325,18.

Para determinar el valor de ventas del producto inmobiliario Residencial y dado que el proyecto fue
autorizado para vivienda de interés social en Renovacion Urbana, este, puede alcanzar el tope establecido
en el Decreto Distrital n° 1077 de 2015 (art 2.2.2.1.5.2.2 ...en los cuales podra ser hasta de 175 smimv...),
obteniendo un valor por unidad de vivienda VIS de (175 * 1.300.000) $227.500.000 segtn Decreto 949 de
2022. Pero es de anotar que, segun el articulo 21 del Decreto Distrital n° 464 de 2024, se debe destinar 60
unidades residenciales de minimo 36,00 m? de area construida para la Secretaria Distrital del Habitat a un
valor maximo de venta de 125 smmlyv, el resto de unidades (740), se comercializaran al valor tope autorizado
para Renovacidn Urbana, es decir, 175 smmlv.
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DE BOGOTA DC. DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS

El valor adoptado para VIS tope se encuentra acorde con el estudio de mercado inmobiliario realizado para
este tipo de proyectos urbanisticos en zonas similares. En el siguiente cuadro se relacionan proyectos de
renovacion urbana que estan comercializando sus productos inmobiliarios (VIS) al valor maximo permitido,
es decir, 175 smmlv, los cuales, se hacen efectivos al momento de entrega y escrituracién de la unidad
residencial, que, segln el proyecto, los estiman entre aifio y medio y dos afios después del proceso de
comercializacidn, como se ilustra a continuacion:

No. Proyecto Direccion Valor smmlv 2024 smmlv*
1|Torre Farfala Calle 10 30-73 (Frente Alkosto Kr 30) 245,000,000 | 1.300.000,00 188,46
2|Avenida Colon Calle 13 37-51 (Frente a Centrik Park) 234.300.000 | 1.300.000,00 180,23
3|Metropali 30 Calle 13 Kr 30 (Costado norte Alkosto Kr 30) 245.310.000 | 1.300.000,00 188,70
4| Maui 68 AK 68 Autosur (Costado norte Alkosto Vened 234.424.000 | 1.300.000,00 180,33
5|Eskala Ak 50 Cl 6 {Costado sur CC Carrera) 252.600.000 | 1.300.000,00 194,31

* Valores de smmlv estimados a uno o dos afios a la fecha de entrega del proyecto
Fuente: Revista Estrenar Vivienda No. 158 Marzo-abril 2024

Asi, los valores m? unitarios de $5.472.970,64 m? y $4.513.888,89 m? es resultante de dividir el valor total
de la unidad de vivienda ($227.500.000) entre 41,57 m? y de dividir el valor total de la unidad de vivienda
($162.500.000) entre 36,00 m?.

Para el uso comercial, se realiza una investigacién econémica de proyectos residenciales con comercio en
primeros pisos y se adopta el valor del limite superior de la investigacion econémica inmobiliaria de
$8.738.000 por m? por corresponder a locales usados y localizados en zonas residenciales comparables.
Adicional, como la exigencia de estacionamientos para comercio genera un parqueadero privado, este se
comercializa a valor unitario de $38.000.000, que corresponde al valor comercial usado en el proceso CIB
Bogota 2024.

Integral Oferta
8.800.000 133
8.125.000 137
8.000.000 138

8.308.333 |Promedio
430.358 |Desviacion es|
5,18%|C.V.
8.738.692 |LimSuperior
7.877.975 |Lininferior
8.738.000 |Adoptado

Segun los lineamientos de la UAECD para este tipo de proyectos, la utilidad se establece en funciéon del uso
proyectado; razén por la cual, al uso residencial VIS de estrato 3 se asigna el 14% sobre las ventas estimadas
y para el uso comercio vecinal el 18% de las ventas estimadas. Con estos valores, se obtiene una utilidad
final ponderada de 14,09% sobre las ventas. (Ver anexo 4 Ejercicios residuales).

Una vez desarrollado el ejercicio, se obtiene un valor residual para el drea bruta de terreno de $4.430.000
por m2, aproximado al mil mas cercano.
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

DETERMINACION EFECTO PLUSVALIA

PPRU LOS EJIDOS

De acuerdo con el ejercicio efectuado para los predios ubicados en el Plan Parcial e identificados asi:

No. DIRECCION OFICIAL CHIP MATRICULA INMOBILIARIA | AREA TERRENO
1 AC 13 36-60 AAA0267TDPA 50C-01899966 4.230,38 m?
2 AC 13 36-08 AAA0242KPYN 50C-01899967 683,35 m?

se obtuvo el siguiente resultado:

ESCENARIO ANTES DE LA
ACCION URBANISTICA

ESCENARIO CON LA ACCION
URBANISTICA

DECRETO DISTRITAL N° 190 DE

2004

DECRETO DISTRITAL N° 190 DE
2004
UPZ 108 ZONA INDUSTRIAL

DECRETO DISTRITAL N° 317 DE

EFECTO PLUSVALIA

AREA LINDERO

AREA LINDERO

EFECTO PLUSVALIA TOTAL

EFECTO PLUSVALIA
SOBRE AREA LINDERO

EFECTO PLUSVALIA
SOBRE AREA LINDERO

UPZ 108 ZONA INDUSTRIAL 2011 —VR2 1 ORIGINAL S _ *ALO ORIG S
DECRETO DISTRITAL N° 317 DE DECRETO DISTRITAL N° 804 DE (EP=VR2 - VR1) (ALO) RESULTANTE (ALR) (EPT=EP * ALO) RIGINAL RESULTANTE
2011 2018 (EPT / ALO) (EPT / ALR)
DECRETO DISTRITAL N° 464 DE
2024
VALOR TERRENO VALOR TERRENO
(VR1) (VR2)
($/m?) ($/m?) ($/m?) (m?) (m?) ($) ($/m?) ($/m?)
$3.799.000,00 $ 4.430.000,00 $631.000,00 4.913,73 3.064,87 $3.100.563.630,00 $631.000,00 $1.011.646,05

APROBACION DEL CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

El calculo de efecto plusvalia determinado, de acuerdo con el hecho generador de plusvalia, definido
en el instrumento objeto de este estudio, como resultado de la expedicion del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Los Ejidos”, adoptado a través del Decreto Distrital n° 464 de 2024, fue aprobado asi:

En comité de cdlculo del efecto plusvalia de la Subgerencia de Informaciéon Econémica de la UAECD
llevado a cabo el dia 24 de noviembre de 2025.

Posteriormente, mediante correo electronico del 09 de diciembre de 2025, la Subdireccién de
Economia Urbana, Rural y Regional, expresa que, “Desde las subdirecciones de Renovacién Urbana y
Desarrollo y Economia Urbana, Rural y Regional de la SDP no tenemos observaciones al célculo.”.
Finalmente, este cdlculo fue aceptado por la Secretaria Distrital de Planeacion el dia 09 de diciembre
de 2025 en la sesion interinstitucional, acorde con lo descrito en el articulo 4 del Decreto Distrital 803

de 2018.

Elaboré:
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC. DECRETO DISTRITAL Nn° 464 DE 2024
PPRU LOS EJIDOS
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS
1. Investigacion de Mercado inmobiliario
BODEGAS INDUSTRIALES
. e \ Area . e , Estr
No. |NomProyecto Direccion Altura |Tipolnm Uso \ Valor Venta  |Integral Telefono Descripcidn Admon |  |Fecha |Vetuster
v - * v J mmm“v v v v v |8 v
133|Parque Industrizl Central Fontibon San Pablo 4|Usado | Bodega 705,00 3.100.000.000 | 4.397.163 |313 3522660 2745555 |Diagonal al Parque|  1.930.000 jul-24|14
134|Zona Franca IntexZona-Siberia |Siberia CI 80 3|Usade | Bodega 789,00 2500.000000 | 3.675.539 |314 3899091 601 2101|Cuenta con 636,34 4D4.000 jul-24
135|Parque Industrizl Alamos Alamos 3|Usado | Bodega 734,00 3.200.000.000 | 4.359.673 |301 4677665 Bodega de 500+ 2975400 jul-24|10
136|Parque Industrial 5an Cayetano Usado | Bodega 502,00 2.200.000000 | 2382470 |321 2581445 601 3229|Con oficinas de 178  1.150.000 jul-24|25
137 |Parque Industrizal Central Fontibon San Pablo 4|Usade | Bodega 705,00 3.100.000.000 | 2.397.163 |313 2954310 3214607|Con 2 Gjfrentea la 1930 jul-24
Nombre Proyecto Integral
Parque Industrial Central 4.397.163
Pargue Industrial Alamos 4.359.673
Parque Industrial San Cayetano 4,382 470
Promedio 4.379.769
Desviacién 18.890
CV. 0,43%
Superior 4.398.659
Inferior 4,360,878
Adoptado 4.398.000
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024
PPRU LOS EJIDOS

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL -VIS- en Tratamiento de Renovacién Urbana

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL -VIS- en Tratamiento de Renovacién Urbana

DECRETO 949 DE 2022
(Junio 01)

Por el cual se modifica el articulo 2.2.2.1.5.2.2 del Decreto 1077 de 2015 Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, en
relacion con los proyectos y/o programas de renovacion urbana a partir de los cuales se determina el valor maximo de la vivienda de interés
social y la vivienda de interés prioritario

Que, en mérito de lo expuesto,
DECRETA:

Articulo 1. Modifiquese el articulo 2.2.2.1.5.2 2 de la Subseccion 2 de la Seccion 5 del Capitulo 1 del Titulo 2 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 del sector Vivienda, Ciudad y Territorio. el cual quedara asi:

"ARTICULO 2.2.2.1.5.2.2. Caracteristicas de la Vivienda de Interés Social (VIS) y de Interés Social Prioritario (VIP) que se desarrollen en
programas y/o proyectos de renovacién urbana o areas de tratamiento de renovacion urbana. Cuando se trate de planes de Vivienda de Interés
Social (VIS) que SJpere" los ciento {re'wta y cinco (135) salarios minimos legales 'ner‘s.zales vigentes, o los ciento cincuenta (150) salarios minimos
legales mensy " n el titulo 9 de Iz parte 1 del libro 2 del presente
decreto| con el limi te de ciento setenta y cinco sa’a"os minimos mensueres legales vigentes (175 smmiv)|v/o de vivienda de interés priontario (VIP) que
tenga un precio superior a noventa (90) salarios minimos legales mensuales vigentes sin que este exceda los ciento diez (110) salarios minimos legales
mensuales vigentes| que se desarrollen en suelos que se nigen por el tratamiento de renovacion urbanalen cualquiera de sus modalidades o en
programas y/o proyectos de renovacion urbana definidos en los respectivos planes de ordenamiento termtonal. El Plan de Ordenamiento Territorial, las
operaciones urbanas integrales, el Plan Parcial y/o en la reglamentacion del drea con tratamiento de renovacion urbana respectivo, o, programa y/o
proyectos de renovacion urbana definido en el respectivo Plan de Ordenamiento Terrtorial que se adopten independiente de su tratamiento, se deberén
establecer como minimo los siguientes requisitos:

Productos inmobiliarios (ANEXO 2 Decreto Distrital 464 de 2024)
UNIDADES VIVIENDA
UNIDADES VIVIENDA TIPO 1 - VIS - RU" 60
UNIDADES VIVIENDA TIPO 2 -VIS - RU 740
TOTAL UNIDADES PROPUESTAS 800
AREA DE VIVIENDA (m2) Area desagregada
UNIDADES VIVIENDA TIPO 1 - VIS - RU" 36 2.160,00
UNIDADES VIVIENDA TIPO 2 -VIS - RU (REFERENCIAL) 42 30.760,26
PRECIO DE VENTA (SMLMV)
UNIDADES VIVIENDA TIPO 1 - VIS - RU* MAXIMO 125 SMLMV
UNIDADES VIVIENDA TIPO 2 -VIS - RU MAXIMO 175 SMLMV
*Corresponde a las viviendas que hacen parte del convenio con la Secretaria Distrital del Habitat
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

8.308.333 |Promedio

430.358 |Desviacion es|

5,18%|C.V.

8.738.692 |LimSuperior

7.877.975 |LinInferior

8.738.000 |Adoptado
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Area Estra
. | i | Telaf Descrinid et
No.|NomProyecto Altura |TipolnnUso e Vvalorventa (Gj's gl p - echa
v - - - - - - - - v v |
132|Sucre Usado | Local 100,00 750.000.000 0 7.500.000 |315 8412155 |Con acabados, bafio, Admon $700.000, 4| jun-24
133|Zarzamora 5|Usado | Local 25,00 220.000.000 0 8.800.000 |313 3774954 |Con acabados, bafio, Cod 191286094 3| jun-24
137|La Granja 5|Usado | Local 16,00 130.000.000 0 8.125.000 |320 8760685 |Con acabados, bafio, Admon $50.000, 3| jun-24
138|Castilla Real 6|Usado | Local 20,00 160.000.000 0 8.000.000 |311 3782741/4Con acabados, bafio, Admon $135.000, 3| jun-24
139|Altos de la Javeriana Usado | Local 184,00 1.400.000.000 0 7.608.696 |305 2879200 |Con acabados, bafio, bodega, Admon 4| jun-24
143|Salamanca 20|Usado | Local 60,00 480.000.000 1 8.000.000 [320 3180586 |Con acabados, bafio, menos de 10 4| jun-24
Integral Oferta
8.800.000 133
8.125.000 137
8.000.000 138




2.  Presupuestos costos directos
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PPRU LOS EJIDOS

RESUMEN EDIFICIO INDUSTRIAL 4P + SOTANO
ACTIVIDADES VALOR CAPITULO
PRELIMINARES § 45.240589
EXCAVACION $925.524 600
CIMEMTACION £ 5182001106
ESTRUCTURA 511.649.335.400
RED HlDR&ULlLﬁFRlN:lFﬁ.L 5 161.723.663
REDES SANITARIA PRINCIPAL 5 53.024510
REDES ELECTRICA PRINCIPAL 5§ 65,205 401
REDES GAS NATURAL PRINCIPAL § 30.134023
TERMINADOS EMN 20OMAS COMUMES Y EQUIPAMIENTOS 5 G4 534032
ACCESORIOS SANITARIDS ¥ ESPECIALES % 2.183.458 080
CUBIERTA 5173.852.250
FACHADA 5 807824352
ASEQ ¥ LIMFIEZA $ 582 310831
PERSONAL DE OBRA $ 272 809300
ACCESORIOS PRODUCTD INMOBILIARIC L 3235320580
COSTO TOTAL DIRECTO|  © 22.532.568.526
COSTO UNITARMY 1260.5963. 28

Fuente: Revista Conztrudata 205060 2022-Feb 2023
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS

EDIFICIO RESIDENCIAL + PLATAFORMA 2 PISOS (Comercio, estacionamientos, comunal construido)

FUENTE DE INFORMACION: 2022 [1DU)
[CONSTRUDATA 20T JUNID-AGOSTO 2023)

CARTULD

PRELIMIMARES £ 143 387.167,00
EXCAVACIGN 572455968 20
CIMENTACION 510.917.744.185,22
ESTRUCTURA £ 1E.471.007.116,18

RED HIDRALLICA PRINCIFAL

5510.180.580,21

REDES SANITARLA PRINCIPAL

5 1G5 70885800

REDES ELECTRICA PRINCIEAL

% 4E3.830.028,53

REDES GASMNATURAL FRINCIPAL

51.038.331.828,00

TERRAIMA DS EM Z0MAS COMUNES ¥ EQUIPARMIENTOS

489 218,728 04

ACCEORIOS SANITARIOS W ESPECIALES

54131.135.877.08

CUBIERTA S 1Ee.026.664, 00
FACHADA 5658.026.123,30
ASED Y LIMPIEZA 51.012.8331.234,70

HERRAMIENTA ¥ ECILIBNCY

42 319 383 439 3¢

PERSOMAL DEOBRA

51.033.085.382 00

ACABADOS f MURCS CONSTRUCCION FOR USO

- 2B.0EG.062.740,32

Hoseincluyen costosde conexién de serviclos plblices comiciliaries
Hozeincluyen costo=financieros, de comercializacion v rentas, de gerd COSTD TOTAL

COSTD DIRECTO

572.203.810.585

CO5TD INDIRECTOD

510,830,571, 588

5 83.034.382. 178

CO5T0 DIRECTO UIMITARID

%1.973.099.02

COSTD TOTAL UNITARID

£2.211.G53,88

RESUMEN OTRAS CONSTRUCCIONES UAECD 2023 (Vigencia 2024)

VALOR
codi
tipologia e Costo UNITARIO OTRAS CONSTRUCCIONES
NUEVO ($/M7)
Total aclo +
900009 |, . Ol: Usect $ 351000 [Zona dura en concreto e=10/12 cm (parqueadero extemo para vehiculos)
ndirecto 12%
i g + oap

900010 hg:i?o :il:, Disecto $ 646.000 [Zona dura para zona industnal en concreto e=18 / 20 cm de 3000 psi sobre base y sub base

Costo Total Directo +

12 5 / rento

900012 Indirecto 12% S 6 .000 [Zona Verde de Equipamientos Publcos
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024
PPRU LOS EJIDOS

COSTOS CARGAS LOCALES (Enero 2022)

Identificacion de las cargas del Plan Parcial LOS EJIDOS

- — TOTAL PLAM
CARGAS PLAN PARCIAL - FARCIAL
CARGAS LOCALES - DENTRODELAMBITODELPLANPARCIAL | | |3 1.822.196,56
REDES SERVICIOS PUBLICOS _— 1.500.000.00

Redes Acueducto, Elédricas y Gas 1.500.000,00

ESPACIO PUBLICD Decreto 804 de 2018 (Art. 25 y 26) _— 322.196,56

Espacios Plblicos Peatonales Tipo 1 {12.0m) 690,40 327,06 § 225.873,26

Espacios Plblicos Peatonales Tipo 2 (5.0m) 294,42 327,16 $ 96.323,30

CARGAS GENERALES __ 6588079
CONTROL AMBIENTAL 65.880.79

AK 36 Avenida Cundinamarca (V-34) 201,3? 327,16 5 65.880,79

CARGAS URBAMISTICAS DE PAGO COPENSATORI) POR
EDMFICABILIDAD ADICIONAL. Decreto B4 de 2008 [Art. 27)

Aportes por cargas para espacio publico y equipamientos
por m2 de L.C adicional propuesto.

COSTOS ASOCIADOS A LA GESTION ¥ FORMULACION DEL PLAN PARCIAL I

Formulacion Plan Parcial 5 S00.000,00
Estudios técnicos y asesorias para la formulacion 5 488 275,00
Disefio urbanos oara Ia formulacion 5 166.589.85
Coordinacion v gestion de la formulacion del Flan Parcial 5 245135 14

TOTAL CARGAS I N 2.788.077.35

Fuente F.tpldn P!.Hlm Tum.udn d-e mfntm.lcm de la UAHII para planes parciales de renovacion urbana
Fuente Costos de formulacidn y gestidn del plan parcial Polans Constructora

urnie Coslog redes de pcpeducio- Polans Constructora
rfﬂmrmwdeavahﬁdemudtTWE - d—
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC. DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024
PPRU LOS EJIDOS

3. Cartografia -planos de localizacidn y zonas fisicas y geoecondmicas-

04208036

Secretaria Distrital de .
Movilidad -

004208040

SuperCADE Calle 13

p1
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS

Modelo ocupacion escenario UPZ 108 Zona Industrial
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Ocupacion definitiva AC13

Antejardin

Zona dura
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024
PPRU LOS EJIDOS

Modelo ocupacion escenario Decreto 464 de 2024
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS

e

ZHF 6 T1 24 151 534 32
ZHGE $3.799.000 m*

poazes
LO% EJDOS

[Ty
EBTACION CENTRAL

Leh A
PPRU LOS EJDOS Jaap—
- I ——
e B4F y OE ANTES DEC. DISTRITAL N*, 484 DE 34-12.2024 — - 2 25 3 0 C = =
o PREDIOS 004208 40 02 / 03 -
s mi L "
SUBGERENCIA DE SF ORMACION ECONOMCA B L Tppeye— LA =
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024
PPRU LOS EJIDOS

ESCENARIO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA (UPZ 108 ZONA INDUSTRIAL)

No. | DESCRIPCION Un. |  Pardmetro Q Valor Total
1.  Datos basicos
1.1. Areadelos predios y lindero original (APLO) m’ 100% 4.913,73
1.2. AreaResultante m® 100, 00% 4.913,73
2. Ocupacién
2.1, Ocupacién por volumetria m 4.436,21
2.1.1. Antejardin m 5 477,52 477,52
2.2.  Ocupacion por indice m’ 0.8 3.930,98 3.930,98
2.3. Ocupacién final en el Uso m 0,8 3.930,98
3. Edificabilidad 19.427,43
3.1. Voladizos m 229,37 917,48
3.2.  Altura maxima [ 5 5,00
3.3. ATC *volumetria m’ 20.572,40
3.4. lIndice de construccion maximo (1C) m’ 3,5 17.198,06
3.5. ATC*IC m’ 19.108,95
3.6. ATC definitiva m’ 19.427,43
3.7. ATC definitiva * Usos m' 19.427,43
3.7.1. Puntos fijos e 10% 1.942,74 1.942,74
3.7.2. ATC paracélculo delIC m’ 3,5/ 17.198,06
3.7.3. Areas construidas que suman para el IC m’ 0% 0,00 0,00
3.8. Areavendible m 17.198,06
3.9. Areatotal construida (Incluye sétanos) m? 23.742,23
4. Equipamiento comunal privado
4.1. Equipamiento comunal * Usos m 8,33% 1.433,17
4.1.1. Zonasverdes m’ 80% 1.146,54
4.1.2. Construido m’ 20% 286,63
4.1.3. Estacionamientos adicionales m® 0% 0,00
5. Estacionamientos
5.1. Privados un 120 143
5.2. \Visitantes un 300 57
5.3. Subtotal estacionamientos autos un 9,9 200
5.4. Azules [T4] 5]
5.5. Bicicletas un 100
5.6. Cargue-descargue un 1500 2
6. Sotanos
6.1. Area disponible para sotano m 4.770,41 4.770,41
6.2. Cantidad un 1 1,00
6.3. Estacionamientos m’ 4.314,80
6.3.1. Autos m’ 32,5 184 4.140,00
6.3.2. Azules m’ 34,9 0 0,00
6.3.3. Bicicletas m 1,80 92 174,80
6.4. Areatotal en sétanos e 4.314,80
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024

PPRU LOS EJIDOS
No. | DESCRIPCION Un. Pardmetro Q Valor Total

7. Areade ocupacién en planta 4.913,73
7.1.  Ocupacién edificio en el Uso m® 3.930,98

7.2. Ocupacion ECP Construido e 0,00

7.3. Zonaswverdes (Incluye Antejardin) m 477,52

7.4. Estacionamientos m 503,80
7.4.1. Autos m’ 17,5 14 245,00

7.4.2. MAzules m’ 26,60 6 159,60

7.4.3. Bicicletas m? 1,30] 8 15,20

7.4.4. Cargue-descargue m 42,00 2 84,00

7.5. Arealibre en planta e 1,43

8. Ventas $ 100,00% 75.637.045.880,00
8.1. Uso Industrial (Bodegas) $ 4.398.000,00 75.637.045.890,00

9. Costos 5 46.380.307.250,57
9.1. Costos directos 5 42,07% 31.820.175.583,24
9.1.1. Costo Industrial $ 1.326.919,86 31.504.039.729,67

9.1.2. Costos zonas verdes § 58.000,00 24.728.714,29

9.1.3. Costos zonas duras § 646.000,00 291.407.139,29

9.2. Costos Indirectos $ 19,25% 14.560.131.667,33
9.2.1. Impuesto delineacidn urbana (CD) $ 3.00% 954.605.267,50 954.605.267,50

9.2.2. Licencia Curaduria -Cargo fijo- (CD) $ 0,01% 2.321.737 .60 2.321.737,60

9.2.3. Licencia Curaduria -Cargo variable- (CD) $ 0,62% 197.612.918,29 197.612.919,29

9.2.4. Gastos notariales y de Registro (Ventas) § 1,00% 756.370.458,90 756.370.458,90

9.2.5. Honorarios de construccion (CD) s 10,00% 3.182.017.558,32 3.182.017.558,32

9.2.6. Honorarios Proyecto arguitecténico (CD) C 3,16% 1.005.078.462,92 1.005.078.462,92

9.2.7. Honorarios Gerencia de Proyecto (Ventas) $ 2,50% 1.890.926.147,25 1.890.926.147,25

9.2.8. Honorarios Estudios técnicos y disefio - Ing de Detalle (CD) 3 5,00% 1.591.008.779,16 1.591.008.779,16

9.29. Costos financieros (Ventas) $ 3,58%| DTF=9.20%| 2.711.078.958,69 2.711.078.959,69

9.2.10. Gastos de ventas, comisiones y publicidad (Ventas) § 3,00% 2.269.111.376,70 2.269.111.376,70

10. Utilidades § 14,00% 10.589.186.424,60
10.1. Utilidad Industrial § 14% 10.589.186.424,60

11. Residual $ 24,68% 18.667.552.214,83
11.1. Valor unitario del suelo sobre Area de los predios y lindero original (APLO) $im’ 3.799.000,00
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DECRETO DISTRITAL n° 464 DE 2024
PPRU LOS EJIDOS

ESCENARIO CON LA ACCION URBANISTICA (DECRETO DISTRITAL 464 DE 2024)

No. | DESCRIPCION Un. | Parametro Q Valor Total
1. Datos basicos
1.1. Areade los predios y lindero original (APLO) m 100% 4.913,73
1.2. Carga urbanistica general m’ 13,49% 662,67
1.2.1.  Suelo de proteccién m? 0,00
1.2.2. Suelo redes matrices de SSPP m’ 0,00
1.2.3 Suelo de reserva vial (AK 36) m? 13,49%| 662,67
1.3. Cesion urbanistica adicional ' 4,10%| 201,37
1.3.1. Area de control ambiental (AK 36) m 4,10%| 201,37
1.4. Cargas urbanisticas obligatorias (20%) m? 20,04% 984,82
1.4.1 Cesidn plblica vias arteriales m? 14,05%| 690,40
1.4.1.1. Sobreancho andén AC 13 m’ 690,40
1.4.2, Cesion pablica vias locales '’ 5,99%| 294,42
1.4.2.1. Sobreancho andén KR 37 m* 107,12
1.4.2.2. Sobreancho andén CL 14 m’ 187,30
1.5. Total cesiones plblicas m? 24,14% 1.186,19
1.6. Areade los predios y lindero resultante m? 62,37% 3.064,87
1.7. Area privada afecta al uso piblico (APAUP) m 3,07% 150,67
2. 0. i
2.1,  Ocupacidn por volumetria m? 59,31% 2.914,20
Antejardin m? 0,00
Alslamiento posterior m? 0,00
Aislamiento lateral ' 0,00
Otros aislamientos [APAUP) m 150,67
2.2, Ocupacién por indice resultante m? 0,59 2.914,20
2.3. Ocupacidn final m* 0,5931] 2.914,20
3. Edificabilidad
3.1. Voladizos ' 0,00
3.2, Alwra maxima p 25 25,00
3.3, ATC *volumetria [l
3.4. Indice de construccién méximo (IC) m? 7,15 35.133,17
3.5, ATC*IC m? 35.133,17
3.5.1. Residencial VIS m’ 34.668,17
352,  Comercial m* 465,00
3.6. Areaconstruidas m? 38.759,42
3.6.1. Edificio residencial VIS m’ 38.294,42
36.2. Uso comercial (localizado en plataforma) m? 465,00
3.7.  Altura mixima p 25| 25,00
3.8. ATC Edificio resiendcial VIS ' 38.294 42
3.8.1 Puntos fijos m? 11,5% 4.400,13
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No. | DESCRIPCION un. | Parametro Q Valor Total
3.8.2 Equipamiento comunal privado construido en Edificio Residencial 974,03
3.8.3  Areavendible Residencial VIS m’ 32.920,26
3.9. Areavendible total m’ 33.385,26
3.9.1 Residencial VIS m’ 32.920,26
3.9.1.1. Residencial VIS-RU{175 smmlv) 740 41,57 30.760,26
3.9.1.2. Residencial VIS {125 smmlv) ? 60 36,00 2.160,00
3.9.2 Comercio vecinal Tipo A m 465,00
3.10. Area total construida (Incluye sétanos y/o plataforma) m’ 800 47.037,02
4. Equi iento | privado
4.1.  Equipamiento comunal * Usos 6.425,00
4.1.1 Zonas verdes m’ 40%| 40,47%| 2.600,15
Construido m 20%)| 58,53%) 1.285,00 3.824,85
Estacionamientos adicionales m’ 0% 0,00
5. E i i Residenciall Comercio
5.1. Privados 18 [1/250 100 1 101
5.2. Visitantes 118 |30 44 13 57
5.3. Total estacionamientos por norma 144 14| 158
5.4. Azles 1/30 4 1 5
5.5. Bicicletas 1/2 72 7 79
6. Plataforma y sdtano 8.742,60
6.1. Area disponible para sitano 2.914,20
6.2. Cantidad 1
6.3. Puntos fijos 11,5%| 1.004,55
6.4. Estacionamientos 4.422,23
6.4.1 Autos 18,0 23,1 158 3.649,80
6. Azules 30,9 5 154,50
6. Bicicletas 19| 79 150,10
6 Otras dreas que suman a Estacionamientos 467,83
6.5. Primer Piso 465,00 465,00
6.6. Equipamiento comunal privado construido 2.850,82
6.7. Area total Plataforma y sétano 8.742,60
7.  Areaenplanta
7.1, Ocupacidn Edificacidn Residencial (Plataforma) 2.914.20
7.2.  Zonas verdes (Incluye Antejardin)
7.3. Zonas duras (Otras zonas) 150,67
7.4. Total drea ocupada en planta 3.064,87
8. Ventas 100,00% 182.201.170.000,00
8.1. Uso Residencial 175| 547297064 227.500.000 168.350.000.000,00
8.2, Uso Comercial 125| 4.513.888,89 162.500.000 9.750.000.000,00
No. | DESCRIPCION Un. | Parametro Q Valor Total
8.2.1. Comercio vecinal 465,00 8.738.000,00 4.063.170.000,00
8.2.2, Comercio vecinal (Parqueadero) 38.000.000 38.000.000,00
9. Costos 73,96% 134.758.983.512,03
9.1. Costosdirectos 51,36% 93.571.041.527,29
9.1.1. Costo Residencial 1.988.302,46 93.523.822.625,50
9.1.2.  Costos zonas duras 150,67 313.392,86 47.218.901,79
9.2. Costos Indirectos 20,74% 37.783.355.659,56
921 Impuesto delineacién urbana (CD) $ 3,00%) 2.807.131.245,82 2.807.131.245,82
9.2.2, Licencia Curaduria -Cargo fijo- $ 0,001%| 580.434,40 580.434,40
Licencia Curaduria -Cargo variable- $ 0,04%| 41.850.344,77 41.850.344,77
Gastos notariales y de Registro (Ventas) $ 1,00%] 1.822.011.700,00 1.822.011.700,00
Honorarios de construccion (CD) $ 10,00%| 9.357.104.152,73 9.357.104.152,73
Honorarios Proyecto arquitecténico (CD) C 2,86%) 2.673.516.323,31 2.673.516.323,31
Honorarios Gerencia de Proyecto (Ventas) $ 2,50%) 4.555.029.250,00 4.555.029.250,00
Honorarios Estudios técnicos y disefo - Ing de Detalle (CD) 3 4,50% 4.210.696.868,73 4.210.696.868,73
Costos financieros $ 3,76% £.849.400.239,80 6.849.400.239,80
Gastos de ventas, comisiones y publicidad $ 3,00%| 5.466.035.100,00 5.466.035.100,00
9.3. Obligaciones urbanisticas adicionales 1,87% 3.404.586.325,18
9.3.1. Cargas locales 1,221123340 2.788.077.348,49 3.404.586.325,18
10.  Utilidades 14,09% 25.672.210.600,00
10.1. Utilidad Residencial 14% 24.934.000.000,00
10.2. Utilidad Comercial (Hasta Zonal) 18%| 738.210.600,00
11.  Residual 11,95% 21.769.975.887,97
11.1. Valor unitario del suelo sobre Area de los predios y lindero original (APLO) 0 4.430.000,00
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