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que para los predios con frente menor o igual a 16 M? solo es posible llegar a 9 metros de altura,
teniendo en cuenta el drea de aislamientos que se debe dejar después de alcanzar esta altura.

Con la informacién resultante del andlisis anterior se procedi6 a realizar la determinacién de las
zonas homogéneas fisicas objeto de estudio, aplicando los criterios definidos por la Subgerencia
de Informacién Econémica, apoyados en procesamiento estadistico.

3.1 METODO (TECNICA) RESIDUAL
3.1.1 METODO (TECNICA) RESIDUAL ANTES DE LA ACCION URBANISTICA.

Para la aplicacion de la norma con el Decreto Distrital 190 de 2004, se automatizo un formato
tomando como base el ya aprobado por la SIE para este tipo de calculos, el cual esta ligado a
una base de datos donde se incorporé la informacién normativa relacionada con indices de
construccion, areas de terreno, alturas permitidas, antejardines y aislamientos. Adicionalmente
se relaciond la informacion de producto inmobiliario, costos y ventas para poder obtener el valor
de terreno para cada uno de los puntos de investigacion.

Para el funcionamiento del formato, se determina como llave el BARMANPRED, que
corresponde al cédigo barrio, c6digo manzana y cédigo predio, la cual liga el formato a la base
de datos mencionada anteriormente; a través de esta llave el formato relaciona la informacién
normativa y econdmica de la cual se obtiene las 4reas construidas. Se incluye el calculo de
equipamientos comunales y exigencia de parqueaderos obteniéndose el valor residual del
terreno.
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*Ejemplo base de datos

Los datos de venta fueron obtenidos de la base suministrada por CAMACOL y complementada
con otras fuentes indirectas como Metro Cuadrado, Finca Raiz y revistas especializadas del
tema. Los costos se tomaron de las tipologias constructivas realizadas por la UAECD para cada
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uno de los productos inmobiliarios resultantes de la aplicacion de la norma. (Ver anexos).

Adicionalmente, tomando como base la definicién de plusvalia del Decreto Nacional 1788 de
2004 en su articulo 1° subindice c) Efecto de plusvalia. “Es el incremento en el precio del
suelo, resultado de las acciones urbanisticas de que tratan los articulos 74, 75, 76, 77 y 87 de la
Ley 388 de 1997.”, el valor calculado mediante la técnica residual antes de la accién urbanistica
no debe ser inferior al valor de referencia del predio, por lo que si el residuo calculado es igual o
menor que el valor de referencia se entiende que el proyecto no es viable ya que no expresaria
en el valor del suelo un mayor o mejor uso, por lo tanto, en los puntos donde el proyecto se
estime como no viable, se toma como precio del suelo el valor de referencia de la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital.

Un ejemplo del formato aplicando lo expresado se incluye a continuacion:
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