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Resolucion No.

Por la cual se expide el precélculo del efecto plusvalia para el predio con
tratamiento de desarrolio localizado en la CALLE 13A No. 83-25 y CALLE 13A
No. 83-65 “EL VERGEL LOTES 16 Y 17", identificados con CHIP No.
AAAD148JCEA y AAAD148JCFT y Folios de Matricula Inmobiliaria No. 50C-1094523
y 50C-251851

. EL SUBSECRETARIO DE PLANEACION SOCIOECONOMICA DE LA SECRETARIA

DISTRITAL DE PLANEACION

En uso de sus facultades legales y en especial Ia conferida por la Resolucion No
: 711 del 1°. de octubre de 2007, y;

CONSIDERANDO

Que en el articulo 2 del Acuerdo 118 de 2003 se establece la obligacion a la declaracion
y pago de la participacién de plusvalia a los propietarios o poseedores de inmuebles
beneficiados con acciones urbanisticas contempladas como hecho generador.

Que el Alcalde Mayor a través del Decreto 084 del 29 de marzo de 2004, defini6 los
lineamientos para regular la operatividad de la liquidacion del efecto plusvalia y la
determinacion privada para la participacion en plusvalia.

Que la curaduria urbana No. 3, mediante oficio 1-2008-22013 del 21 de Mayo de 2008,
solicitd el precalculo del efecto plusvalia como inicio del tramite de la solicitud de la
licencia de urbanizacién para el predio con tratamiento de desarrollo localizado en la
CALLE 13A No. 83-25 y CALLE 13A No. 8365 “EL VERGEL LOTES 16 Y 177,
identificados con CHIP No. AAA0148JCEA y AAAO0148JCFT.,

Que revisados los documentos anexos a la solicitud, se establecié que el predio con
fratamiento de desarrollo objeto de esta resolucién, esta identificado con los nimeros de
matricula inmobiliaria: 50C-1094523 y 50C-251851 seglin los cuales los fitulares del

derecho de dominio son: SANTIAGO DE GERMAN [RIBON y LUIS MARTIN DE
GERMAN RIBON.

Que por medio de las comunicaciones No. 3-2008-04679 del 20 de Junio de 2008 y
3.2008-05312 dél 15 de Julio de 2008, la Direccién de Planes Parciales remitio el estudio
técnico y calculo comparativo de norma realizado para el predio con. tratamiento de
desarrollo localizado en la CALLE 13A No. 83-25 y CALLE 13A No. 83-65 “EL
VERGEL LOTES 16 Y 17”, con base en el cual se elaboré el presente precalculo.
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Por la cual se expide el precélculo del efecto plusvalia para el predio con
tratamiento de desarrolio localizado en la CALLE 13A No. 83-25 y CALLE 13A
No. 83-65 “EL VERGEL LOTES 16 Y 17”, identificados con CHIP No.
AAAD148JCEA y AAAD148JCFT y Folios de Matricula inmobiliaria No. 50C-1094523
y 80C-251851

Que los valores establecidos en la presente Resolucion son un precélculo cuya validez
es confirmada o desvirtuada por el aval(io realizado por la Unidad Administrativa Especial
de Catastro Distrital. En el caso en que el valor definido por la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital sea mayor, el contribuyente debera cancelar a la
Administracién Distrital la suma restante. En caso contrario, la Administracién Distrital
devolvera al confribuyente el excedente. |

En mérito de lo expuesto,

RESUELVE

ARTICULO UNICO. Declarar como precélculo del efecto plusvalia por metro cuadrado
de terreno para el predio con tratamiento de desarrolio localizado en la CALLE 13A No.
83-25 y CALLE 13A No. 83-65 “EL VERGEL LOTES 16 Y 17”, identificados con CHIP
No. AAAD148JCEA y AAA0148JCFT y Folios de Matricula inmobiliaria No. 50C-1094523
y 50C-251851, en CIENTO UN MIL TRESCIENTOS OCHENTA Y UN PESOS MCTE
($101.381) por metro cuadrado, en pesos de Junio de 2008, aplicable sobre el area del
lote. Por tanto, la participacién de plusvalia comespondiente al afio 2008 en pesos de
Junio de 2008 es de CINCUENTA MIL SEISCIENTOS NOVENTA PESOS MCTE
($50.690).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE | © JUL- 7008
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Subsecretario de Planeacion Socioecondmica (A)

Proyectd: Yury Liceth Ospina Betancou W,L .
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ESTUDIO TECNICO ECONOMICO

Calculo del efecto Plusvalia para el predio ubicado en la CALLE 13A No. 83-25 y CALLE 13A
No. 83-65 “EL VERGEL LOTES 16 Y 17”, identificados con CHIP No. AAA0148JCEAy
AAA0148JCFT y Folios de Matricula inmobiliaria No. 50C-1094523 y 50C-251851

Por tratarse de un predio de Tratamiento de Desarrolio, ia norma que io rige es el Decreto 327 de
2004. En este sentido y con base en el citado decreto, la Direccién de Planes Parciaies de ia SDP
desarroil6 el ejercicio normativo del potencial méaximo de edificabilidad, que sirvié de soporte para el
posterior estudio econémico.

+ Area bruta 15.652,52 m2
« Reservas 1.404,66 mZ
+ Control ambiental - Decreto 327 2.061,09 mz2
o Malla vial intermedia local - Decreto 327 1.453,20 m2
« Cesiones publicas parques y equipamientos - Decreto 327 3.021,69 m2
¢ Area util - Decreto 327 9.672,88 m2
¢ Area construida - Decreto 327 28.205 72 m2
« Area neta vendible - Decreto 327 28.295,72 m2
ESTUDIO ECONOMICO

Para efectos de realizar el precalculo respectivo se procedio, segin se indica en el Acuerdo 118 de
2003, por el método residual. igualmente y para efectos de una mejor comprension del precaiculo
realizado, le informo que la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, entidad que realiza el
calculo definitivo por su competencia, se rige a su vez por el Decreto Nacional No. 1420 de 1998 v ia
Resolucion 762 de 1998 para el tema de avallios en especial.

De acuerdo con los estudios normativos 3-2008-04679 de! 20 de Junio de 2008 y 3-2008-05312 del
15 de Julio de 2008 de la Direccién de Planes Parciales, se desarrollo el analisis econdmico:

Los precios unitarios que se aplicaron al ejercicio normativo se presentan a continuacion:

1. Determinacién del Valor del Terreno

v Valor Venta

Valor m2 suburbano ($0ctubre 2003) B 12.158 m2
(Fuente: Tomado del Plan Parcial San ignacio, el valor se deflactd de Abril de 2008 a Oct. de 2003}

Valor m2 VIS POT($Octubre 2003) $ 736.496 m2
{Fuente: Promedio de ofertas Revista La Guia Finca Raiz 149, Octubre de 2003)

v" Costo de Urbanismo
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+» Costo Malla Vial intermedia Local ($Octubre 2003) | 3 220,262 m2
{Fuente: Informacién suministrada por la Direccion de Planes Parciaies)
« Costo Adecuacion Cesiones publicas ($Octubre 2003) | 3 88.564 m2
{Fuente: Informacion suministrada por la Direccién de Planes Parciales)
e« _Control Ambiental ($Octubre 2003) | $ 10.285 m2
(Fuente: informacion suministrada por la Direccién de Planes Parciales)
v Costos y Utilidad - POT
« Costos Totales ($Octubre 2003) 5 541.026 m2
(Fuente: Revista Construdata Edicion No.128 Septiembre de 2003 - Noviembre 2003, Se tomd el costo
para mamposteria estructural)
« Costos financieros ($Octubre 2003) $ 44,180 m2
« Utilidad ($Octubre 2003) $ 86.285 m2

Las cesiones adicionales corresponden a cargas ¢ condiciones que se deben cumplir para aumentar
la edificabilidad por encima de! indice de construccion basico. Los propietarios deberan cumpiir con
una o varias de las condiciones contempladas en el articulo 44 del Decreto 327 de 2004.

En el analisis econdmico se tomo la opcidn Cesiones para Malla vial arterial principal o

complementaria — no incluida en el Plan Operativo Anual del IDU:

« Area cesion (arl. 44) 2.579.04 m2
« Vr. Catastral M2 Predic 2008 ($Ociubre 2003) $ 99,684 m2
« Vr. de la cesion en terreno propio ($Octubre 2003) $ 257.087.718

Con base en la anterior informacion se calcularon las ventas y se descont6 el total de costos v utilidad
(calculados sobre &rea neta vendible), para estimar el valor del terreno. Los resultados cobtenidos,

como participacién de las ventas son:

POT
¢ Costo Malla Vial intermedia Local 1,54%
» Costo Adecuacion Cesiones publicas 0,99%
« Control Ambiental 0,10%
+ Cesiones Adicionales 1,23%
» Costos Totales 73,46%
+ Costos Financieros 6,00%
« Utilidad 9,00%
+ Terreno 7.67%

v Valor del Terreno en POT
Finalmente, se obtiene lo siguiente:

« Valor del terreno por m2 en POT ($Octubre 2003) 3 102.841 m2
o Utilidad en venta de lote por m2 ($Octubre 2003) $ 20.568 m2
« Valor del terrenc por m2 de érea bruta en POT ($Octubre 2003) $ 82.272m2
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Que el valor del metro cuadrado de area bruta bajo normas POT es de OCHENTA Y DOS MiL
DOSCIENTOS SETENTA Y DOS PESOS ($82.272,00), en pesos de Octubre de 2003.

Adicionalmente es necesario, sumar al valor del metro cuadrado de area bruta bajo normas POT el
valor por metre cuadrado que corresponde al area de reserva, con la finalidad de determinar el valor
definitivo por metro de area bruta.

e Valor del terreno del area de reserva ($Octubre 2003) $  115.564.871
» Valor del terreno por m2 de reservas sobre &rea bruta ($Octubre 2003) $ 7.431 m2
« Valor del terreno por m2 de érea bruta en POT ($Octubre 2003) 5 80,703 m2

Que el valor del metro cuadrado de area bruta bajo normas POT es de OCHENTA Y NUEVE MIL
SETECIENTOS TRES PESOS ($89.703,00), en pesos de Octubre de 2003.

2. Determinacion de la Plusvalia

Retomando un poco lo anterior se tiene que:

¢ Valor m2 de terreno suburbano ($Octubre 2003) 3 12.158 m2

« Valor del terreno por m2 de area bruta en POT {$Octubre 2003) $ 89.703 m2

Dichos valores son actualizados con IPC a pesos de Octubre de 2004, fecha de reglamentacion del
Decreto 327 de 2004. ‘

En conclusién:

Predio ubicado en la CALLE 13A No. 83-25 y CALLE 13A No. 83-65 “EL VERGEL LOTES 16 Y 17"

Valor M2 Terrenoc Acuerdo 6/80 Valor M2 Terreno POT Plusvalia IPC Piusvalia
Pesos Octubre de 2004 Pesos Octubre de 2004 Pesos Octubre de 2004 Pesos Junio de 2008
$12.875 $94.993 $82.117 1,23458171 $101.381

En conclusion la participacion en Plusvalia del 50% es de CINCUENTA MIL SEISCIENTOS
NOVENTA PESOS MCTE ($50.690.00) aplicable sobre el area del lote (area bruta).

Cordial saludo,

-

PLINIO ZARTA AVILA
Subsecretario de Planeacion Socioeconémica (A)

Proyecté: Yury Liceth Ospina B/ ,L .
Revist: Paco A Bermidez Q
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