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CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA POR USO
UPZ 88-97 “EL, REFUGIO- CHICO LAGO”
DECRETO 075 DEL 20 DE MARZO DE 2003

INTRODUCCION

La nocion de la participacion en plusvalia establecida en el articulo 73 de la Ley 388 de julio 18 de 1997 se
refiere a los beneficios causados a un predio o inmueble con ocasién de acciones urbanisticas del Estado
regulando la utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano y/o incrementando su aprovechamiento.

La naturaleza de la participacion en plusvalia, 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 so6lo de €l, 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 inversion o

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

2 Entre ofras, la sentencia proferida por la Seccién Cuarta del Honorable Consejo de Estado, dentro del proceso con niimero de
radicacion 25000-23-27-000-2005-00262 01(16532), en donde consideré que: “El articulo 82, inciso segundo, de la
Constitucién Politica, establece el derecho de las entidades piiblicas 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 piblica en materia de uso del suelo y del espacio aéreo urbano, que representa un mayor valor de
sus propiedades y/o rendimientos o utilidades. Se_observa, entonces, que la norma busca que los beneficios obtenidos por la
accién urbanistica no sean sélo de los propietarios de_bienes inmuebles, sino que del mismo_participe la ciudadania en
general, de forma equilibrada, en la medida en que los ingresos conseguidos por la participacion en la plusvalia se destinen a
la proteccion del interés comiin, al espacio piblico 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 expansién urbana o la
consideracién de parte del suelo rural como suburbano, ii) el establecimiento o modificacién del régimen o zona del uso del
suelo y iii) la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo por una edificacion, bien sea elevando el indice de
ocupacion o el indice de construccion, o los dos. La doctrina ha definido la participacion en la plusvalia como “un verdadero
tributo inmobiliario que grava el incremento de valor de los inmuebles que resulta de las actuaciones urbanisticas que
determina la ley” y en esos términos la considera como una clase de contribucién diferente a las usuales contribuciones de
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)

Si usted desea obtener certificado catastral, certificado de tener algiin predio inscrito en catastro, el estado de un tramite o el avaliio catastral, solo
ingrese https://catastroenlinea.catastrobogota.gov.co/CatastroBogota/ y obténgalo en forma répida, segura y gratis
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esfuerzo privado sino a una decisién ptblica. En otras palabras, los suelos que aumentan su precio son
aquellos que obtienen un incremento en su aprovechamiento, producto de las acciones urbanisticas que
regula la utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano, definido en el POT, en comparacion con las
anteriores normas urbanisticas. i

Con la entrada en vigencia del Decreto 059 de 2QO7, el cual “Actualiza la reglamentacion de las
Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ) 88-97 — EI Reﬁtgio—Chico Lago”, ubicada en la Localidad de
Chapinero, la Secretaria Distrital de Planeacion scjlicité el calculo del efecto plusvalia a la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital, con base en la definicién de los hechos generadores
por uso y edificabilidad para esta UPZ. |

De acuerdo a lo descrito, la Subgerencia de Informécién Econdmica realizé el calculo, teniendo en
cuenta los dos hechos generadores, determmando un solo valor del efecto plusvalia para uso y
edificabilidad. ;

Con la entrada en vigencia del Decreto 562 de 2014, “Por el cual se reglamentan las condiciones
urbanisticas para el tratamiento de renovacion urbana, se incorporan dreas a dicho tratamiento, se
adoptan las fichas normativas de los sectores con es‘fte tratamiento y se dictan otras disposiciones”, se
define que para todos los predios determinados en el mismo, entre los cuales se encuentra la UPZ 88-97
El Refugio-Chico Lago, existe hecho generador por eﬂiﬁcabilidad, asi mismo en su articulo 40 establece
(...) “Los predios que, a la fecha de la entrada en vigencia del presente Decreto, contaban con una
liquidacion de participacion en plusvalia por z'ncrezﬁnento en la edificabilidad, solo deberan tener en
cuenta la plusvalia calculada por la UAECD, resultado del estudio y calculo objeto del presente decreto,
excepto Si a la entrada en vigencia de la presente disg?osicién Se encuentran en tramite cualquiera de los
momentos de exigibilidad establecidos en el articulo 83 de la Ley 388 de 1997. De existir una liquidacion
anterior por cambio de uso, ésta se mantendrd vfigente y deberd actualizarse de acuerdo con lo
establecido en el articulo 79, pardgrafo 2.”

Teniendo en cuenta lo anterior, se realizé un célculé del efecto plusvalia, para aquellas UPZ en donde
la participacion estaba dada por los dos hechos genferadores, uso y edificabilidad; con el fin de dar
cumplimiento a lo establecido en el Decreto 562 de 2014 es necesario determinar exclusivamente el
efecto plusvalia por uso, cumpliendo con los parémetr@s establecidos para este procedimiento.

Si usted desea obtener certificado catastral, certificado de tener algin predié inscrito en catastro, el estado de un tramite o el avallio catastral, solo
ingrese hiips:/catastroenlinea.catastrobogota.gov.co/CatastroBogotal y obténgalo en forma rapida, segura y gratis
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NORMATIVA PARA EL CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

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

e Ley 388 dejulio 18 de 1997

e Decreto Nacional 1420 del 24 de julio de 1998

Acuerdo Distrital 118 del 30 de diciembre de 2003

Decreto 1788 del 03 de junio de 2004

Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC
Acuerdo Distrital 352 del 23 de diciembre de 2008

Decreto Distrital 020 del 19 de enero del 2011

DESCRIPCION GENERAL

El sector objeto del presente estudio pertenece a la localidad No. 2 Chapinero, al occidente limita con la
Av. Paseo los Libertadores (AK 45), al oriente limita con los cerros orientales de la ciudad, al norte la
Avenida Carlos Lleras Restrepo (AC 100), al sur con la Avenida Calle 63 .

Dentro de las vias que conforman el corredor de movilidad local de la UPZ se pueden encontrar vias
vehiculares pavimentadas en buen estado de conservacion.

En cuanto a su infraestructura de servicios la zona en su totalidad cuenta con todos los servicios publicos
domiciliarios bésicos mas complementarios, (Acueducto, Alcantarillado, Energia Eléctrica, Teléfono,
Alumbrado Publico y Gas Natural).

La zona presenta topografia plana, con una pendiente que no supera el 7% de inclinacién.

La UPZ 88/97 — CHICO LAGO REFUGIO es de tipo mixto, encontrando uso residencial, comercial,
dotacional y, sobre sus principales ejes viales se desarrolla una actividad comercial de caracter zonal y
urbano y oficinas.

Enel presente informe, se describe unicamente el sector normativo al cual se le realiza la  determinacion
del efecto plusvalia por uso, cumpliendo con los pardmetros establecidos para este procedimiento y
dando cumplimiento a lo establecido en el Decreto Distrital 562 de 2014.

Si usted desea obtener certificado catastral, certificado de tener algtin predio inscrito en catastro, el estado de un tramite o el avaltio catastral, solo
ingrese hitps.//catastroenlinea.catastrobogota.gov.co/CatastroBogota/ y obténgalo en forma rapida, segura y gratis
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SECTOR NORMATIVO 18
ZONAS HOMOGENEAS FISICAS _
En el presente informe se describen las Zonas Homogéneas Fisicas de aquellos puntos de investigacion
para los cuales se realizé calculo del efecto plusvalia por cambio en el régimen o zonificacion de usos.
> ZONA 1. Sector normativo 18 Subsector de Uso I1.
CODIFICACION ZONA HOMOGENEA FiSICA |
ACCION , !
URBANISTICA ACUERDO 6 DE 1990 POT
ZONA FISICA | 6010114253223 6412314253223
CLASE DE ) ] ..
SUELO 6 | Urbano No Protegido 6 Urbano No Protegido
AREA DE 0 s . .
ACTIVIDAD [ Multiple 41 | Sectores de Interés Cultural |
TRATAMIENT | 0 . , Consolidacion Con Cambio de e
Conservacion : 23 .
O 1 | Patron
TOPOGRAFIA [ 1 | Plana é 1 | Plana §
SERVICIOS 4 | Basicos Mas 2 2 Basicos Mas Y
PUBLICOS 2 | Complementarios , 2Complementarios
5 | Vehiculares Pavimentadas 5 Vehiculares Pavimentadas
ViAS 3 | Estado: Bueno 3 Estado: Bueno
2 | Zonal 2 Zonal
ACTIVIDAD . L. . ..
ECONOMICA 2 | Comercio y Servicios 2 Comercial y de servicios
TIPO SEGUN
ACTIVIDAD 3 | Urbano 3 Urbano
ECONOMICA

Si usted desea obtener certificado catastral, certificado de tener algiin predio i

hscrito en catastro, el estado de un tramite o el avaltio catastral, solo

ingrese https://catastroenlinea.catastrobogota.gov.co/CatastroBogota/ y obténgalo en forma rapida, segura y gratis
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ACUERDO 6 DE 1990 DECRETO 190 DE 2004

DECRETO ) )

REGLAMENTARIO Decreto 736 de 1993 Decreto 075 de 2003

CODIGO CREO026A8 Sector 18-11-B

TRATAMIENTO Conservacién Cons’ohdamon con Cambio de
Patron

AREA DE ACTIVIDAD | Residencial Especial Comercio y Servicios
Servicios Empresariales

TOPOLOGIA DE . ,

AISLAMIENTO Aislada Aislada

ALTURA MAX. 6 Pis 8 Pisos

PERMITIDA o8

Comprende los predios con frente a la calle 74 entre carrera 9 y carrera 11 y los predios ubicados sobre
la calle 75 entre carrearas 7 y 9 donde predomina el uso residencial con edificaciones que
originalmente no superaban los 6 pisos de altura.

CONCLUSIONES Y CONSIDERACIONES

Para el andlisis de la zona homogénea fisica se fijaron los puntos de investigacion No 11 y 12, de lo
que se obtiene que esta zona no genera efecto plusvalia.

ZONA 2. Sector normativo 18 Subsector de Uso I.

ACCION
URBANISTICA ACUERDO 6 DE 1990 POT
ZONA FIiSICA 6020215153115 6412315153122
CLASE DE . o ) o
SUELO 6 Urbano No Protegido 6 Urbano No Protegido
AREA DE o . . .
ACTIVIDAD 03 Residencial Especial 41 Servicios Empresariales
TRATAMIENTO | 01 | Conservacion 23 g;?g‘r’ll‘dac'o" Con Cambio de
TOPOGRAFIA 2 | Inclinada 2 Inclinada
SERVICIOS . . . .
PUBLICOS 42 Bésicos Mas 2 Complementarios 42 Basicos Mas 2 Complementarios
ViAS 5 Vehiculares Pavimentadas 5 Vehiculares Pavimentadas

3 Estado: Bueno 3 Estado; Bueno

Si usted desea obtener certificado catastral, certificado de tener algiin predio inscrito en catastro, el estado de un tramite o el avaltio catastral, solo
ingrese hitos://catastroenlinea.catastrobogota.gov.co/CatastroBogota y obténgalo en forma rapida, segura y gratis
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2 Zonal 2 Zonal
ACTIVIDAD . . . .
ECONOMICA 2 Comercial y de servicios 2 Comercial y de servicios
TIPO SEGUN
ACTIVIDAD 3 Urbano 3 Urbano
ECONOMICA

REGLAMENTACION URBANISTICA

ACUERDO 6 DE 1990

DECRETO 190 DE 2004

Patrén

DECRETO ) j .

REGLAMENTARIO Decreto 73§ de 1993 Decreto 059 de 2007
CODIGO CREO15A | Sector 18-1-B
TRATAMIENTO Conservacié’) " Consolidacion con Cambio de

AREA DE ACTIVIDAD | Residencial general

Comercio y Servicios
Servicios Empresariales

TOPOLOGIA DE ) .
AISLAMIENTO Aislada Aislada
ALTURA MAX. , )

PERMITIDA 5 Pisos 5 Pisos

Comprende los predios localizados al norte y sur de la

residencial.

CONCLUSIONES Y CONSIDERACIONES

calle 72 Bis entre carreras 5 y 7, predomina el uso

Para el andlisis de la zona homogénea fisica se ﬁjaron% los puntos de investigacion No 15y 15 A, de lo
que se obtiene que esta zona no genera efecto plusvalia.

De igual forma para la misma zona fisica se tuvo en cuenta un andlisis puntual para los predios con
areas de lotes menores a 1000 m?, punto de investigacion 20, zona que no tiene efecto plusvalia, y
otro punto de investigacion para los lotes con areas mayores 1200 m?, punto de investigacion 16 A, la

cual si tiene efecto plusvalia.

Si usted desea obtener certificado catastral, certificado de tener algin predio inscrito en catastro,

el estado de un tramite o el avaltio catastral, solo

ingrese https://catastroenlinea.catastrobogota.gov.co/CatastroBogota/ y obténgalo en forma répida, segura y gratis
&
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> ZONA 3. Sector normativo 18 Subsector de Uso L.

CODIFICACION ZONA HOMOGENEA FISICA

CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA POR USO
UPZ 88-97 “EL REFUGIO CHICO LAGO”

ACCION
URBANISTICA ACUERDO 6 DE 1990 POT
ZONA FISICA 6010114253223 6412314253223
CLASE DE . ] .
SUELO 6 | Urbano No Protegido 6 Urbano No Protegido
AREA DE 0 o P
ACTIVIDAD 3 Residencial General 41 Sectores de Interés Cultural
TRATAMIENT 0 ., Consolidacién Con Cambio de
Conservacion 23 i

0 1 Patron
TOPOGRAFIA | 2 | Inclinada 1 Plana
SERVICIOS 4 | Basicos Mas 2 0 Basicos Mas
PUBLICOS 2 | Complementarios 2Complementarios

5 | Vehiculares Pavimentadas 5 Vehiculares Pavimentadas
VIAS 3 | Estado: Bueno 3 Estado: Bueno

2 | Zonal 2 Zonal
ACTIVIDAD " .. . ..
ECONOMICA 2 | Comercio y Servicios 2 Comercial y de servicios
TIPO SEGUN
ACTIV}DAD 3 | Urbano 3 Urbano
ECONOMICA

REGLAMENTACION URBANISTICA

ACUERDO 6 DE 1990 DECRETO 190 DE 2004

DECRETO

REGLAMENTARIO Decreto 736 de 1993 Decreto 075 de 2003

CODIGO CRE026A8 Sector 18-1I-B

TRATAMIENTO Conservacién Cons{;ohdacnon con Cambio de
Patrén

AREA DE ACTIVIDAD Residencial General Com'e retoy Servncu‘)s
Servicios Empresariales

TOPOLOGIA DE Continua Continua

AISLAMIENTO !

ALTURA MAX. 5 Pisos 8 Pisos

PERMITIDA 50

Si usted desea obtener certificado catastral, certificado de tener algiin predio inscrito en catastro, el estado de un tramite o el avaltio catastral, solo

ingrese https://catastroenlinea.catastrobogota.gov.co/CatastroBogota/ y obténgalo en forma rapida, segura y gratis

Ay Cra 30 Mo 25 — ai )
Cédigo postal: 11 132% .
Torre A Pisos 11y 1€°- Torre B Piso 2
Tel- 234 7600 —Info: Linea 194
www.catastrobogota.gov co
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Comprende los predios con frente a la calle 71 entre carrera 5 y carrera 7 donde predomina el uso
residencial con edificaciones que originalmente no superaban los 6 pisos de atura.

CONCLUSIONES Y CONSIDERACIONES

Para el andlisis de la zona homogénea fisica se fij6 el punto de investigacién No 19, de lo que se
obtiene que esta zona si genera efecto plusvalia. ‘

CALCULO DE EFECTO PLUSVALIA

El célculo del efecto plusvalia por uso, para losé predios con liquidaciéon combinada de uso y
edificabilidad, liquidados para la UPZ El Refugio Cflico Lago, en virtud de la entrada en vigencia del
decreto 562 del 12 de diciembre de 2014, se realizd sifguiendo los parametros establecidos en el informe
- técnico soporte del calculo del efecto plusvalia para el éﬁo 2003.

‘En el presente estudio se analizan las liquidaciones ngentes para UPZ 88/97 Chico Refugio Lago del
Decreto Reglamentario 075 del afio 2003; la liqdidacién vigente para esta UPZ con Decreto
Reglamentario 059 del afio 2007, no se revisa ya que este analisis esta realizado con base en los hechos
generadores por separados. |

Los valores de venta de los diferentes productogs inmobiliarios proyectados y los costos de
construccion, son los establecidos en el informe tecmco soporte del célculo del efecto plusvalia para el
afio 2003.

Las areas de equipamientos comunales y exigencia de iparqueaderos se calculan de acuerdo a lo exigido
para cada uno de los usos desarrollados: vivienda, comerc1o y locales, segin el tipo de proyecto con
mayor potencial que permite cada norma.

De acuerdo a los pardmetros establecidos por la Unidad, para la determinacion del efecto plusvalia por
uso, se toma la edificabilidad permitida del primer escenario la cual se replica en el segundo escenario.

Este calculo fue presentado en comité interno el diafﬁ 19 de julio de 2017 y fue aprobado en Sesion
Interinstitucional con Acta No. 32 del 17 de octubre éie 2017, por parte de la Direccién de Economia
Urbana y la Direccion de Norma Urbana de la Secretaxia Distrital de Planeacion.

Si usted desea obtener certificado catastral, certificado de tener algtin predio inscrlto en catastro, el estado de un tramite o ¢l avaltio catastral, solo
ingrese hitps://catastroenlinea.catastrobogota.qov. co/CatastroBoqota/ y obténgalo en forma rapida, segura y gratis
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Codigo postal: 11131

Torre A Pisos 11y 1£- Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 —Info: Linea 195

www catastrobogota.gov.co PARA TODOS

03-02-FR-33
Vi1

Pagina 8 de 9

CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA POR USO
UPZ 88-97 “EL REFUGIO CHICO LAGO”’

‘\v« '



ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA D.C.
;’ ’“zv . z
¢ ‘ CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA POR USO
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,
De acuerdo con el gjercicio efectuado se obtuvo el siguiente resultado:
UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL
GERENCIA DE INFORMACION CATASTRAL
SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
FORMATO PARA EL. CALCULO DEL A\{ALU()
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA
UPZ 88/97- CHICO LAGO REFUGIO
G T VALORES ANTES DE LA ACCION v
- NORMA POT ANTES RMA B POT ANTES 3 4
2 m ° s ] 2
gl & 5 ge | . | § | sg¢ <3 2l & g g
3 5 2 ! g E gz 3 g gz £8 by 2% £ g
s S g 3 2 N £ ER RE o <5 & &
g g e g e g 5S¢ 5 g Se €8 2 % z 2
& g 2 g 2 3 2| 3 § & E & g g °
’ < ? iE - i =2 g 2 §
g 3
18-11 0083061809 CRE026A 6 18-1-8 6 $784.503] 5376537, uso
$784.000 | $842.655 $375.000 NO 0,01
18-12 0083061810 CRE026A 6 18-11-B 6 4 783.508| $373.880 uso
18-15 0083050404 CRGO15A 5 18-1-8 5 $910.831 $577.549] wso
$904.000 [ 5971633 $566.000 NO 0,00] DECRETO 075 DE 2003
18-15A7 0083050407 CRGO15A 5 18--8 5 $897.417] §553.535 wo
18-16A 0083050902| CREO15A 5 18-1-8 5 $653.967) $653.967]  §702.894 $1.020.238| $1.020238 s 317.000,00 usurnm;:;uuh:wvxsni
P
18-20 0083050417 CREO15A 5 18-1-8 5 $954.977] $954.977] $1.026.423 $405.856 $405.856 st 0,00
18-19 0082020214] CRG025C 5 18-I-A 5 $909.950 $978.028] 5978 % F\ $1.006.209) $1.006.209 St 28.000,00|

5 Elaboro:

MAGDA LUCIA GUEZ MUSTAFA
Profesiopal Universitario

- WA, Greofor )

MARIA YOLANDA ESCOBAR SERRANO
Profesional Especializado

Vo. Bo. -
A ISABEL\(:) GUA MORENO
Subgerente de Informacion Econdmica (E)

Y%wr}m A a%%b%oézﬁ |

Gerente De Informacion Catastral (E)
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