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PPRU SAN RAFAEL

CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA PARA EL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA
“SAN RAFAEL”

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 utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano 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 participacion en la plusvalia, se destinen a la
proteccion del interés comun, al espacio publico y en general, al mejoramiento urbano del municipio o
distrito.

En este sentido, la participacion, propone recuperar parcialmente el mayor valor que alcanza el suelo como
resultado de decisiones administrativas; debido, a que el plusvalor generado no se debe a la inversién o
esfuerzo privado sino a una 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 utilizacion 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
numero de radicacion 25000-23-27-000-2005-00262 01(16532), en donde considerd que: “El articulo 82, inciso sequndo,
de la Constitucion Politica, establece el derecho de las entidades publicas a participar en la plusvalia que se llegue a
generar con sus acciones y actividades de regulacion y desarrollo urbanistico del suelo y del espacio aéreo. La plusvalia,
de que trata el mandato constitucional, es el beneficio econdmico que recibe un propietario de un bien inmueble, como
consecuencia de una actuacion de una entidad 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 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 jurisdiccion,
como_consecuencia_de una_actuacion _administrativa _consistente en una_accion urbanistica relacionada con i) la
incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural como suburbano, ii)
el establecimiento o 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 contribucién diferente a las usuales contribuciones de valorizacion. La misma ley faculta a los concejos
municipales y distritales para que establezcan, mediante acuerdos de cardcter general, las normas para la 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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Con el presente estudio técnico, se esta atendiendo la solicitud de calculo del efecto plusvalia efectuada por
la Secretaria Distrital de Planeacion SDP, mediante oficio 2-2023-110460 del 10 de octubre de 2023, recibida
en la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital UAECD, mediante radicado 2023ER30678 del 13
de octubre de 2023 que generé la radicacion en el Sistema Integrado de Informacion Catastral SIIC el
n°2023-1044439 de fecha 19 de octubre de 2023.

Una vez revisada la documentacién y soportes enviados por la SDP, dentro del desarrollo del ejercicio de
calculo del efecto plusvalia, se solicité informacion adicional técnica de aclaracidn especifica respecto a la
carga urbanistica de vivienda de interés social aplicable a los Planes Parciales de Renovacidn Urbana en la
modalidad de Redesarrollo, ya que el uso autorizado en el Decreto Distrital 370 de 2023 es de Residencial
No VIS con comercio y servicios de escala zonal. Adicionalmente, se solicitd el Estudio de Transito para
confirmar el nUmero total de estacionamientos definidos y la fecha de aplicacién de los costos de las cargas
urbanisticas aplicables al ambito del plan parcial, mediante oficio 2023EE91258 del 22 de diciembre de 2023
y recibida la respuesta por parte de la SDP mediante radicado 2-2024-06158 del 5 de febrero de 2024 y
radicado UAECD 2024ER2856 del 5 de febrero de 2024. Con esta informacion, se continudé con el
procedimiento para la determinacién del efecto plusvalia.

Es importante mencionar que, la fecha para la cual se realizan los ejercicios residuales, en los cuales se
determina el valor del suelo, corresponden a la fecha de vigencia de la accidn urbanistica (Decreto Distrital
N° 370 del 23 de agosto de 2023, “Por el cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “San Rafael”
ubicado en la localidad de Puente Aranda y se dictan otras disposiciones”), expedida por la Secretaria
Distrital de Planeacion.

DESCRIPCION GENERAL

Limites y localizacién

LOCALIZACION LIMITES
Nor-oriente Predio con nomenclatura AC 9 50-15 y CHIP AAA0183RZYX
Nor-occidente Predio con nomenclatura AC 9 50-51 y CHIP AAA00370ZWW
Sur-oriente Avenida Batallon Caldas (AK 50)
Sur-occidente Predio con nomenclatura AK 50 5C-81 y CHIP AAAO037PABS

Fuente: Decreto Distrital 370 de 2023 articulo 22

El plan parcial esta conformado por un solo (1) predio y se encuentra ubicado en el sector catastral 004301
San Rafael Industrial, en la Localidad de Puente Aranda, el cual, se relaciona a continuacion:

No. DIRECCION OFICIAL CHIP MATRICULA INMOBILIARIA | AREA TERRENO

1 AK505F-19 AAAO0037PAAW 50C-01302426 11.693,05 m?
Fuente: Decreto Distrital 370 de 2023 articulo 22

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Av. Carrera 30 No. 25 90, Torre B Piso 2
+57 (601) 2347600

BOGOT/\

Cédigo Postal: 111311

LAT-1022

GCA-04-01-FR-01
v.3



ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA DC. DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023

PPRU SAN RAFAEL

El plan parcial se localiza dentro de una zona, al occidente de la ciudad, 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 Postobon, Unilever),Batallon Policia Militar No. 13, la zona comercial Outlet de las Américas, por
citar los mas conocidos, rodeados de la malla vial arterial (Avenida Batallén Caldas (K 50), Avenida de las
Américas, Avenida Coldn (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 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

° Resolucién 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

CONDICIONES NORMA URBANISTICA PARA EL CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

DECRETO DISTRITAL N° 274 DE 2010

TEMS 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 43 SAN RAFAEL
Normatividad UPZ 43 SAN RAFAEL DECRETO DISTRITAL N° 274 DE 2010

DECRETO DISTRITAL N° 804 DE 2018
DECRETO DISTRITAL N° 370 DE 2023

Clase de suelo

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Area de actividad

Industrial
Zona Industrial

Industrial
Zona Industrial

Tratamiento

Renovacion Urbana
Modalidad de Reactivacion

Renovacion Urbana
Modalidad de Redesarrollo

Sector normativo

7

7
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iTEMS

CONDICIONES NORMATIVAS
ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

CONDICIONES NORMATIVAS
CON LA ACCION URBANISTICA

Subsector de uso

estacionamientos

Privados: 1/120 m?
Visitantes 1/300 m?

Subsector de
o L A A
edificabilidad
Tipologia Continua Continua
Al AXi
tura njna.mma 3 30
permitida
Indice d? c?cupaaon 0,7 Resultante
maximo
indice de construccién 2,2 6,24
ZonaC ZonaC
Demanda de Industrial Residencial

Privados: 1/2 viv
Visitantes 1/10 viv

Uso Industrial

Antejardin AK50: 5m No aplica
Principal:
Principal: Vivienda Multifamiliar
USOS DE SUELO pa: Complementarios

Comercio zonal (Hasta 2.000 m?)
Servicios personales zonal

Fuente: Decreto Distrital n° 370 de 2023 articulos 162 al 202 y Estudio técnico comparativo de norma

HECHOS GENERADORES DEFINIDOS EN LA ACCION URBANISTICA

Los hechos generadores de plusvalia contemplados en el Decreto Distrital n° 370 del 23 de agosto de
2023, “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana San Rafael...” estdn determinados

asi:

“ARTICULO 32-. PARTICIPACION DISTRITAL 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, el Decreto Distrital 803 de 2018, y en el “Estudio técnico comparativo de norma para
identificacion de hechos generadores de plusvalia” de abril 14 de 2023 de la Subdireccion de Renovacion Urbana y
Desarrollo de la Secretaria Distrital de Planeacion (SDP), la adopcion del presente Plan Parcial SI configura hecho
generador de plusvalia como consecuencia de la modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo, toda vez
que se permite como nuevo uso el de vivienda, la cual no estaba contemplado en la ficha reglamentaria de usos para
el sector normativo 7 -subsector normativo de usos I- de la Unidad de Planeamiento Zonal n° 43 “San Rafael”, la cual
hace parte del predio del dmbito de aplicacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana ‘San Rafael’.”
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PPRU SAN RAFAEL

ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS

ESCENARIO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

Por las caracteristicas del contexto geografico del Plan Parcial de Renovacién Urbana “San Rafael”, se
identifico la siguiente zona homogénea fisica (ZHF) ajustada a la norma del Decreto Distrital n° 190 de
2004 y al Decreto Distrital n° 274 de 2010 reglamentario de la UPZ 43 San Rafael.

SUELO URBANO NO PROTEGIDO

CcODIGO: 6-71-32-1-51-524-32

CLASE DE SUELO: Urbano No Protegido (6)

AREA DE ACTIVIDAD: Industrial. Zona Industrial (71)

TRATAMIENTO URBANISTICO: Renovacién Urbana. Reactivacion (32)

TOPOGRAFIA: Plana (1)

SERVICIOS PUBLICOS: Basicos + tres complementarios: Teléfono, gas y alumbrado (51)
VIAS: Vehiculares pavimentadas, regular estado, arterial (524)
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 Plan Parcial de Renovacion Urbana “San Rafael”, 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° 370
de 2023.

UNIDAD DE GESTION URBANISTICA 1 - UG1

CODIGO: 6-71-31-1-51-524-22

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, regular estado, arterial (524)
ACTIVIDAD ECONOMICA: Comercial (2)

TIPO SEGUN ACTIVIDAD EC: Comercio Tipo zonal (2)

Fuente: Tabla ZHF Urbanas UAECD
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METODO VALUATORIO UTILIZADO

Para determinar el valor del terreno antes y con la accién urbanistica, se utilizo el método RESIDUAL; el cual,
se encuentra definido y reglamentado en la Resolucidn n° 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin
Codazzi - IGAC. En razén a que dentro del estudio normativo se establecié como hecho generador de
plusvalia el establecimiento o modificacidn del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

EJERCICIO VALUATORIO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

Dentro del estudio normativo de este escenario, se toma como referencia el area del predio de 11.693,05
m2 correspondiente al drea objeto de los beneficios normativos segun el estudio de hechos generadores
que corresponde al dmbito del instrumento objeto de cdlculo. 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 (0,7), se obtiene un area
de ocupacion de 8.185,14 m? producto de multiplicar el drea de terreno por el indice de ocupacién
(11.693,05 *0,7).

2. Teniendo en cuenta las condiciones volumétricas, se obtiene un drea de ocupacién de 10.571,65 m?
producto de descontar al drea de terreno en bruto la sumatoria de las dreas del antejardin establecido por
la carrera 50 (AK 50) de 5 m de ancho (701,25 m?) y el aislamiento posterior de 3 m de ancho (420,15 m?)
segun las normas volumétricas establecidas en el articulo 7 del Decreto Distrital n° 274 de 2010; es decir, el
area de ocupacion final se obtiene de 11.963,05 m? - 701,25 m? - 420,15 m? = 10.571,65 m?.

3. Con base en los anteriores resultados, se adopta el menor de las areas obtenidas (El del indice de
Ocupacion 0,7); la cual, cumple con las exigencias normativas y las condiciones volumétricas para generar
el uso industrial bajo los parametros urbanisticos establecidos en el Decreto Distrital n° 274 de 2010 vy 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 ocupacion maxima de 8.185,14 m?.

Es de anotar que, como el predio es de uso industrial y no requiere indice adicional al establecido en el
Decreto Distrital n® 274 de 2010, no le aplican cargas urbanisticas adicionales del mencionado Decreto
Distrital; por lo tanto, el drea total de terreno se encuentra ocupado de la siguiente forma:

Antejardin exigido sobre la AK 50 de 701,25 m? (aplica como parte del equipamiento comunal privado
destinado a zonas verdes), aislamiento posterior de 420,15 m2, un edificio en altura (3 pisos) de 8.185,14 m?
de huella para desarrollar el uso principal Bodegas Industriales con un sétano para 100 estacionamientos
privados (Del total 166 Privados y 66 visitantes), un drea de 126,00 m? de zonas duras en planta para los
estacionamientos de cargue-descargue (3), un drea de 186,20 m? de zonas duras en planta para los
estacionamientos de azules (7) y un drea de 220,40 m? de zonas duras en planta para los estacionamientos
de bicicletas (116). El resto del area disponible en planta se trabaja como zona dura para estacionamientos
en planta (63 Privados y 66 visitantes) y trafico industrial (2.257,50 m?).
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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 edificacion de tres (3) pisos de altura con sétano para el uso de bodegas industriales por pisos, con
voladizos por la AK 50 (1,5 m) obteniendo un drea construida en el uso (sin tener en cuenta el drea del
s6tano) de 24.976,16 m? a la cual se le descuentan puntos fijos (Escaleras y ascensores, establecidos en un
10 %) de 2.497,62 m? y de circulaciones adicionales (Pasillos para transporte de insumos y/o productos
terminados y personal) de 2.214,63 m? Finalmente, se obtiene un area vendible de 19.931,71 m? al
descontar del area total construida las areas de los puntos fijos, las circulaciones adicionales y el area total
construida del equipamiento comunal privado de 332,20 m?, ubicada dentro de la misma edificacion
industrial.

Cabe resaltar que, para maximizar la ocupacion en planta, se hizo necesario construir un sétano sobre la
huella del edificio de tres (3) pisos para cumplir con las exigencias normativas de 232 parqueaderos en total
(166 privados y 66 de visitantes); asi como los 116 para bicicletas, los 7 estacionamientos azules y 3
estacionamiento de cargue-descargue (Hacen parte dentro del total de los privados) que se localizan en
planta. En el sdtano se localizan 103 parqueaderos privados para vehiculos, el resto se localizaron en planta.

Este proyecto obtuvo los siguientes indices resultantes (calculados sobre ANU):
indice de ocupacién: 0,7
indice de construccién: 1,894 (Maximo alcanzado con la altura de 3 pisos permitida)

Para los costos de construcciéon del proyecto simulado, se adopté el presupuesto elaborado por la UAECD,
para la construccion del edificio de 3 pisos con sétano para bodegas en propiedad horizontal. El presupuesto
calculado para febrero de 2023 con un valor de costo directo de $ 1.260.563,28 m? para el uso industrial fue
indexado a agosto de 2023 con el ICOCED (1,01076088798509), obteniendo un valor final de $1.274.128,06
m? y los demds costos se usaron los presupuestos que aplica la UAECD para el proceso del censo masivo
anual, para zonas verdes y zonas duras de tréfico pesado para el afio 2023. (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
arquitectdnico, honorarios de gerencia de proyecto, honorarios de estudios y disefios técnicos, ingenieria
de detalle (seguin Decreto 1077 de 2015, Decreto 2090 de 1989 y Manual de tarifas de servicios de ingenieria
en Colombia ACIEM 2008), costos financieros y costos indirectos de las ventas.

Para determinar el valor de ventas del producto construido (Industria en P.H.) se realizé una investigacion
del mercado inmobiliario, el cual, que se describe a continuacién:

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

1. Identificar Parques Industriales vigentes que sean comparables al construido para el escenario Antes de
la Accidn Urbanistica.
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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 pardmetros estadisticos establecidos en la
Resolucién IGAC n° 620 de 2008.

Una vez realizada la investigacién del mercado inmobiliario y su andlisis 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; debido a 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 $4.461.000 m?, el cual serd el aplicado
para calcular las ventas finales a partir del area vendible estimada.

Descripcidn

Vvalor (5/m”)

Oferta ($/m”)

Promedio 4.240.000 3 984.054 |3 Pargque Industrial San Cayetano
Deswviacion 221 468 4.376.013 |4 Pargque Industrial Puerta del So
Co 5,229 4358 717 |5 Pargue Industrial Engativa

4. 451 468
4018532
4361000

LimSuperior

Liminferior
Adoptado

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

Asi se obtiene un valor residual para el drea bruta del terreno de $1.924.000 por m?, aproximado al mil mas
cercano.

EJERCICIO VALUATORIO CON LA ACCION URBANISTICA

Para aplicar el método residual en el escenario de la accidn urbanistica, se implanta el Plan Parcial aplicando
la normatividad urbanistica establecida en el Decreto Distrital n°® 370 del 23 de agosto de 2023, realizando
los calculos con la edificabilidad y usos autorizados en éste, el DTS y demas anexos.

El 4rea objeto de reparto (AOR) de 11.693,05 m? corresponde al drea bruta del predio y se toma segun lo
consignado en el articulo 5 del Decreto Distrital n® 370 de 23 de agosto de 2023, que corresponde al
escenario CON LA ACCION URBANISTICA.

A la anterior medida, se le descuenta un area de 198,88 m? (Identificada como cesién reserva vial AK 50), el
area para una Plazoleta Central de 735,39 m?, el drea de cesidn para completar el sobreancho del andén
sobre la AK 50 (Andén minimo de 12 m) de 1.565, 62 m?, cesién para la franja de Control Ambiental de 5m
de ancho sobre la AK 50 de 605,22 m?y cesidn para via paralela a la AK 50 de 709,37 m?. El resultado final
de la anterior operacidon matemdtica es de 7.878,57 m? que corresponde al drea Util; a partir de la cual, se
aplican los parametros urbanisticos autorizados en los articulos 17 al 20 del Decreto Distrital n° 370 de 2023.
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023
PPRU SAN RAFAEL

UsOS

PRINCIPAL : Vivienda multifamiliar (NoVIS).
COMPLEMENTARIOS  : Comercio y servicios personales de escala zonal (hasta 2.000 m?).
Fuente: Articulo 19 del Decreto Distrital n° 370 de 2023.

EDIFICABILIDAD

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

DESCRIPCION EANTDADES |
- i m’ | indice
|AREA DEL PREDIO Y LINDERO ORIGINAL | 11.693,0
AREA DEL PREDIO Y LINDERO RESULTANTE | 7.878.57)
INDICE DE CONSTRUCCION FINAL (ICf) 72.964.63| 6,24

Fuente: Articulo 17 del Decreto Distrital N° 370 de 2023.

Uso CONDICION DESCRIPCION ESCALA
Residencial® Principal Multifamiliar N/A
Comercio** Complementario | Lo indicados en la plancha de usos delaUPZ |,

Servicios Personales*® | Complementario n.” 43 «San Rafach» -

*Compatibilidad permitida segin concepto de la SDA n.° 2021EE73134 (SDP n.° 1-2021-32473)
**Conforme la escala permitida (hasta zonal), el drea construida destinada al uso de comercio y servicios personales
no podrd exceder 2.000 m2 de area de ventas.

Fuente: Articulo 16 del Decreto Distrital N° 370 de 2023.

A partir de las anteriores areas construidas por uso, se calculan las areas totales construidas, tomando como
referencia el esquema de distribucidn descrito en laimagen de abajo, usado como modelo en el documento
técnico de soporte DTS del Decreto Distrital n°® 370 de 2023; aunque, proyectando una construccion de 27
pisos de altura; de los cuales, tres (3) pisos corresponden a una plataforma donde se localizan el comercio y
servicios personales de escala zonal, parte de los parqueaderos exigidos (El resto de parqueaderos se localiza
en el sotano) y el equipamiento comunal construido necesarios para los usos asignados y encima de la
plataforma, una construccion en forma de “W” de 24 pisos para el uso residencial.
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Fuente: Documento técnico de soporte DTS (P4g 85) del Decreto Distrital N° 370 de 2023

Segun lo aprobado por el Decreto Distrital n® 370 de 2023 para el predio, la distribucién entre los usos
asignados y el cumplimiento de los parametros normativos vigentes a la fecha, la UAECD realiza un
modelamiento volumétrico y urbanistico a partir del drea util final de 7.878,57 m? para desarrollar los usos
Residencial y Comercio-Servicios de escala zonal. Para interconexidn con el espacio publico circundante, se
asignaron 735,39 m? para una Plazoleta que facilita la comunicacién entre la AK 50 y el proyecto inmobiliario
con el entorno del sector, una calzada de servicio paralela para el ingreso y salida vehicular del proyecto de
709,37 m?, un aislamiento posterior de 420,15 m? (calculado con las dimensiones dadas en el Plano 1 anexo
y 3 mde ancho, es decir, 140,05 * 3 = 420,15 m?) para aislamiento de la Plataforma de 3 pisos, dejando para
ocupacion efectiva en primer piso un area de 7.458,42 m? para la plataforma de tres pisos de altura (Indice
de ocupacién de 0,6379 del Area Bruta) y desde el cuarto piso sobre la plataforma se desarrolla el Uso
Residencial NoVIS. El proyecto urbanistico desarrolla un (1) sdétano para localizar los demas
estacionamientos que no se completaron en los pisos de la plataforma.

El uso comercial y de servicios personales zonales (1.500,00 m?), el equipamiento comunal privado
construido (1.722,28 m?) y parte de los estacionamientos (privados, visitantes, azules, motos y bicicletas) se
localizan en la plataforma de la edificacidn (Tres pisos) sobre una huella de 7.458,42 m? luego de descontar
del drea util, el aislamiento posterior de 3 m de ancho; y sobre ésta plataforma, se desarrolla el uso
residencial en siete torres que plantean una estructura en forma de “W” de 24 pisos de altura y con area
total construida de 79.405,14 m?; lo que permite determinar un drea total construida de 101.780,40 m? para
todo el proyecto con plataforma y de 108.249,33 m? incluyendo el stano.
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Posterior al calculo del drea total construida de los bloques en forma de “W” del uso residencial (79.405,14
m?), se descuentan los puntos fijos de 7.940,51 m? (10%) vy las circulaciones adicionales para los pasillos
entre las torres por 3.573,23 m?, para generar un area de 67.891,40 m? vendibles en el uso residencial en
1.632 apartamentos mdximos autorizados. Esta relacidn genera un drea construida promedio por
apartamento de 41,60 m?. Es de anotar que los productos inmobiliarios NoVIS tendrén un &rea construida
promedio de 41,60 m?.

Este proyecto obtuvo los siguientes indices (calculados sobre area bruta segtin Decreto Distrital n® 370/23):
indice de ocupacién:  0,6379
indice de construccién: 6,24

La exigencia de equipamiento comunal privado se plantea segun lo establecido en el Decreto Distrital n® 080
de 2016 (Para proyectos No VIS de 10 metros por cada 80 metros en el uso y de 10 metros por cada 120
metros en el uso comercial y de servicios). Como el Plan Parcial San Rafael autoriza 1.632 unidades de
vivienda y 1.500 m? para el uso comercial y de servicios personales de escala zonal, el 4rea total requerida
para el equipamiento comunal privado es de 8.486,42 m? (Residencial 8.486,42 m? y No residencial 125,00
m?) distribuidos de la siguiente forma, a saber: Para zonas verdes un area de 6.889,14 m? y para el
equipamiento comunal privado construido un drea de 1.722,28 m? localizada dentro de la plataforma de
tres pisos.

La cantidad propuesta de estacionamientos corresponde a la establecida en el articulo 19 del Decreto
Distrital n° 370 de 2023; en total se plantean 1.023 para automaviles, discriminados asi: 826 privados (816
Residencial y 10 Comerciales), 197 visitantes (163 Residencial y 34 Comerciales), 33 azules y 511 para
bicicletas.

Para los costos de construcciéon del proyecto simulado, se adoptd el presupuesto realizado por la UAECD
para la construccién de un edificio residencial tipo NoVIS de veinticuatro (24) pisos de altura sobre una
plataforma de 3 pisos de altura y un sétano. El presupuesto es calculado para agosto de 2023 (Base revista
Construdata 207 Jun-Ago 2023) con un valor de costo directo de $ 1.941.847,67 m? y para los costos de
zonas duras y zonas verdes, se usaron los presupuestos que aplica la UAECD para el proceso del censo
masivo anual (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 (segun Decreto 1077 de 2015, Decreto 2090 de 1989 y Manual de tarifas de servicios de ingenieria
en Colombia ACIEM 2008), costos financieros y costos indirectos de las ventas.

El valor para las cargas urbanisticas se toman a partir de lo establecido tanto en el DTS como en el Decreto
Distrital n°® 370 de 2023, que reporta fecha de estimacion de los mismos el mes de octubre de 2019; sin
embargo, se excluyen los relacionados con la carga urbanistica por Edificabilidad (Descritos en el articulo 23
del Decreto Distrital n° 370 de 2013); debido, a que esta cuantia se deben calcular a partir del valor de
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referencia establecido por la UAECD para la fecha de expedicidn del instrumento; es decir, agosto de 2023.
Como el valor de referencia para el predio en estudio es de $2.300.000 por m? para el afio 2023, el valor de
esta carga es de $2.173.036.320. Los valores de las otras cargas urbanisticas locales se registran por
$2.443.280.070 y de $132.504.098 para las cargas generales (No se incluye la carga del valor del suelo para
la ampliacion del andén de la AK 50, ya que es carga de solo cesidn, no se tiene que pagar) y se actualizan
con el ICOCED + ICOCIV (indice de costos de construccion de obras civiles) desde octubre de 2019 hasta
agosto de 2023 (1,31927410540013).

Para determinar el valor de ventas de los productos inmobiliarios construidos (Residencial y comercio) se
realizé una investigacién econdmica del mercado inmobiliario en proyectos nuevos y cercanos al predio del
asunto; inclusive, de proyectos de renovacion urbana en el Centro de Bogota y en zonas industriales
colindantes. Es de anotar que el proyecto fue autorizado para vivienda de NO VIS y efectuando el analisis
estadistico se obtiene un valor unitario para vivienda NO VIS de $5.434.000,00 por m?, aplicable para el rea
construida promedio por unidad de vivienda de 41,60 m?, producto de dividir el drea vendible (67.891,40
m?) entre las 1.632 unidades residenciales maximas autorizadas. El valor anteriormente mencionado NO
incluye el valor del parqueadero; debido a que, se encontraron proyectos que ofrecen el inmueble sin
estacionamiento, mientras que algunos si ofrecen el inmueble incluido un estacionamiento. Para valor de
estacionamiento vehicular en viviendas de estrato 3, se adopta el valor usado por la UAECD en su proceso
de actualizacion catastral, que corresponde a un valor de $19.950.000 para el afio 2023.

Integral Oferta MNombre Proyecto

5.577.905 109 | Torre Estacion
5.567.594 115| Ciprés de Castilla
5.453.819 1154( Ciprés de Castilla
5.455.250 1184 Aralia de Castilla
5.482.2585 118B| Aralia de Castilla
5.811.208 122| Torre Estacion
5.506.281 125| Torre Estacion
5.477.260 12&| Torre Estacion
5.750.028 130| Torre Estacion

Promedio 5.564.627

Desviacion 131.062

C.V. 2,36%

Superior 5.695.689

Inferior 5.433.564

Adoptado 5.434.000

Los parqueaderos privados se venden al valor descrito en el parrafo anterior, es decir, los 826
estacionamientos (816 residenciales y 10 Comerciales) a $19.950.000 cada uno de los Residenciales y a
$38.000.000 cada uno de los Comerciales.

Para el uso comercial, se realiza una investigacion econdmica de proyectos comparables y se adopta el valor
de $8.945.000 m?, (Comercio en primer piso y residencial en pisos superiores) localizados en zonas similares.
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Descripcién| valor ($/m’) | Oferta ($/m?)
Promedio 4 8.945.000 % 9.058.235| 1 Castilla-valladolid
Desviacitn o7.772 % 8.888.889| 5 Naguara-Américas
CN. 1,09% S 8.888.889| 6 Castilla Real
LimSuperior S9.042772
Liminferior 5 B.847 228

La utilidad (sobre ventas) del desarrollo inmobiliario, se asume segun los lineamientos establecidos por la
UAECD, que, para los usos asignados dentro del Plan Parcial de Renovacién Urbana San Rafael, son: (Ver
anexo 4 Ejercicios residuales).

No VIS (Estrato 3) 15%
Comercio: 18%

Con estos valores, se obtiene una utilidad final ponderada de 15,10% sobre las ventas.

Una vez desarrollado el ejercicio, se obtiene un valor residual para el drea bruta de terreno de $2.790.000
por m?, aproximado al mil més cercano.

DETERMINACION EFECTO PLUSVALIA

De acuerdo con el ejercicio efectuado para el predio ubicado en el plan parcial e identificado asi:

No. DIRECCION OFICIAL CHIP MATRICULA INMOBILIARIA | AREA TERRENO
1 AK 50 5F-19 AAAO0037PAAW 50C-01302426 11.693,05 m?
se obtuvo el siguiente resultado:
IANTES DE LA ACCION URBANISTICA CON LA ACCION URBANISTICA
EFECTO AREA TOTAL .
DECRETO D'SZT;;:AL N°190 DE DECRETO DISTRITAL N° 190 DE 2004 PLUSVALIA TERRENO EFECTO PLUSVALIATOTAL
UPZ 43 SAN RAFAEL
EPT =EP * AT
DECR;?;?;:#:? :IAE'; 4 DE DECRETO DISTRITAL N° 274 DE 2010 | (EP=VR2-VR1) (AT) ( )
2010 DECRETO DISTRITAL N° 804 DE 2018
DECRETO DISTRITAL N° 370 DE 2023
VR1($/m?) VR2 ($/m?) ($/m?) (m?) (s)
$1.924.000 $2.790.000 $ 866.000 11.693,05 $10.126.181.300
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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 expedicién del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “San Rafael”, adoptado a través del Decreto Distrital n° 370 de 2023, fue aprobado asi:

En comité de célculo del efecto plusvalia de la Subgerencia de Informacién Econémica de la UAECD
llevado a cabo el dia 29 de julio de 2024.

Posteriormente este calculo fue aceptado por la Secretaria Distrital de Planeacién el dia 6 de
septiembre de 2024, acorde con lo descrito en el articulo 4 del Decreto Distrital 803 de 2018, con base
en el siguiente comunicado:

Mediante correo electrdnico del 6 de septiembre de 2024, por parte de la Subdireccion de Economia
Urbana, Rural y Regional.

Elaboro:

Qe

OSWALDO SABOGAL TRUJILLO
Profesional Especializado

\ / J ] AN /‘i_
\y){" —

Reviso:

CLAUDIA ALEJANDRA RINCON MOLINA CARLOS MARIO LATORRE GONZALEZ
Profesional Control Calidad Normatividad Urbanistica Profesional Control Calidad Valuatorio
Contratista Contratista

Vo. Bo. )jaud'm yjb‘?ad’o ?1' -

SANDRA VIVIANA SALGADO NARANJO
Profesional Especializado
Lider Plusvalia

ELBA NAYI BE Firmado digitalmente por

ELBA NAYIBE NUNEZ

NUNEZ ARCINIEGAS

Fecha: 2024.09.26

ARCINIEGAS  10:05:04-0500'
ELBA NAYIBE NUNEZ ARCINIEGAS

Subgerente de Informacién Econdmica
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BODEGAS INDUSTRIALES

Estudic de mercado BODEGAS 2023

No. |Nombre Proyecto Direccién Valor Bodega valor m”® Area Fuente Descripcidn ‘Web
s o 3012 ME553567. 310 005607 22 02; https://www.metrocuadra
w.m2.com Co - : i -
3|Parque Industrial San Cayetano DG 47 774-09 $ 2.000.000.000 3.984.064 |502,00 Vetustez 1993; 3 do.com/inmueble/venta
2816925, 005607 22 02 el bodega-bogata-san-
niveles
ignacio/2412-M3332647
005626 96 01; https://www.metrocuadra
B w.m2.com Céd 72-M4544476, 320 Vetustez 2018, 3 do.comfinmueble/venta-
4|Parque Industrial Puerta del 5ol [TV 93 51-98 BG 22 |5 2.700.000.000 4.376.013 (617,00 -
2334767, 005626 96 01 niveles, sector bodega-bogota-los-
Agropuerto alamos-5-banos-3-
garajes/72-M4544476
https://www metrocuadra
R B . w.m2.com Céd 10109-M4476789, . do.com/inmueble/venta-
5|Parque Industrial de Engativa Engativa $ 4.350.000.000 4.358.717 (998,00 Entre 0-5 afios
320 2334767 bodega-bogota-zona-
industrial/10109-
Ma476789
Descripcion| Valor ($/m’) | Oferta ($/m”)
Promedio 4.240.000 3.984.064 |3 Parque Industrial San Cayetanc
Desviacidn 221468 4.376.013 |4 Parque Industrial Puerta del Sol
CV. 5,22% 4.358.717 |5 Parque Industrial Engativa
LimSuperior 4.461.468
Liminferior 4.018.532
Adoptado 4.461.000

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Av. Carrera 30 No. 25 90, Torre B Piso 2

+57 (601) 2347600

Cédigo Postal: 111311

Certificate No
LAT-1022

GCA-04-01-FR-01

v.3

BOGOT/\




19

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.
DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023
PPRU SAN RAFAEL
RESIDENCIAL NoVIS
Area Valor .. , _—
MNo.  |MomProyecto Uso .. |Balcon Valor Venta . |Gi's |Integral Telefono Descripcion Fecha
oy - |Constu e L | remaec - - - -
10%|Torre Estacidn Apto e416 | 118 358.400.000 5.168.000 0| 5.577.905 |601 4430700 Ext 835  |Estrenar Vivienda abr-23
115|Ciprés de Castilla Apto 51,00 | 100 300.000.000 | 19.950.000 1| 5.567.594 (601 6280166 Urbansa 12 pisos. | ene-24||
115A|Ciprés de Castilla Apto 57,00 | 100 327.000.000 | 19.950.000 1| 5.453.819 (601 62B016E Urbansa 12 pisos. | ene-24||
1184 |Aralia de Castilla Apto 72,00 | 150 407.000.000 | 19.950.000 1| 5.455.250 601 6280166 Urkansa 12 pisos, 3| ene-24||
1188 |Aralia de Castilla Apto 72,00 | 2,00 407.000.000 | 19.950.000 1| 5.482.295 (601 6280166 Urkansa 12 pisos, 3| ene-24||
122|Torre Estacidn Apto 6213 | 141 415.300.000 | 25.118.000 1| 5.811.209 (601 4430700 Ext 835 |Estrenar Vivienda abr-23
125|Torre Estacion Apto 64,71 | 1,38 357.527.000 6.525.400 0| 5.506.281 |601 4430700 ext B35 |Estrenar Vivienda abr-23
126|Torre Estacion Apto 7002 ] 141 403.042.000 | 24.928.000 1| 5.477.260 |601 4430700 ext 835 |Estrenar Vivienda abr-23
130|Torre Estacidn Apto 64,16 | 1,19 369.500.000 5.168.000 0| 5.750.028 |601 4430700 Ext 835 |Estrenar Vivienda abr-23
Integral Oferta Nombre Proyecto
5.577.805 108| Torre Estacian
5.567.594 115| Ciprés de Castilla
5.453.81% 1154| Ciprés de Castilla
5.455.250 11BA( Aralia de Castilla
5.482.235 118B| Araliz de Castilla
5.811.209 122| Torre Estacion
5.506.281 125| Tarre Estacidn
5.477.260 126| Torre Estacian
5.750.028 130| Torre Estacidn
Promedio 5.564.627
Desviacion 131.062
CV. 2,36%
Superior 5.695.689
Inferior 5.433.564
Adoptado 5.434.000
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA bC: DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023
PPRU SAN RAFAEL
LOCALES COMERCIALES EN PROYECTOS RESIDENCIALES
Estudio de mercado LOCALES
No. |Nombre Proyecto Direccion Valor Local Valor [$fm)l Area Fuente Descripcion Tel
Primer piso Plataforma
https://www.metrocuadrade.com/inmuebl | con bafic, rentando
1|castilla - valladolid AK 86 CL12 $ 153.990.000 $9.058.235 17,00|efventa-local-comercial-bogota-ciudad- |$685.000, piso 314 2515329
techo/342-10587 porcelanato, tomas
monofasicas
https /fwww.metrocuadrado.com/inmuebl |Con bafic privado, renta §
5|Conjunto Naguara Americas Av Américas Ac Cali $ 160.000.000 S 8.888.889 18,00|e/venta-local-comercial-bogota-maria- 900.000, en conjunto 3115932471
paz/3553-M4054368 residencial Naguara
https//www.metrocuadrado.com/inmuebl
e/vents-local-comercial-bogota-ub.-
castilla-real-1-banos/815- " B
. Con bafio privado y buena
6|Castilla Real Etapa | Kr80CL10 $ 160.000.000 5 8.888.889 18,00|M4585707 ?src_flow=busgueda-por- o 313 3940258
ubicacidn en el sector
mapabsrc url=%2Fmapa%2Flocales%IFy
enta%2Fbopota%2Fusados%2F&sre envap
ro
Descripcién| Valor ($/m?) | Oferta ($/m”)
Promedio $ 8.945.000 $9.058.235| 1 Castilla-valladolid
Desviacién 97.772 % 8.888.880| 5 Naguara-Américas
C. 1,00% 5 8.888.889| 6 Castilla Real
LimSuperior 59042772
LimiInferior 5 8.847.228

BOGOT/\




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

2. Presupuestos costos directos
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023
PPRU SAN RAFAEL

RESUMEN EDIFICIO INDUSTRIAL 4P + SOTANO

ACTIVIDADES VALOR CAPITULO
PRELIMINARES 5 46.240.589
EXCAVACION § 925.524 600
CIMENTACION 5 5.183.001.106
ESTRUCTURA 5 11.649.335.400

RED HIDRAULICA PRINCIPAL

5 161.723.665

REDES SANITARIA PRINCIPAL § 58.044.510
REDES ELECTRICA PRINCIPAL § £6.205.401
REDES GAS NATURAL PRINCIPAL $ 30.134.923
TERMINADOS EN ZONAS COMUNES ¥ EQUIPAMIENTOS $ 54.534.038
ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ 2.188.498.080
CUBIERTA $173.852.250
FACHADA 5 B97.844.352
ASEQ Y LIMPIEZA 5 584.310.831

PERSONAL DE DBRA

5 272 899300

ACCESORIOS PRODUCTO INMOBILIARIO

5 235.329.580

COSTO TOTAL DIRECTO

$22.532.568.626

COSTO UNITARIO

1.260.563,28

Fuente: Fevista Construdata 205 Dic 2022-Feb 2023

Certificate No
LAT-1022

GCA-04-01-FR-01
v.3
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023

PPRU SAN RAFAEL

EDIFICIO RESIDENCIAL + PLATAFORMA 3 p (Comercio Zonal, Estacionamientos, equipmiento privado) + 24 p NoVIS + Sétano

PPRU - SAN RAFAEL
FUENTE DE INFORMACION: 2022 (IDU)
(CONSTRUDATA 207 JUNIO-AGOSTO 2023)

CAPITULO

SUBTOTAL CAPITULO

PRELIMINARES

§239.199.478

EXCAVACION S 2.380.708.800
CIMENTACION $25.101.914.366
ESTRUCTURA S 48.306.180.494

RED HIDRAULICA PRINCIPAL

§1.230.215.710

REDES SANITARIA PRINCIPAL

S 62.692.324

REDES ELECTRICA PRINCIPAL

S 2.494.748.037

REDES GAS NATURAL PRINCIPAL

S 3.528.677.276

TERMINADOS EN ZONAS COMUNMES ¥ EQUIPAMIENTOS

§2.323.145.975

ACCES0RIOS SANITARIOS Y ESPECIALES

$13.768.951.755

CUBIERTA

$302.211.994

FACHADA

S 3.033.896.996

ASEQ Y LIMPIEZA

§2.432.371.293

HERRAMIENTA Y EQUIPO

§ 7.645.730.053

PERSONAL DE OBRA

§1.033.085.382

ACABADOS / MUROS CONSTRUCCION POR USO

$ 106.461.814.735

Mo sz incluyen costos de conexidn de servicios publicos domiciiarios

Mo sz incluyen costos financieras, de comercializacidn yventas, de gerencia de proyecta, | TOTAL COSTO OBRA

TOTAL COSTO DIRECTO

§ 224.345.544.669

COSTO INDIRECTO

$33.651.831.700

§257.997.376.370

COSTO DIRECTO UNITARIO | |

$ 1.941.847,67

RESUMEN OTRAS CONSTRUCCIONES UAECD 2022 (Vigencia 2023)

VALOR UNITARIO
Cédigo tipolog Cost
ig0 tiplogia s OTRAS CONSTRUCCIONES
Costo  Total
900006 Directo + Indirecto] $ 218.000 |Andén tipo IDU con loseta prefabricada tipo IDU, bordillo Tipo IDU y Rampa Tipo Idu
12%
Costo  Total
900009 Directo + Indirecto] $ 322.000 |Zona dura en concrete e=10/12 cm (parqueadero externo para vehiculos)
12%
Costo  Total
900010 Directo + Indirecto] $ 587.000 |Zona dura para zona industrial en concreto e=18 /20 cm de 3000 psi sobre base y sub base.
12%
Costo  Total
900012 Directo + Indirecto] $ 56.000 |Zona Verde de Equipamientos Plblicos
12%

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-

Av. Carrera 30 No. 25 90, Torre B Piso 2
+57 (601) 2347600

Cédigo Postal: 111311

Certificate No .
LAT-1022

GCA-04-01-FR-01
v.3
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3.

sistema de Informacion

Este: 96049.4364, Norte: 103474.4101

Longitud: -74.1131, Latitud: 4.6276

Geografica Catastral)

e
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023
Cartografia -planos de localizacidn y zonas fisicas y geoecondmicas-

PPRU SAN RAFAEL

N

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-

Av. Carrera 30 No. 25 90, Torre B Piso 2
+57 (601) 2347600

Cédigo Postal: 111311
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023
PPRU SAN RAFAEL

ZONA HOMOGENEA FiSICA Y GEOECONOMICA ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

ZHF 871321 51 52432
$im* $1°E24.000
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023
PPRU SAN RAFAEL

ZONA HOMOGENEA FiSICA Y GEOECONOMICA CON LA ACCION URBANISTICA

-d-.

.-fﬁ‘%

Y DHFETIS1E162402
i $2790.000 e f
5 ----.

S0 ST ARACDOT AN
TF - THGE CON DEC 3TNG3

Agmin da IT04
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023

PPRU SAN RAFAEL
4. Ejercicios residuales
ESCENARIO UPZ 43 SAN RAFAEL

No. |Actividad/ltem [Un. I Valor | % ANTES Totales

I Analisis de ocupacion del suelo Industrial

11 Area bruta |-|-12 11.693,05 100,00% 11.693,05 11.693,05
12 Malla vial arterial AK 50 (Reserva Vial) m? -

1.3 Area disponible m? 11.693,05

. Analisis de edificabilidad

21 indice de ocupacién me 0,70 8.185,14 70,00% 8.185,14
211 Ocupacion por volumetria m? 10.571,65

2111 Antejardin AK 50 m? 5 140,25 701,25

2112 Aislamiento posterior |--|-12 3 140,05 420,15

212 Ocupacién por indice m? 8.185,14

213 Ocupacion final m? 0,70 1,00 8.185,14 8.185,14
2.2 indice de construccién m> 2,20 25.724,71 25.724,71
221 Altura maxima permitida {pisos) 3 1

2221 Voladizos (AK 50 V3) 15 140,25 210,38

223 Construccién por volumetria 24976,16

224 Construccién por indice IC + Puntos fijos 28 583,01

225 Construccién final m? 24.976,16 24.976,16
23 Andlisis de construccidn

231 Usos permitidios

2311 Industrial Estrato 24976,16

2.4 Area total construida sin sétanos 24.976,16 24.976,16
241 Puntos fijos m? 10% 1 249762

242 ATC para calculo indice de Construccion 1,804 22.146,34 22.146,34
243 Circulacion adicional m? 10% 221463

244 Altura resultante pisos 3

2.5 Area total construida con sétanos m? 27.226,16 27.226,16
2.6 Area vendible m’ 19.931,71 19.931,71
261 Area vendible Industrial m’ 19.931,71 19.931,71
262 Area vendible Otros usos m? - -
. Equipamiento comunal privado

31 Equipamiento comunal Industrial m? 0,083 1.660,98 1.660,98
32 Equipamiento comunal Comercial m? - -
3.3 Destinacion del equipamisnto -
331 Construido m2 20% 332,20 332,20
332 Zonas verdes |-|-12 B0% 132878 132878
3.33 Estacionamientos adicionales m? 0% - -
. Areas y cantidad de unidades a construir NA 0|
41 Area tipo producto inmobiliario Industrial m?

411 Area tipo Industrial Ajustado m? -
432 Area tipo producto inmobiliario comercial m? -
V. Exigencia de estacionamientos 0|
51 Zona demanda de parqueaderos C

5.2 Parqueaderos

521 Privados 39 120 166

522 Visitantes 300 66

5.23 Bicicletas 1,90 0,5 116 220,40
524 Azules 26,60 0,033 7 186,20
5.25 Cargue-Descargue 42,00 0,002 3 126,00
5.3 Total parqueaderos autos exigidos 232 232
5.4 Sotanos Un 1 1
5.5 Area disponible en sétanos m? 8.185,14 8.185,14
5.6 Ubicacion de parqueaderos

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Av. Carrera 30 No. 25 90, Torre B Piso 2
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023

PPRU SAN RAFAEL
No. |Actividad/Item % Valor % ANTES Totales
561 Parqueaderos de autos en Sétano 225 100 2.250,00 2.250,00
5.6.2 En piso no habitable NO
563 En planta (Azul + Cargue + Bicis) 532,60 532,60
564 Area de parqueaderos en planta 17,5 129 235750 2.257,50
VI Analisis de ventas
6.1 Ventas Industria (bodegas almacenamiento) S,I‘mz 4.461.000,00 88.915.333.458,55 88.915.338.458,55
6.2 Otras Ventas 5,(m2 - - -
6.3 Total ventas 100% 88.915.338.459 88.915.338.458,55
VIl Anélisis de costos
7.1 Costos directos
711 Costos Industrial S‘I‘mz 127412806 34 639 608058 34 689 608.058,33
712 Equipamiento comunal privado 5‘,'m2 0 - -
7.13 Zona verde en planta 5,(m2 717,82 50.000,00 35.890.750 35.890.750,00
7.14 Zona dura industrial parqueaderos + circulach §/m? 2.790,10 52410714 1.462.311.339 1.462.311.339,29
Total costos directos 40,70% 36.187.810.148 36.187.810.147 62
7.2 Costos indirectos
7.2.1 Costo licencias de construccidn y urbanismo 12,39%
7211 Impuesto delineacion urbana (CD) 3% 1.085.634.304 1.085.634.304
72132 Licencia Curaduria -Cargo fijo- 2.071.704 2.071.704
7213 Licencia Curaduria -Cargo variable- 276.918.373 276.918.373
7.2.14 Gastos notariales y de Registro (Ventas) 1% £89.153.385 889.153.385
7215 Honorarios de construccion (CD) 10%: 3.618.781.015 3.618.781.015
7216 Honorarios Proyecto arquitectanico (CD) C 3,08% 1114 852216 1114852 216
7217 Honorarios Gerencia de Proyecto (Ventas) 2,50% 2222 883 461 2222 883461
7218 Honorarios Estudios técnicos v disefio - Ing de 3 5,00% 1.809.390.507 1.809.390.507
7.2.2 Costos financieros DTF 13,85% 4,60% 4092841328 4.092.841.328
723 Gastos de ventas, comisiones y publicidad 3% 2 667.460.154 2 667.460.154
Total costos indirectos 20,00% 17.779.986.448 17.779.986.448
7.3 Otros costos
731 Otros costos 5‘,'“12 - -
Total otros costos -
7.4 Total costos 60,70% 53.967.796.595 53.967.796.595
VL. Utilidades =
81 Utilidad Industrial 14% 12 448 147 384 12 448 147384 20
8.2 Utilidad Comercial -
33 Total utilidades 12.448.147.384 12.448.147.384,20
IX. Residual
2.1 Valor total del suelo 8 5% 22.499.394.479
211 Valor unitario terreno drea bruta $/m* 1.924.000
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023

PPRU SAN RAFAEL
ESCENARIO DECRETO DISTRITAL 370 DE 2023

No.  |Actividad/item lun. | % | Valor [ Ho VIS Totales
I Analisis de ocupacion del suelo Residencial
1.1 Area bruta m* 11.693.05 100, 00% 11.693,05
1.2 Area neta urbanizable m’ 11.693,05 11.693,05
1.3 Cesiones m® 3.814,48 3267% 3.814,48
131 Espacios plblicos peatonales (>20%) m 2,493,259 2138%
1311 Cesidn vial Anden Av Batallon Caldas AK 50 V3) m° 198,88
1312 Pl m? 735,39
1.3.13 Sobreancho AK 68 (Para completar 12m) m* 1.565,62
132 Otras cesiones publicas m® 131458 11.24%
1321 Franja Control Ambiental [AK 50 m? 605,22
1322 Mallavial local [Paralela AK 50) m’ 708,37
1.4 Area itil m? 7.878,57 67,38% 7.878,57
il Analisis de edificabilidad
2.1 indice de ocupacién m* £3,79% 7.458,42 7.458,42 7.458,42
211  Ocupacisn resultante m’ 7.878,57
2.1.2 Aislamiento Posterior m’ 420,15
213  Ocupacion final Primer Piso m’ 63,75% 7.458,42 7.458,42
2.2 indice de construccién m? 624 72.964,63 72.964,63
221 Altura maxima permitida Pisos 30
2.2.2 Construccién por volumetria m? 108.249,33
2.2.3 Construccién por indice IC + Puntos fijos m* 81.071,81
2.2.4 Construccién final sin plataforma (Res) m 79.405,14
2.3 Anlisis de construccién m* 72.964,63 72.964,63
231 Usos permitidos m 72.964,63
2311 Residencial m? 71.464,63
2312 Comercio zonal m’ 1.500,00
2.4 Area total construida Residencial sin plataforma m’ 73.405,14 79.405,14
241  Puntosfijos m* 10% 7.940,51

ATC para calculo indice de Construccién 5,248 71454632
242 Circulacion adicional m’ 5% 357323
2.4.23 Altura resultante Pisos 24
2.5 Area total construida con Plataforma + Sétano m’ 108.249,33 108.249,33
2.6 Area vendible m* 69.391,40 69.391,40
2.6.1 Area vendible Residencial m’ 67.891,40
2.6.11 Total unidades Residenciales Un 1632
2612 Area promedio de apartamento m’ 41,60
2.6.2 Area vendible Comercio-Sevicios Zonal 1.500,00
2.6.21 Comercio Zonal m’ 1.000,00
26.22 Servicios Zonal m’ 500,00
il Equipamiento comunal privado
3.1 Equipamiento comunal Residencial m® 0,125 B.48642 8.486,42
3.2 Equipamiento comunal Comercial m? 0,083 12500 125,00
33 Drestinacién del equipamiento
3.3.1 Construido m’ 20% 172228 1.722,28
3.3.2 Zonas verdes m B0% 6.883,14 6.889,14
3.3.3 Igstaciunarnientns adicionales m’ 0% - -
V. Areas y cantidad de unidades a construir NA o
4.1 Area tipo producto inmobiliario m°
4.1.1 Area tipo Residencial Ajustado m® 41,60 41,60
4.2 Area tipo producto inmobiliario comercial m? -
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DECRETO DISTRITAL n° 370 DE 2023

PPRU SAN RAFAEL
No.  |Actividad/item Un. % Valor % Mo VIS [ Totales
V. o . -
5.1 Zona demanda de parqueaderos [ ‘Comercio Servicios Residencial
5.2 Parqueaderos
521 Privados {1/ 2 Unidades) 23,10 250/80 a 6 816 826
5.2.2 Visitantes (1, 10 Unidades) 35/80 28 6 163 157
5.2.3 Bicicletas 1%0 22 483 c11
5.2.4 Azules 30,30 0,033 1 32 33
5.3 Tetal parqueaderos autos exigidos {Incluye Azules] a5 1.011 1056
5.4 Sotancs Un 1 1
5.5 Area disponible en plataforma mt 3 7.458,42 2237526 22.375,26
5.6 Ubicacion de parqueaderos
5.6.1 Pargueaderos en Plataforma 23,10 1.023,00 19.152,98 19.152,98
5.6.2 En piso no habitable
563 En Sétano 6.468,92 6.458,32
5.6.4 Area de parqueaderos en planta - -
V. Analisis de ventas
6.1 Ventas uso residencial NoVI3 SJn'mz 5.434.000 368.521.855.445 00
6.2 entas uso parqueadercs privados residenciales S/unidad 15.950.000 16.275.200.000,00 385.201.055.445,00
5.3 Ventas uso comercio-servicios escala zonal S,n'mz £.945.000 13.417.500.000,00
5.4 Ventas uso parqueaderos privados comerciales S/unidad 3£.000.000 320.000.000,00 13.7%7.500.000,00
&5 Total ventas 5 100 3598.998.559.445,00 398.998.5559.445,00
VI Andlisis de costos
7.1 Costos directos 5 52,80% 210.568.557.886 210.668.957.885,73
7.11 Costos Plataforma + Residencial + Comercie Sj'mz 1541 847,67 210.203.707.768 210.203.707.768,23
7.1.2 Zona dura S,l'mz 287.500,00 120.793.125 120.793.125,00
7.13 Zonas Verdes Sj'mz 50,000 344.456.593 344.456.952,50
7.2 Costos indirectos s 23,57% 89.865.288.957 89.865.238.957,47
7.21 Costo licencias de construccion y urbanismo 1418% 56.596.700.532 56.596.700.531,75
7211 Impussto delineacion urbana [CD) 3% 6.320.068.737 6.320.068.736,57
7.2.12 Licencia Curaduria -Cargo fijo- 517926 517.926,08
7.2.1.3  Licencia Curaduria -Carge varizble- 110.888.527 110.888.927,32
7214 Gastos notariales y de Registro (Ventas) 1% 3.989.585.554 3.935.985.554,45
7215 Honorarios de construccion [CD) 10% 21.066.895.789 21.066.8%5.788,57
7216 Honorarios Proyecto arquitectonico (CD) [ 2,68% 5.653.276.468 5.653.276.457 63
7.2.17 Honorarios Gerencia de Proyecto (Ventas) 2,508 9.574.963.586 9574963 .986,23
7.2.1.8 Honorarios Estudios técnicos y diseho - Ing de Detalle (CD) 2 450% 0.480.103.105 9.430.103.104,36
7.22 Costos financieros DTF 13,85% 5,34% 21,258 631.642 21.298.631.642,25
7.2.3 Gastos de ventas, comisiones y publicidad 3% 3,00% 11 969.556.783 11.968.8956.783,47
7.2.4  Otros costos indirectos s/m’ - -
7.3 Ottros costos ] 1,40% 5.571.201.673 5.571.201.673,28
7.3.1  Costos por Edificabilidad {art 17 Dec 370,/23) &fm’ 0,020 2.300.000 0,54% 2.173.036.320 2.173.036.320,00
7.3.2 Costos Cargas Urbanisticas 2.575.784.168 3.3098.165.353,28
7.3.2.1 Carga urbanistica local 2.443.280.070 3.223.356.129 3.223.356.128,59
7.3.22  Carga urbanistica general 132 504,038 174.808.225 174.809.224,69
7.3.3 Otros costos
T4 Total costos T6,72% 306.105.448.516 306.105.448.516,48
il Ltilidades 15,10% 60.263.708.917 60.263.708.917,35
8.1 Utilidad Residencial 15% L7.780.158.917 57.780.158.917,35
8.2 Utilidad Comercial 18% 2.483 550.000,00 2,483 550.000,00
8.3 Total utilidades 15,10% 60.263.708.517 60.263.708.917,35
1X. Residual
9.1 Valor total del suelo s B,18% 32,629.402.015,17
311 alor unitario terrenc arez bruta Sf'mz 2.790.000
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