29

RESOLUCIONNo. 04 8 8 o9 app o

“Por medio de la cual se liquida el efecto plusvalia para el Plan Parcial Portal de San
Bernardino, y se determina el monto de la participacion en plusvalia”.

LA SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION

En gjercicio de las competencias asignadas por el articulo 18 del Decreto Distrital 020 de 2011,y

CONSIDERANDO:

Que el Acuerdo Distrital 118 de 2003 “Por el cual se establecen las normas para la aplicacion de la
participacion en plusvalias en Bogotd, Distrito Capital”, modificado por el Acuerdo Distrital 352 de 2008,
establecio las condiciones generales para la aplicacion de la participacion en plusvalia contemplada
en el articulo 82 de la Constitucion Politica y en los articulos 73 y siguientes de la Ley 388 de 1997.

Que el Decreto Distrital 194 de 2006 “Por el cual se adopta el Plan Parcial Portal de San Bernardino”, €n su

articulo 21 establece que “De conformidad con lo prescrito en el articulo 74 de la Ley 388 de 1997, los articulos
432 a 435 del Decreto Distrital 190 de 2004, el Acuerdo 118 de 2003 y el articulo 1°del Decreto Distrital 084 de 2004,
la adopcion del presente plan parcial constituye un hecho generador de plusvalia.”

Que el Decreto Distrital 020 de 2011 “Por medio del cual se definen los lineamientos y las competencias para
regular la operatividad del cdlculo y liquidacion de la participacion del efecto plusvalia y se dictan otras

disposiciones”, estableci6 en su articulo 18 la transicion en la implementacién de las competencias y

sefiala que “La Secretaria Distrital de Planeacion -SDP- establecerd la normativa y los hechos generadores
aplicables a los suelos antes y después de la accion urbanistica generadora de plusvalia de conformidad con lo
sefialado en el articulo 4° del presente decreto. El cdlculo y determinacion del efecto plusvalia serd efectuado
directamente por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-, sin que procedan liguidaciones o
estimaciones previas. La Secretaria Distrital de Planeacién —SDP-, continuard con el tramite de los expedientes que se
encuentren en proceso de determinacion del efecto plusvalia al momento de expedirse el presente Decreto”.

Que el Decreto Distrital 084 de 2004 “Por el cual se definen los lineamientos para regular la operatividad de la
liquidacicon del efecto plusvalia y la determinacion privada de la participacion en plusvalia”, mediante el articulo 3
asigné a la actual Secretaria Distrital de Planeacion la funcion de revision del calculo y liquidacién
del efecto plusvalia causado en relaciéon con cada uno de los inmuebles objeto de la misma.

Que la Direccién de Planes Parciales de la Secretaria Distrital de Planeacion, de conformidad con el
literal d del articulo 15 del Decreto Distrital 550 de 2006 “Por el cual se adopta la estructura interna de la
Secretaria de Planeacion de la Alcaldia Mayor de Bogotd D.C, y se dictan otras disposiciones”, remitid a la
Direccion de Economia Urbana de la entidad el estudio técnico sobre la configuracién de hechos
generadores de plusvalia para el plan parcial citado mediante memorando No. 3-2007-04455 del 13
de junio de 2007.

Que la Secretaria Distrital de Planeacién, mediante oficio No. 2-2007-20874 del 12 de julio de 2007,

solicit6 el calculo del efecto plusvalia a la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital para
el Plan Parcial Portal de San Bernandino.
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Que en respuesta a la anterior solicitud, la Directora de la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital remitid el informe del “Cdlculo del efecto plusvalia para el Plan Parcial Portal de San
Bernardino”, €l cual se radicod en la Secretaria Distrital de Planeacién mediante oficio No. 1-2007-
42493 del 1° de octubre de 2007.

Que en el mencionado oficio se concluyd que “E! Plan Parcial Portal de San Bernandino, se ubica en el sector
sur-occidental de la ciudad, dentro del drea conocida popularmente como San Bernandino, en la localidad No. 7
(Bosa)de la ciudad de Bogotd, D.C., proximo de una importante via que facilita su acceso (4v. Ciudad de Cali), donde
se ha situado importantes entidades educativas Distritales como conjuntos residenciales privados, proyectindose como
una de las zonas residenciales de vivienda de interés social de importancia dentro de la Ciudad Capital.

El desarrollo urbanistico de la zona se encuentra en proceso; porque aunque en el drea aledaria al predio, se sitnan
urbanizaciones ya consolidadas, otras en avance de construccion y el colegio san Bernandino, aun, se observan lotes de
gran extension sin desarrollar.

Teniendo en cuenta las dos normatividades establecidas para el drea objeto de estudio, se observa que la
reglamentacion anterior lo clasificaba como un predio dentro del drea de expansion urbana, cuyos usos eran forestales
y agropecuarios; hoy por el contrario, segun el Decreto 0194 de 2006, las condiciones de reglamentacion urbanistica
se mejoran permitiendo un uso mas atractivo (vivienda) y por lo tanto si existe hecho generador de plusvalia.

Es importante mencionar que las fotos aéreas incluidas dentro del presente informe fueron obtenidas de la pdgina
Google Earth.

Evaluados los valores adoptados, de acuerdo con el estudio de mercado realizado en el escenario del drea rural y el
potencial de desarrollo elaborado en el escenario del drea urbana, se observa que el cambio normativo mejora las
condiciones comerciales del predio y lo incluye dentro del dinamismo del mercado inmobiliario de la ciudad.”

31794 del 8 de octubre de 2007, la Secretaria Distrital de Planeacion procedidé a realizar las
respectivas revisiones y consecuentes objeciones al informe del “Cdiculo del efecto plusvalia para el Plan

Parcial Portal de San Bernardino”, en el siguiente sentido: “ 1. ASPECTO ECONOMICO. 1.1. Valor del Suelo
Subterrdneo: En el cdlculo definitivo se utiliza un valor de la tierra en uso suburbano de $ 13,500=, en pesos de junio
de 2005. Comparando este valor con el utilizado en el Tratamiento de Desarrollo San Isidro Bosa San Bernandino-
Lote Villa Nubia, ubicado en la Calle 72 B No. 89 4 01, el cual fue de 8 10,700= en pesos de Octubre del 2003,
indexando a Junio de 2005 resulta un valor de $ 11,844=. Teniendo en cuenta que son predios ubicados en la misma
zona con caracteristicas de suelo similares y normatividad igual, consideramos que se debe replantear el valor del
suelo suburbano para el calculo del Portal de San Bernandino, para que guarde concordancia con el Plan Parcial en
mencion.

1.2. Valor Venta M2 Construido: Para la determinacion del precio de venta del metro cuadrado, con el fin de estimar
los ingresos del proyecto, se tomaron dos (2) puntos, uno ubicado en la Calle 74 sur con Carrera 82 y el otro punto
ubicado en la Av. Ciudad de Cali con Calle 42 Sur. Consideramos que el punto de la Av. Ciudad de Cali con Calle 42
Sur, esta ubicado geogrdficamente a una distancia considerable del predio en estudio, razén por la cual consideramos
no se deberia tener en cuenta. Asi las cosas, el nuevo precio de venta seria de $ 606,26400, redondeando $ 600,000=.
Lo que significa un incremento de $ 100 MM en el efecto Plusvalia para el predio en estudio.”

Que por medio del radicado No. 1-2007-49587 del 13 de noviembre de 2007, la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital dio repuesta a las observaciones presentadas por la

Secretaria Distrital de Planeacion asi: Al punto No. 1.1:“ Para determinar el valor en el escenario antes de la
accion urbanistica se calculo mediante la combinacion de dos métodos:

como resultado valores actualizados a junio de 2005: Por costos de produccion: $ 13.605, Por ingreso: $ 14.629.

N/

Que en virtud del articulo 3 del Decreto Distrital 084 de 2004, por medio del oficio No. 2-2007- I

v

El primero, aplicando el método de capitalizacion de rentas-detallado en la paginas 21 al 24 del informe-, el cual de §
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Y el segundo aplicando el método de comparacion, el cual consistié en revisar la informacion correspondiente a los
resultados entregados por la UAECD, en los cdlculos anteriores de los planes parciales en ese mismo sector,
actualizandolos al 08 de Junio se obtuvo un valor promedio de $ 13.190.

Por ultimo, se procesaron estadisticamente los valores obtenidos y asi determinar el valor a adoptar por metro

cuadrado del terreno”. Y al punto No. 1.2:“De acuerdo con la informacion recolectada se observa que el primer
dato el de la Calle 74 Sur con Carrera 82 se localiza al otro lado del rio Tunjuelito, proximo a los sectores de Gran
Colombiano y Los Laureles que comunican con el Retazo y la Estacion Bosa y el segundo, ubicado préximo a la
Avenida Ciudad de Cali con carrera 42 Sur se ubica en un sector desarrollado conocido popularmente como Patio
bonito, estos sectores presentan vias pavimentadas y se han dotado de la infraestructura publica.

Ahora bien, como se anota en la investigacion econémica inmobiliaria, el predio que esta ubicado en la zona mds
interna (el primero) su valor por metro cuadrado integral es mayor que el segundo ubicado muy préximo a la avenida
Ciudad de Cali; de acuerdo con el andlisis de la demanda deberia ser menor el primer valor, ya que por condiciones de
mercado los posibles compradores preferirian estar ubicados en un sector de mejores condiciones tanto urbanisticas
como de ubicacion,, por lo que estarian dispuestos a pagar un mayor valor por unidad inmobiliaria en una ubicacion
relativamente desmejorada”.

Que de conformidad con lo establecido en el Decreto Distrital 084 de 2004 y el Decreto Distrital
020 de 2011, el procedimiento adelantado para el calculo del efecto plusvalia para el Plan Parcial
“Portal de San Bernardino”, se encuentra debidamente soportado y resefiado en el “Informe Técnico de la
Memoria de Cdlculo y Liquidacion del Efecto Plusvalia” suscrito por las Subsecretarias de Planeacion
Socioeconémica y de Planeacion Territorial de la Secretaria Distrital de Planeacién, para cuyo
efecto se aplicd la metodologia legalmente establecida en las normas relacionadas con este proceso.
Tal informe reposa en los archivos de la Subsecretaria de Planeacion Socioeconémica de la
Secretaria Distrital de Planeacion.

En mérito de lo expuesto,
RESUELVE:

Articulo 1. Determinar que el efecto plusvalia por metro cuadrado para los predios que conforman
el Plan Parcial Portal de San Bernardino, identificado catastralmente con la nomenclatura
Transversal 87B No.78-23 Sur, con CHIP AAAO151DTEP, y con el folio de matricula inmobiliaria
No. 50S-0118058, es el indicado de manera general en el siguiente cuadro, de conformidad con los
avallos y célculos realizados por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, asi:

Valor M2 Valor M? Valor M? Efecto
Tanto 08 IPC indexado (POT) Plusvalia M’
dun;?)os a Junio 08 Junio 08 Sobre Area

€ de 2006 de 2006 Bruta
$13.500,00 | 1,04009108 | $ 14.041,23 $ 52.000,00 $ 37.958,77

I

Articulo 2. Aplicar las tarifas adoptadas por el Concejo Distrital para determinar el monto de la
participacion en plusvalia por metro cuadrado, con base en el efecto plusvalia, de conformidad con
el articulo 6 del Acuerdo Distrital 118 de 2003.
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Articulo 3. Los montos del efecto plusvalia y de la participacion en plusvalia que se liquidan en esta
resolucién seran ajustados de acuerdo con la variacién de Indice de Precios al Consumidor (IPC), de
conformidad con el articulo 2 del Decreto Nacional 1788 de 2004 y con el paragrafo 2 del articulo
79 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 4. Adoptar como parte integral de la presente resolucion el “Informe Resumen del Calculo del
Efecto Plusvalia™, suscrito por las Subsecretarias de Planeacion Socioecondémica y de Planeacidon
Territorial de la Secretaria Distrital de Planeacién, el cual se encuentra a disposicién de los
particulares en la Subsecretaria de Planeacién Socioecondmica.

Articulo 5. Para fines de publicidad frente a terceros, una vez en firme la liquidacion del efecto y
del monto de la participacion en plusvalia contenida en esta resolucién, se ordenara su inscripcion en
el folio de matricula inmobiliaria de los inmuebles objeto de la misma o del resultante del englobe o
de los segregados del mismo.

Articulo 6. La notificaciéon de este acto administrativo a los propietarios o poseedores de los |
inmuebles objeto de la participacién en plusvalia se hard mediante tres (3) avisos publicados en
ediciones dominicales de periddicos de amplia circulaciéon en Bogota, D.C., asi como a través de
edicto fijado en la sede de la Alcaldia Mayor y la Secretaria Distrital de Planeacién, conforme lo
previsto en el articulo 81 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 7. Remitir copia de la presente resolucién en firme a la Secretaria Distrital de Hacienda —
Direccion de Impuestos de Bogota.

Articulo 8. Contra esta resolucidén procede exclusivamente el recurso de reposicion dentro de los
términos previstos en los articulos 51 y 52 del Cddigo Contencioso Administrativo, teniendo en
cuenta las disposiciones contenidas en los articulos 81 y 82 de la Ley 388 de 1997.

Dado en Bogota D.C., alos 27 ABR 2011

NOTIFIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE

G i 0

CRISTINA ARANGO OLAYA
Secretaria Distrital de Planeacion.
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