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ESTUDIO TECNICO Y ANALISIS COMPARATIVO DE NORMA SOBRE LA CONFIGURACION
DE HECHOS GENERADORES DE PLUSVALIA

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO n° 29 “MUDELA DEL RIO”
LOCALIDAD DE SUBA
(03 de abril de 2024)

1. CONSIDERACIONES PREVIAS:

El presente estudio técnico y analisis comparativo de norma, se realiza con el fin de determinar la
existencia de hechos generadores de plusvalia en la adopcion del Plan Parcial n°. 29 “MUDELA DEL
RIO” ubicado en la localidad de Suba, segtn formulacién presentada mediante radicados n° 1-2019-
83516 del 23 de diciembre, 1-2019-84247 del 30 de diciembre y 1-2019-83475 del 31 de diciembre
de 2019, realizados por las sefioras SANDRA MILENA LIZCANO ZEA y CATALINA PARRA ROJAS,
en calidad de apoderadas especiales de las sociedades (i) MALIBU S.A. EN REORGANIZACION;
(i) MAZUERA VILLEGAS Y CIA S.A. EN REORGANIZACION vy (iii) del sefior LORENZO KLING
MAZUERA quien actia como apoderado general de la sefiora MARIA DEL ROSARIO MAZUERA
DE KLING.

El Plan Parcial n.° 29 “Mudela del Rio” se encuentra comprendido por 3 globos de terreno, que se
delimitan asi:

Globo n.° 1 denominado “Mudela”

LIMITE URBANIZACION/ ESTRUCTURA
Suelo Rural del Distrito Capital
Norte Zona de manejo y Preservacion Ambiental -ZMPA- del Rio Bogota
Club Campestre Guaymaral (Planos S.545/1-04 al 07)
Sur Via Alameda del Norte (Antes reserva vial de la Avenida Longitudinal de Occidente)

Club Campestre Guaymaral (Planos S.545/1-04 al 07)
Via Alameda del Norte (Antes reserva vial de la Avenida Longitudinal de Occidente)
Occidente Suelo Rural del Distrito Capital

Oriente

Globo n.° 2 denominado “El Triangulo”

LIMITE URBANIZACION/ ESTRUCTURA
Norte Via Alameda_del Norte (Antes reserva vial de la Avenida Longitudinal de Occidente)
Bogoté Tennis Club (S 510/3)
Sur Desarrollo Urbanistico Hacienda San Simén (Plano CU4-S595/4-10)
Planta Central de Mezclas (Plano S477/4-00)
Oriente Avenida Paseo de los Libertadores

Bogota Tennis Club (Plano S510/3)
Occidente Via Alameda del Norte (Antes reserva vial de la Avenida Longitudinal de Occidente)

Globo n.° 3 denominado “Torca”

LIMITE URBANIZACION/ ESTRUCTURA

Perimetro del Distrito Capital

Municipio de Chia

Sur Club Campestre Guaymaral (Planos S.545/1-04 al 07)

Club Colsubsidio Bellavista (CU4S551/4-00)

Via Alameda del Norte (Antes reserva vial de la Avenida Longitudinal de Occidente)
Occidente Club Campestre Guaymaral (Planos S.545/1-04 al 07)

Norte

Oriente
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Tabla 1-2-3. Delimitacién del Plan Parcial n.° 29 “Mudela del Rio”.
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El fundamento de la decisién que se establece en el presente estudio, se sustenta en las definiciones
de hecho generador, aprovechamiento del suelo y cambio de uso contenidos en la Ley 388 de 1997,
el Acuerdo Distrital 118 de 2003, modificado por los Acuerdos Distritales 352 de 2008 y 682 de 2017,
compilados en el Decreto Distrital 790 de 2017, el Decreto Distrital 190 de 2004, el Decreto Distrital

088 del 2017 y sus modificatorios, y el Decreto Distrital 803 de 2018.

Ley 388 de 1997
"Articulo 74. Constituyen hechos generadores de la participacion en la plusvalia, las decisiones

administrativas que configuran acciones urbanisticas y que autorizan especificamente ya sea a
destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del suelo
permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el respectivo
Plan de Ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen. Son hechos generadores los

siguientes:

1. Laincorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del
suelo rural como suburbano. (Clasificacion del suelo de la norma anterior a la entrada en
vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial y la norma actual).

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo. (articulo

434 "Definicion de las zonas con efecto de plusvalia por asignacion de nueva area de

actividad" del Decreto Distrital 190 de 2004).

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el
indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez".
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En concordancia con el marco normativo Nacional, el Distrito Capital reglamentd los hechos
generadores Y la participacion en plusvalia de la siguiente manera:

1. HECHO GENERADOR DE PLUSVALIA.

El articulo 2 del Acuerdo Distrital 682 de 2017, modificado por los articulos 13 del Acuerdo Distrital
352 de 2008 y 3 del Acuerdo Distrital 118 de 2003, sobre los hechos generadores dispuso:

"Articulo 3. Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la participacion en la plusvalia
las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas, y que autorizan especificamente
ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del suelo
permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se establezca formalmente en el Plan de
Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, en los siguientes casos:

1. Laincorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del
suelo rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el
indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez, para areas clasificadas
con los tratamientos de desarrollo, renovacion urbana y consolidacion".

2. INFORMACION PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA.

Por otra parte el articulo 5° del Decreto Distrital 803 de 2018 “Por medio del cual se definen los
lineamientos y las competencias para la determinacién, la liquidacion, el cobro y el recaudo de la participaciéon
del efecto plusvalia y se dictan otras disposiciones”, establece que la Secretaria Distrital de Planeacién —
SDP-, o la entidad u organismo que adopte decisiones administrativas, debera suministrar a la
Unidad Administrativa de Catastro Distrital la siguiente informacion para el calculo del efecto de
plusvalia:

“6.1. Copia de la reglamentacion urbanistica aplicable o existente en la zona o subzona beneficiaria de
la participacion en la plusvalia con anterioridad a la expedicion del Plan de Ordenamiento Territorial o
de los instrumentos que lo desarrollen.

5.2. Copia de las normas urbanisticas vigentes de las zonas o subzonas beneficiarias de las acciones
urbanisticas generadoras de la participacion en plusvalia con la cartografia correspondiente donde se
delimiten las zonas o subzonas beneficiarias.

5.3. Cartografia en la que se identifique las zonas o subzonas beneficiarias de la accion urbanistica.

5.4. Estudio comparativo de norma que sirvié de sustento para la determinacion del correspondiente
hecho generador de la participacién en plusvalia.”

Esta informacion constituye el insumo con el cual la Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital - UAECD, adelanta el proceso de determinacion y liquidacion del efecto plusvalia.
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3. ESCENARIO COMPARATIVO DE NORMA.

Al respecto, se debe precisar que a la fecha se encuentra vigente el Decreto Distrital 555 de 2021
“Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C”— POT
y conforme a lo establecido en el numeral 3° del articulo 599, «(...) Los proyectos de planes parciales
radicados de manera completa antes de la fecha de entrada en vigencia del presente Plan, se
tramitarén y resolveran con sujecion a las disposiciones vigentes al momento de su radicacion” es
decir al Decreto Distrital 190 de 2004 y decretos reglamentarios.

Aclarado lo anterior, el régimen normativo anterior a la adopcién del plan parcial es la reglamentacién
contenida en el Acuerdo 6 de 1990 y sus actos administrativos complementarios, a saber:

a. Acuerdo Distrital 031 de 1996 Concejo de Bogota D.C. “Por el cual se adopta el plan
ordenamiento fisico del borde norte y nororiental de la ciudad de Santa Fe de Bogot4,
D.C., se establecen las normas urbanisticas y las medidas para la reservacion,
proteccién y adecuacién uso de las areas que conforman dichos sistemas y se dictan
otras disposiciones.”.

b. Decreto Distrital 734 de 1993 “Por el cual se reglamenta el Proceso de Desarrollo por
Urbanizacion en las areas Urbanas de Santa Fe de Bogota, D.C.".

c. Decreto Distrital 737 de 1993 “Por el cual se asigna y reglamenta el Tratamiento general
de Desarrollo en las Areas Urbana de Santa Fe de Bogota, D.C.”.

Es de sefalar que en el caso concreto de los suelos en tratamiento de desarrollo, la Subsecretaria
Juridica de la SDP, mediante memorando interno con radicado n.° 3-2018-25121 del 7 de diciembre
de 2018 sefial6, en relacién con la necesidad de contar con autorizaciones especificas para el
desarrollo de los predios y para la identificacién de hechos generadores de plusvalia:

“(...) El hecho generador de la participacion en plusvalia se concreta por la accion urbanistica
conformada por el Plan de Ordenamiento Territorial — POT o los instrumentos que lo desarrollan, junto
con la autorizacién particular de la Administracion para destinar el inmueble a un uso més rentable, o
para incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada.

En el marco del tratamiento de desarrollo, la Seccién Cuarta del Consejo de Estado en sentencia del
18 de Julio de 2018, dentro del proceso con radicacién 25000-23-37-0002012- 00381-01(21941)
establecid lo siguiente:

“En el caso en estudio, se tiene que con el Acuerdo 7 de 20 de noviembre de 1979 se definié el Plan
General de Desarrollo integrado y se adoptaron politicas y normas sobre el uso de la tierra en el Distrito
Especial de Bogota. Con base en esta norma, y en el Decreto Distrital 1580 de 1983, “Por el cual se
define el Plan de Estructura Fisica Integral del Sector de Fontibén”, el predio objeto de la liquidacion
de plusvalia efectuada por los actos demandados fue sometido al tratamiento de desarrollo (art. 4 lit.
a). En virtud de la misma norma también fue sometido al régimen diferido en cuanto a su desarrollo,
hasta tanto se definiera su incorporacion dentro del perimetro de servicios, y al régimen definido en
cuanto a su estructura fisica.

El tratamiento de desarrollo esta definido en el articulo 56 del Acuerdo 7 de 1979 como aquel
“...determinado para orientar la incorporacién de nuevos terrenos al proceso urbano y comprende las
zonas sin desarrollar localizadas dentro del perimetro de servicios y aquellas areas de actividad
agrolégica que por sus caracteristicas permiten el asentamiento de usos urbanos fuera del mencionado
perimetro”.

Esto indica que los predios sujetos a este tratamiento eran considerados zonas sin desarrollar, aun
estando ubicadas dentro del perimetro urbano, pero que podia ser sujetos de desarrollos ulteriores,
para lo cual era necesario fijar normas especificas. Si bien ya estaba incluido dentro del perimetro
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urbano, los usos urbanos especificos para este predio requerian de adelantar el tramite de
concertacion regulado por el mismo Decreto 1580 de 1983, en ausencia del cual no podia hablarse de
una incorporacion plena al proceso urbano.

Por otra parte, el Acuerdo 6 de 1990 consideraba como parte de las areas urbanas del distrito los
sectores situados fuera del perimetro urbano y de servicios delimitado en el Acuerdo 7 de 1979, que
ya contaran con usos definitivos. Segun el numeral 2 del articulo 173 del Acuerdo 6 de 1990, hacian
parte de las areas urbanas que tuvieran normas para su desarrollo en usos urbanos, supuesto que no
se habia verificado para el caso del predio en cuestion al momento de la expedicién del Acuerdo 6 de
1990.

Adicionalmente, cabe afiadir que el propio Acuerdo 6 establece que la incorporacién como areas
urbanas de sectores del territorio distrital situados dentro de las areas suburbanas supone un proceso
gue solo culmina con reglamentos especificos, lo que descarta la posibilidad de tener por definitiva la
incorporacion efectuada en el POT. Dice el articulo 194 del Acuerdo 6 de 1990 que “La incorporacion
como areas urbanas de sectores del territorio distrital situados dentro de las areas suburbanas implica
un proceso de definicién del desarrollo, que comprende los siguientes aspectos...c. La adopciéon de
reglamentaciones urbanisticas, mediante la instrumentacion de los correspondientes Decretos de
Asignacion de Tratamiento a fin de poder establecer criterios de manejo diferenciado de los usos,
estructuras y regimenes...”

De lo anterior, se concluye gue el predio no adquirié uso urbano sino hasta la expedicién de la norma
especifica gue desarrollé el Plan de Ordenamiento Territorial, por lo que no puede sostenerse que la
accién urbanistica materializada con la expedicién del Decreto 327 de 2004 desconociera el uso
urbano ya definido para el predio segun las normas anteriores.

Por lo expuesto, se concluye que con el fin de determinar el efecto plusvalia para los predios en estudio,
la Administracion al realizar la comparacion de normas, obrd conforme a derecho al considerar que el
hecho generador se configura: (i) Con la accién urbanistica constituida por el Plan de Ordenamiento
Territorial —POT, compilado por el Decreto 190 de 2004, y (ii) con la autorizacién especifica; en
principio, el Decreto 327 de 2004, norma gue reglamenta el tratamiento de desarrollo urbanistico en

Bogota.

Entonces, se entiende que la accion urbanistica no se agota solo con las disposiciones del POT. “(...)”
(Subrayado fuera del texto original).

Acorde con el pronunciamiento del Consejo de Estado, las acciones urbanisticas que concretan hechos
generadores de la participacion en el efecto plusvalia no se agotan solo con las disposiciones del Plan
de Ordenamiento Territorial, pues deben considerarse las autorizaciones especificas que permiten el
desarrollo de los predios.

Con base en las anteriores consideraciones, la configuracion del hecho generador depende de una
decisién contenida en una accién urbanistica que autoriza especificamente a destinar el predio
0 inmueble a un uso mas rentable o para incrementar el aprovechamiento del suelo,
permitiendo una mayor area edificada de acuerdo con lo que se establezca formalmente en el
respectivo Plan de Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen, que para el caso
particular, corresponde al POZ Norte “Ciudad Lagos de Torca”, reglamentado mediante el Decreto
Distrital 088 de 2017 y sus modificatorios.

Bajo este contexto, para efecto de considerar si en la adopcion del Plan Parcial n°. 29 “MUDELA
DEL RIQ”, se configura algun hecho generador de plusvalia, el escenario normativo a comparar se
realiza por cada globo propuesto en la formulacion, de la siguiente forma:

Para el Globo n.° 1 denominado “Mudela” se compara la norma del Acuerdo 6 de 1990 (Decreto
Distrital 834 de 1993 y Acuerdo 31 de 1996) frente a la propuesta del plan parcial, cuyo fundamento
normativo esta en los Decretos Distritales 190 de 2004 y 088 de 2017 con sus modificaciones.
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Para el Globo n° 2 denominado “El Triangulo” y Globo n.° 3 denominado “Torca”, se compara la
norma del Acuerdo 6 de 1990, (Acuerdo 31 de 1996 y Decreto Distrital 271 de 1997) frente a la
propuesta del plan parcial, cuyo fundamento normativo esta en los Decretos Distritales 190 de 2004

y 088 de 2017 con sus modificaciones.

4. BASE NORMATIVA:

ACUERDO 6 DE 1990
Areas Suburbanas de transicién

Globo n.° 1 denominado “Mudela”
Decreto Distrital 834 de 1993 y Acuerdo 031 de 1996

Globo n.° 2 denominado “El Triangulo”y Globo n.° 3
denominado “Torca”
Acuerdo 031 de 1996 y Decreto Distrital 271 de 1997

Decreto Distrital 190 de 2004
Decreto Distrital 088 de 2017 y sus modificatorios

Propuesta Adopcion del PLAN PARCIAL
UPZ 3 GUAYMARAL

Globo n.° 1 -Acuerdo Distrital 031 de 1996 y Decreto
Distrital 834 de 1993

[ Ji et
Fuente: PL n. 01 del Dto.
sector y elementos del ler nivel de zonificacion:

Globo n.° 2 y 3: Acuerdo Distrital 031 de 1996 y
Decreto Distrital 271 de 1997

Fuente: PL n. 1 del Dto. 271/97 -Plano oficial de Zonificacion
- corredor vial autopista norte.

Fuente: Propuésta Urbanistica Formulacién Plan Parcial
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AREA DE ACTIVIDAD - TRATAMIENTO

Acuerdo Distrital 6 de 1990

Articulo 185°.- “Areas suburbanas. Entiéndase por Area
Suburbana la franja de transicién, que rodea las areas urbanas
de la ciudad y los nucleos urbanos de corregimientos y
veredas, asi como las Areas que se extienden a lo largo de las
vias de acceso y en donde coexisten los modos de vida rurales
y urbanos, como una prolongacion de la vida urbana en el
campo. Como regla general el desarrollo de terrenos de las
areas suburbanas esta definido en usos agricolas mientras
no sean incorporados como &reas urbanas, mediante la
definicion de su desarrollo en usos urbanos, con arreglo al
presente Acuerdo.

Los terrenos de las areas suburbanas cuyo desarrollo ha sido
definido o se defina en el futuro en usos urbanos, se consideran
como areas urbanas para todos los efectos. El proceso
mediante el cual se define el desarrollo de sectores de las
areas suburbanas en usos urbanos, se denomina Proceso de
Incorporacion de Nuevas Areas Urbanas”.

Articulo 187°.- “Areas suburbanas de transicién. Son
aquellas &reas que por su condicién de reservas
especialmente preciadas para el desarrollo venidero de la
ciudad requieren un manejo especial, con el fin de preservar
elementos oOptimos para la estructura urbana del futuro y
confirmar los sistemas de borde de ciudad”.

e Globon.°1 “Mudela”

La mayor parte del Globo n.°1 “Mudela” se ubica en
suelo suburbano del Acuerdo 06/90 incorporado al
area urbana mediante el Decreto 834 de 1993 "Por el
cual se asigna el tratamiento especial de incorporacion a un
sector del Area Suburbana de Transicion en la zona de

Guaymaral del D.C para usos residenciales y sus
complementarias”. ~ Como Area de Actividad
Especializada - zona residencial.
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ZONA COMERCIAL

PARQUE METROPOLITANO
Fuente: PL n. 0 1 del Dto. 834/93-Plano de Zonificacion del
sector y elementos del ler nivel de zonificacion

* El area restante, que no se encuentra dentro del
ambito del Decreto Distrital 834 de 1993 (Ver imagen),
no cuenta con decreto de incorporacién que definiera

En el marco del Decreto Distrital 190 de 2004, la UPZ 3 —
Guaymaral no fue reglamentada; sin embargo, el Decreto
Distrital 190 de 2004 y el plano n.° 12 “Areas de actividad”
del Decreto Distrital 049 de 2018 (Modificatorio del DD
088/17) asigné a los 3 globos que conforman el &mbito del
Plan Parcial las siguientes areas de actividad:

AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL
Zona Residencial Neta

AREA URBANA INTEGRAL
Zona Residencial

Zona Maltiple
Fuente: Plano 12 Dec 049/2018 - Area de Actividad y zonas
del suelo urbano y de expansion - Plan de ordenamiento zonal
del norte “Lagos de Torca”

Debido a las condiciones urbanisticas descritas en el DTS
anexo a la formulacién del Plan Parcial, al globo n° 2
denominado “El Triangulo” (Etapa 4) se le asigna el area de
Actividad Urbana Integral -Zona Residencial, en
aplicacion del paragrafo del articulo 91 del Decreto Distrital
088 de 2017, adicionado por el articulo 7 del Decreto
Distrital 049 de 2018. De acuerdo con ello, las areas de
actividad para cada uno de los Globos del Plan Parcial son
los siguientes:

e Globo n.° 1“Mudela”
a) Areade Actividad Residencial — Zona residencial neta
b) Area de Actividad Urbana Integral - Zona
Residencial

e Globo n.° 2“El Triangulo”
a) Areade Actividad Residencial — Zona residencial neta

e Globo n.° 3“Torca”
a) Areade Actividad Urbana Integral - Zona Mdltiple

TRATAMIENTO URBANISTICO

El plano n.° 11 “Tratamientos urbanisticos” del Decreto
Distrital 088 de 2017, asigné el tratamiento de Desarrollo a
los tres globos:



https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=74863#7
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la reglamentacion especifica (Acuerdo Distrital 031 de
Fuente: Plano 11 Dec 088/2017 - Tratamientos Urbanisticos -
Plan de ordenamiento zonal del norte “Lagos de Torca”

1996).

Fuente: SDRUD DSP

Globo n.° 2 “El Tridngulo”y Globo n.° 3
Desarrollo
[ Desarrolio

[ )
“Torca”

En este escenario, los Globos n.° 2 “El Triangulo”y n° 3
“Torca” se rigen por el Acuerdo Distrital 031 de 1996 y el
Decreto Distrital 271 de 1997, tal como se presenta en las
siguientes imagenes:

Globo n.° 2 “El Triangulo”

Globo n.° 2
"El Triangulo”
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Acuerdo Distrital 271 de 1997

I-RE (CR): Incorporacion Actividad Especializada
Zona Residencial Especial - Comedor Regional

ZPSH - Zona de preservacion del sistema hidrico

Zonas Recreativas de Uso Privade

Globo n.° 3 “Torca”

Globo n.” 3
"Torca"

Acuerdo Distrital 031 de 1996

Acuerdo Distrital 271 de 1997
LRE (CRY = . -
Zona Residencial Especial - Comredor Regional

Fuente: SDRUD DSP




*
SECRETARIA DE

BOGOT/\ | PLANEACION

Acuerdo Distrital 031 de 1996 “Por el cual se adopta
el plan de ordenamiento fisico del borde norte y nororiental
de la ciudad de Santa Fe de Bogota, D.C.”.

“Articulo 8°. Zonas de Reglamentacion. Para efectos de la
presente reglamentacion, se establecen las siguientes zonas

()

Zona N° 8:

Norte: Limite Distrito Capital y MPA Rio Bogota

Oriente: Linea a 500 mts del eje occidental de la Av. Paseo
de los Libertadores

Sur. Av. Guaymaral

Occidente: Av. Cundinamarca”

No cuenta con decreto de incorporacion que definiera
la reglamentacion especifica.

Decreto Distrital 271 de 1997: “Por el cual se asigna el
tratamiento de incorporacién, se establecen normas
especificas a los predios del area suburbana del Corredor
Regional de acceso al Distrito Capital, Autopista del Norte o
Paseo de los Libertadores y se dictan otras disposiciones”.

e Globo n.° 2 “El Trianqulo”

La parte del Globo n° 2 “El triangulo” que se reglamenta por
el Decreto Distrital 271 de 1997, se ubican 3 en zonas:

1) Zona de Preservacion del Sistema Hidrico -ZPSH-
(Primer Nivel de Zonificacion)

2) Zona Recreativa Privada -ZRPR- (Primer Nivel de
Zonificacién)

3) Area de Actividad Especializada Zona Residencial
Especial - Corredor Regional (Tercer Nivel de Zonificacién)

e Globo n.° 3 “Torca”

La parte del Globo n.° 3 “Torca” que se reglamenta por el
Decreto Distrital 271 de 1997, se ubica en area de Actividad
Incorporacion Actividad Especializada Zona Residencial
Especial - Corredor Regional -I-RE (CR)- (Tercer Nivel de
Zonificacién) del Decreto Distrital 271 de 1997.

Respecto a los elementos del primer nivel de zonificacion,
el DD 271 de 1997 sefiala:

“Articulo 3°.- Elementos. El primer nivel de Zonificacion
estd comprendido por los elementos identificados con los
poligonos ZPSH (Zona de Preservacion del Sistema
Hidrico), ZRPR (Zona Recreativa Privada) y las vias del Plan
Vial Arterial, los cuales aparecen sefialados en el plano oficial
de zonificacion No. 1 el cual hace parte integral del presente
Decreto. (...)”

ZPSH - Zona de preservacion del sistema hidrico

Hace parte del Sistema Hidrico los siguientes elementos que
se identifican con el poligono ZPSH:

CUERPO DE AGUA REGLAMENTACION

Chucua de Guaymaral y Resolucion 033 de 1991
Laguna de los Cementerios de la E.A.A.B.
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Resolucion 086 de 1996
de la E.A.A.B.

Canal de Torca

Oficio 480522 de agosto
20 de 1991 de la E.A.A.B.

Canal de Guaymaral

(Sistema Troncal Torca)

La ronda hidraulica y la zona de manejo y preservacion
ambiental se regulan por lo dispuesto en el articulo 142 del
Acuerdo 6 de 1990 y su uso es el definido en el numeral 2 del
articulo 10 del Acuerdo 31 de 1996. “(Articulo 4 DD 271/97)

ZRPR - Zona Recreativa Privada

“Hacen parte de ellas los Clubes y Predios de uso recreativo
privado o restringido, los cuales aparecen localizados en el
plano oficial de zonificacion del presente Decreto, con el
poligono ZRPR (Zona Recreativa Privada). Aquellos que en el
futuro se desarrollen con estos usos, requeriran estudio previo
y aprobacién de anteproyecto ante el Departamento de
Planeacién Distrital”. (Art. 7 DD 271/97)

I-RE (CR): Incorporacién Actividad Especializada Zona
Residencial Especial - Corredor Regional.

Fuente: PL n. 1 del Dto. 271/97 -Plano oficial de Zonificacion
- corredor vial autopista norte.

CLASIFICACION DEL SUELO

Area Suburbana de Transicién - Urbano

Urbano

NORMAS DE DESARROLLO POR URBANIZACION

e Globo n.° 1 “Mudela”

Decreto Distrital 834 de 1993

Art. 17. Cesion Tipo A: 30% del area neta urbanizable.

Art. 18. Ubicacion de la Cesion Tipo A.

“1. El 30% de la totalidad de la cesion, en terrenos
sefialados por el Plan de Ordenamiento Fisico -POF como
Parques Metropolitanos, mediante canje, lo cual permitira
desarrollar este porcentaje en el predio, con los usos
urbanos permitidos.

2. El 70% de la totalidad de la cesion, en el predio a
desarrollar conformando parques locales.

Paragrafo 1. Los parques metropolitanos a que hace
referencia son:

(...)

-Parque Metropolitano Guaymaral”

El area restante del Globo n.°1 “Mudela”, que no se
encuentra dentro del ambito del Decreto 834 de 1993,
no cuenta con decreto de incorporacidn que definiera

e Globo n.° 1“Mudela”, Globo n.° 2 “El Triangulo” y
Globo n.° 3 “Torca”

POT- Decretos Distritales 190 de 2004 y 088 de 2017 y
sus modificaciones

Cesion Parques y Equipamiento: Las normas del proceso
de desarrollo por urbanizacion aplican para la totalidad del
predio, en tal sentido la cesion para parques y equipamiento
es el 25% del area neta urbanizable, distribuidas asi:

- 17% del area neta urbanizable para parques y zonas
verdes.
- 8% del &rea neta urbanizable para equipamiento comunal
publico.
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la reglamentacion especifica (Acuerdo Distrital 031 de
1996).

e Globo n.° 2 “El Trianqulo” y Globo n.° 3 “Torca”

Decreto Distrital 271 de 1997

CESIONES PUBLICAS.

Articulo 12. Cesion Tipo A: 30% del area neta
urbanizable.

Caracteristicas de localizacion

- Predios con frente a la Autopista Norte

- Predios con frente a chucuas y canales

Las areas de los Globos n.° 2 “El Triangulo” y n.° 3 “Torca”,
a las que les es aplicable el Acuerdo Distrital 031 de 1996,
no cuentan con decreto de incorporaciéon que defina la
reglamentacion especifica.

Normas de desarrollo por Construccion

Us

oS

e Globo n.° 1“Mudela”

Decreto Distrital 834 de 1993
Segun lo dispuesto por el articulo 8 del Decreto Distrital 834
de 1993, los usos permitidos son:

Usos principales:
Vivienda unifamiliar en agrupaciones o conjuntos.

Usos Complementarios:
Comercio de cobertura local Clase IAy IB
Institucional de influencia local Clase I.

Los usos complementarios se ubicardn en una manzana
especializada para ese uso, la cual se sefiala en el plano
n." 1, como manzana comercial.

El area restante del Globo n.° 1“Mudela” que no se
encuentra dentro del &mbito del Decreto Distrital 834
de 1993, no cuenta con decreto de incorporacion que
definiera la reglamentacion especifica (Acuerdo
Distrital 031 de 1996).

e Globo n.° 2“El Trianqulo” y Globo n.° 3 “Torca”

Decreto Distrital 271 de 1997

Poligono: I-RE (CR)

uUsos

Principal:

- Vivienda Agrupacion
COMPLEMENTARIOS

- Comercio de cobertura Local
- Institucional local Clase 1
COMPATIBLES

- Comercio Zonal Clase I

- Institucional Clase I

Segun lo dispuesto por el articulo 19 de la Ley 388 de 1997,
los planes parciales desarrollan y complementan las
disposiciones de los Planes de Ordenamiento Territorial.

En este sentido, para el desarrollo del Plan Parcial “n°. 29
“MUDELA DEL RIO”, se proponen los siguientes usos
especificos en los globos n.° 1, 2 y 3, de acuerdo con las
areas de actividad:

Area de Actividad Urbana Integral — Zonas Residencial y
Multiple

Uso - Escala Uso especifico Manz
general
Ppal Vivienda N/A Multifamiliar.
Actividad
Econémica I\ICIZZ 12
. limitada en
Vecinal Comercio. m% i
’ Locales con area
Comercio de ventas de MZ 5
hasta 500 m2. m% ?
Venta de bienes MZ 8
y servicios MZ 9
Zonal complementario MZ 10
5-| MZ 11
Almacenes, MZ 12
supermercados MZ 13
c y centros MZ 14
o comerciales MZ 15
m hasta 2.000 m? | .- 4¢
pl de area de | 777
e ventas. MZ 18
m Vecinal Servicios MZ 19
e Profesionales MZ 20
nt Técnicos
ar Especializados,
io Servicios Servicios de
s Personales Comunicacion
Masivos y
Entretenimiento.
Servicios
Zonal Alimentarios,
Servicios
Profesionales
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Las areas de los Globos n.° 2 “El Triangulo” y n.° 3
“Torca”, a las que les es aplicable el Acuerdo Distrital
031 de 1996, no cuentan con decreto de incorporacion
gue defina la reglamentacion especifica.

Técnicos
Especializados,
Servicios de
Comunicacion
Masivos y
Entretenimiento.
Servicios
Financieros

Servicios Zonal
Empresarial

es

Servicios
Urbanos
Bésicos

Seguridad
Ciudadana,
Defensa y
Justicia,
Servicios de la
Administracion
Publica.
Equipamientos
Colectivos
Equipamientos
Colectivos

Zonal

Dotacional Vecinal

Dotacional Zonal

Nota 1: Los usos que no estén sefialados en el presente cuadro

no estan permitidos.

Nota 2: No estan permitidos los usos restringidos del area de

Actividad Urbana Integral, debido a que el Plan Parcial no tiene

frente sobre vias de la malla vial arterial.

Nota 3: En aplicacién del articulo 91 del Decreto Distrital 088 de

2017, adicionado por el articulo 7 del Decreto Distrital 049 de 2018,

la totalidad del area de las manzanas Utiles denominadas “MZ 6,

‘Mz 77, “‘MZ 8", “MZ 9, MZ 10”, MZ 15”, “MZ 16” y la “MZ 17, se

regiran por las normas sobre usos del suelo establecidas para el

Area de Actividad Urbana Integral — Zona Residencial.

Obligacion usos de Comercio, Servicios ylo

Dotacionales.

a)La zona con area de actividad Residencial — Zona
Residencial Neta, tiene permitido el desarrollo de
comercio y servicios sin superar el 5% del &rea bruta
del sector.

b)Las zonas con area de actividad Urbana Integral — Zona
Residencial- tienen la obligacion de desarrollar un area
equivalente o minimo el 15% y méaximo el 35% de su
area (Gtil en usos de comercio, servicios y/o
dotacionales diferentes a la obligacion de equipamiento
comunal publico o privado.

c)La zona con area de actividad Urbana Integral — Zona
Mdltiple- tiene la obligacién de desarrollar un éarea
equivalente de minimo el 15% de su éarea Util en usos
de comercio, servicios y/o dotacionales diferentes a la
obligacion de equipamiento comunal publico o privado.

Obligacién
comercio,
servicios y/o
Producto equipamientos
Etapa Manzana inmobiliario dotacionales
sobre area util
de la manzana
%
1 MZ 11 V|V|enda_1 No VIS 10%
Comercio
1 MZ 12 Vmende_\ No VIS 10%
Comercio
1 Mz 15 VviP - 5%
Comercio
1 MZ 16 VIS _ 5%
Comercio
5 MZ 3 Vmende_\ No VIS 35%
Comercio
2 MZ 4 VIS 5%
Comercio
3 MZ5 V|V|enda_1 No VIS 350
Comercio
2 MZ 8 VIS __ 8%
Comercio
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2 MZ 9 Vi - 5%
Comercio

2 MZ 10 ViP - 5%
Comercio

P MZ 13 V|V|end§1 No VIS 9%
Comercio

2 MZ 14 V|V|end§1 No VIS 9%
Comercio

3 MZ 1 V|V|endf-:1 No VIS 23%
Comercio

3 MZ 2 V|V|end§1 No VIS 20%
Comercio

3 MZ 6 VIS - 5%
Comercio

3 Mz 7 iP - 5%
Comercio

2 MZ 17 V|V|end§1 No VIS 35%
Comercio

5 MZ 18 V|V|end§1 No VIS 350
Comercio

5 MZ 19 V|V|end§1 No VIS 7%
Comercio

5 MZ 20 V|V|end§ No VIS 7%
Comercio

e Globo n.° 1 “Mudela”

Decreto Distrital 834 de 1993.

Capitulo Ill. Densidad e indices y Volumetria.

Articulo 34. Densidad: Se permite una densidad maxima
de 4 viviendas por hectarea neta urbanizable.

Articulo 35. Area minima de vivienda:

(40 m2) X (n° alcobas) X 0.9 = &rea minima permisible por
unidad de vivienda

Articulo 36. indices

indice de ocupacion (1.0): 0.20 como maximo del area (til
del lote de la agrupacion.

indice de construccién (1.C): 0.50 como méximo del area
util del lote de la agrupacion.

Articulo 37. Alturas: Sera la resultante de aplicar los
indices de ocupacion y construccién sin que sobrepase los
2 pisos y medio.

Articulo 39. Antejardines y Retrocesos

I. Contra vias locales vehiculares: 10 metros

2.Contra parques o areas verdes colindantes: :5 metros
Articulo 40. Aislamientos.

1. contra predios vecinos entre agrupaciones: :5 metros
minimo.

2. Contra edificaciones al interior de la agrupacion:
opcional. En caso de presentarse, éste debera ser de 5
metros minimo.

El &rearestante que no se encuentra dentro del ambito
del Decreto 834 de 1993, no cuenta con decreto de
incorporacién que definiera la reglamentacion
especifica (Acuerdo Distrital 031 de 1996).

e Globo n.° 2 “El Trianqulo” y Globo n.° 3 “Torca”

Decreto Distrital 271 de 1997

Poligono: I-RE (CR)
Articulo 13:

e Normas _Volumétricas _aplicables al Globo n.°
1“Mudela”, Globo n.° 2 “El Trianqulo” y Globo n.° 3
“Torca”

indice de Ocupacién y Construccion:

Ic IC I.C. 1.C
Et MZ inFr’l:(L))?)li‘If:io Propues,t: Propuest
por uso o
BASICO | ADICIONAL
Vivienda
MZ 11 - | no VIS 2,00 2,20
1 | Vivienda | tipo 5 0,20 2,32
No VIS Comermo 012 012
vecinal
Vivienda
MZ 12 - | no VIS 2,00 2,20
1 | Vivienda | tipo 5 0,20 2,52
No VIS | Comercio
vecinal 012 032
MZ 15- | VIP 1,10 1,30
1 | Vivienda | Comercio 0,20 1,62
VIP vecinal 012 032
MZ 16 - | VIS 2,00 2,20
1 | Vivienda | Comercio 0,20 2,52
VIS vecinal 012 032
Vivienda
MZ3 - | novis 2,00 2,20
2 | Vivienda | lipo4 0,20 2,52
No VIS Cor_nermo 012 0,32
vecinal
MZ 4- VIS 2,00 2,20
2 | Vivienda | Comercio 0,20 2,52
VIS vecinal 012 032
Vivienda
MZ5 - | hoVIS 2,00 2,20
2 | Vivienda | tipo 4 0,20 2,52
No VIS | Comercio
vecinal 012 032
mMzg- | VIS 2,00 2,20
2 | Vivienda | Comercio 0,20 2,52
VIS vecinal 012 032
MZ9 - |VIP 1,10 1,30
2 | Vivienda Comercio 0,20 012 032 1,62
VIP vecinal
Mz 10- [ VIP 1,00 1,20
2 | Vivienda | Comercio 0,20 1,52
VIP vecinal 012 032
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Sub- Altura Indice de Ocupacion Densidad
zona ur Bésica Bonificacién Basica Bonificacion
A B A B
1 Hasta12 | gy | gg 75 | 40 | s0 | 80
pisos
2 Hasta3 | 55 | g 75 | 40 80 | 80
pisos

|:| Aplicacion del 1.0. y densidad basica bonificacion

Sub- Aislamiento contra Aislamiento entre .
zona vecinos edificaciones Anviajardin
1 Un % de la altura Una vez la altura 10 mts
2 5 metros 10 metros 5 mts

Paragrafo 1°.- La subzona 1 comprende aquellos predios que
tengan frente sobre la Autopista Norte y/o frente a las Chucuas de
Guaymaral y Laguna de los Cementerios en una franja de 60 metros
de ancho, contados a partir del paramento de construccién con una
dimensién méaxima de bloque permitida de 40 metros. La subzona
2 comprende las areas restantes.

Densidad: Es el nimero de viviendas que se pueden desarrollar
por hectarea neta urbanizable.

BONIFICACION

Articulo 14: Bonificaciones. Se rigen por lo establecido en el
articulo 25 del Acuerdo nimero 31 de 1996 y seran aplicables
previo cumplimiento de las disposiciones alli descritas.

Las areas de los Globos n.° 2 “El Triangulo” y n.° 3
“Torca”, a las que les es aplicable el Acuerdo Distrital
031 de 1996, no cuentan con decreto de incorporacion
gue defina la reglamentacién especifica.

Vivienda
MZ 13 - | ho VIS 2,00 2,20
2 | Vivienda | P05 0,20 2,52
No VIS | Comercio 0.12 0.32
vecinal ! !
Vivienda
MZ 14 - | no VIS 2,00 2,20
2 | Vivienda | 1iP0S 0,20 2,52
No VIS | Comercio 0.12 0.32
vecinal ! !
Vivienda
MZ1 - | noVIS 2,00 2,20
3 | Vivienda | P04 0,20 2,52
No VIS | Comercio 0.12 0.32
vecinal ! ’
Vivienda
Mz2 - | novis 2,00 2,20
3 | Vivienda | tipo4 0,20 2,52
No VIS ComerC|0 0,12 0,32
vecinal
MZ6- VIS 2,00 2,20
3 | Vivienda | Comercio 0,20 2,52
VIS vecinal 012 032
MZ7 - LVIP 1,10 1,30
3 | Vivienda | Comercio 0,20 1,62
VIP vecinal 012 032
Vivienda
MZ 17 - | no VIS 2,00 2,20
4 | Vivienda [ tipo4 0,20 2,52
No VIS Comercm 012 0,32
vecinal
Vivienda
MZ 18 - | no VIS 2,00 2,20
5 | Vivienda | 1iP0S 0,20 2,52
No VIS Comercm 012 0,32
vecinal
Vivienda
MZ 19 - | no VIS 2,00 2,20
5 | Vivienda | 1iPOS 0,20 2,52
No VIS | Comercio
vecinal 012 032
Vivienda
MZ 20 - | no VIS 2,00 2,20
5 | Vivienda | tipo 5 0,20 2,52
No VIS Cor_nercw 012 0,32
vecinal

Normas Volumétricas.

Los desarrollos por urbanizacién se rigen por las
disposiciones que sobre el manejo de alturas, aislamientos,
tipologia edificatoria y manejo de voladizos se encuentran
en el articulo 122 del Decreto Distrital 088 de 2017.

De conformidad con el oficio expedido por la Unidad
Administrativa Especial de la Aeronautica Civil con
referencia 4104.14.024-2021025226 del 02 de agosto de
2021 (SDP 1-2021-69798 del 11 de agosto de 2021), la
altura maxima de construccion aprobada para el Plan
Parcial n.° 29 “Mudela del Rio” se encuentra entre 52.00 y
60.00 metros.

Tabla 4. Acciones Urbanisticas objeto de Comparacién
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5. ESTUDIO TECNICO COMPARATIVO DE NORMA:
5.1. CAMBIO EN LA CLASIFICACION DEL SUELO

Globo n.° 1 denominado “Mudela”

En el escenario del Acuerdo 6 de 1990, a la mayor area de este Globo (361.581,45 m? aprox.)
aplicaba el marco normativo del Decreto Distrital 834 de 1993, en el cual se definié su condicién de
suelo urbano; en el escenario normativo del Decreto Distrital 190 de 2004 y el Decreto Distrital 088
de 2017, corresponde a suelo urbano.

Por su parte, el area restante del globo (98.564,66 m? aprox) aplicaba el marco normativo del
Acuerdo Distrital 031 de 1996, en el cual el proceso de incorporacion a suelo urbano debia realizarse
posteriormente, proceso que debia concretarse con la expedicion del decreto de incorporacion
correspondiente y que no se surtié para este caso, por lo que se mantuvo la condicién de suelo
suburbano de transicién para esta parte del globo.

De acuerdo con el analisis realizado en los dos escenarios normativos y conforme a lo establecido
en el articulo 433 del Decreto Distrital 190 de 2004, se concluye que para este globo en la adopcion
del Plan Parcial n° 29 “Mudela del Rio”, Si SE CONFIGURA UN HECHO GENERADOR DE
PLUSVALIA POR CAMBIO DE LA CLASIFICACION DEL SUELO, por el area que se encontraba
reglamentada por el Acuerdo 031 de 1996.

Globo n.° 2 denominado “El Trianqulo” y Globo n.° 3 denominado “Torca”

En el escenario del Acuerdo 6 de 1990 la mayor area de estos globos (80.204,37 m2 aprox.) aplicaba
el marco normativo del Decreto Distrital 271 de 1997, en el cual se defini6 la condicion de suelo
urbano; en el escenario normativo del Decreto Distrital 190 de 2004 y el Decreto Distrital 088 de
2017, corresponde a suelo urbano.

Por su parte, el area restante de estos globos (48.180,87 m?2 aprox.) aplicaba el marco normativo del
Acuerdo Distrital 031 de 1996, en el cual el proceso de incorporacion a suelo urbano debia realizarse
posteriormente, proceso que debia concretarse con la expedicion del decreto de incorporacion
correspondiente y que no se surtié para este caso, por lo que se mantuvo la condicién de suelo
suburbano de transicién para esta parte del globo.

De acuerdo con el analisis realizado en los dos escenarios normativos y conforme a lo establecido
en el articulo 433 del Decreto Distrital 190 de 2004, se concluye que para estos globos en la adopcion
del Plan Parcial n° 29 “Mudela del Rio”, Si SE CONFIGURA UN HECHO GENERADOR DE
PLUSVALIA POR CAMBIO DE LA CLASIFICACION DEL SUELO por el &rea que se encontraba
reglamentada por el Acuerdo 031 de 1996

5.2. CAMBIO EN EL REGIMEN Y ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO.

En cuanto a la definicion de hecho generador de plusvalia por establecimiento o modificacion del
régimen o la zonificacion de usos del suelo, asignacion de nueva area de actividad, establecida en
el articulo 434 del Decreto Distrital 190 de 2004, se determind lo siguiente:
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Globo n.° 1 denominado “Mudela”

N Globon.° 1

\ "Mudela"
\

Ciub
Guaymaral

Desarrollo Urbanistico
"Hacienda San Simén”

______

Fuente: SDRUD SDP

En el escenario del Acuerdo 6 de 1990 y el Decreto Distrital 834 de 1993, el Globo n° 1 “Mudela” se
encontraba en Tratamiento de Incorporacion - Area de Actividad Especializada - Zona Residencial
en el marco de lo cual se definieron, para el area urbanizable, los usos de vivienda en agrupacion,
comercio local y zonal Clase Il. Por otra parte, la reglamentacién definida por el Decreto Distrital 088
de 2017 y modificaciones, y por ende, la propuesta del Plan Parcial viabiliza el desarrollo de usos

del suelo propios de un Area Urbana Integral - Zona Residencial.

Adicionalmente, el area que se encontraba por fuera del ambito del Decreto Distrital 834 de 1993 y
al cual le aplicaba en el escenario del Acuerdo 6 de 1990 el marco normativo del Acuerdo Distrital
031 de 1996, en el cual el proceso de incorporacion a suelo urbano debia realizarse posteriormente,
proceso que debia concretarse con la expedicién del decreto de incorporacién correspondiente y que
no se surtié para este caso, por lo cual no le establecié de manera especifica la posibilidad de

desarrollar usos urbanos.

De acuerdo con el andlisis realizado en los dos escenarios normativos y conforme a lo establecido
en el articulo 434 del Decreto Distrital 190 de 2004, se concluye que para el globo n° 1 SI SE
CONFIGURA HECHO GENERADOR DE PLUSVALIA POR CAMBIO EN EL REGIMEN Y

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO.
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Globo n.° 2 denominado “El Trianqulo”

Globo n.° 2
"El Triangulo”

v
L
S
o
39
-
@
Ee
-~
w
L
)
©
o
D
o
Q
"
<

Acuerdo Distrital 031 de 1996 \

| Area Suburbana de Transicién

Acuerdo Distrital 271 de 1997
I-RE (CR): Incorporacion Actividad Especializada

Zona Resdencial Especial - Comredor Regional
| ZPSH - Zona de preservacion del sistema hidrico

Zonas Recreativas de Uso Privado

Fuente: SDRUD DSP

En el escenario del Acuerdo 6 de 1990 y el Decreto Distrital 271 de 1997, se encontraba en
Tratamiento de Incorporacion — Area de Actividad Residencial Zona Residencial Especial -
Corredor Regional, en el marco de lo cual se definieron para el area urbanizable, los usos de
vivienda en agrupacién, comercio local y zonal Clase Il. Por otra parte, la reglamentacién definida
por el Decreto Distrital 088 de 2017 y modificaciones, y, por ende, la propuesta del Plan Parcial
viabiliza el desarrollo de usos del suelo propios de un Area Urbana Integral- Zona Residencial.

Adicionalmente, al &rea que le aplicaba el marco normativo del Acuerdo Distrital 031 de 1996, y en
el cual el proceso de incorporacién a suelo urbano debia realizarse posteriormente, no surtié el
proceso que debia concretarse con la expedicién del decreto de incorporacién correspondiente por
tanto para este caso, no se le establecié de manera especificalaposibilidad de desarrollar usos

urbanos.
Por su parte, bajo la normativa POT, Decretos Distritales 190 de 2004 y 088 de 2017 y sus

modificatorios, el area referida a través de la propuesta urbanistica del Plan Parcial se encuentra en
Area de Actividad Residencial — Zona residencial Neta; sin embargo, en la propuesta de Formulacion
del Plan Parcial y en aplicacién del paragrafo del articulo 91 del Decreto 088 de 2017, se precisé que
para el Globo n° 2 el Area de Actividad correspondera a Area Urbana Integral — Zona Residencial.

Por lo anterior, toda vez que se permiten desarrollar los usos urbanos definidos en el numeral 2

“BASE NORMATIVA” del presente estudio, de acuerdo con el analisis realizado en los dos
escenarios normativos y conforme con lo establecido en el articulo 434 del Decreto Distrital 190 de
2004, se concluye que para el Globo n° 2 SI SE CONFIGURA HECHO GENERADOR DE

PLUSVALIA POR CAMBIO EN EL REGIMEN Y ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO.
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Globo n.° 3 denominado “Torca”

Globon.”3
"Torca"

Acuerdo Distrital 031 de 1996

Area Suburbana de Transicion

Acuerdo Distrital 271 de 1997

I-RE (CR): Incorporacion Actividad Especializada
Zona Residencial Especial - Corredor Regional

Fuente: SDRUD DSP

En el escenario del Acuerdo 6 de 1990 y el Decreto Distrital 271 de 1997, se encontraba en
Tratamiento de Incorporacion — Area de Actividad Residencial Zona Residencial Especial -
Corredor Regional, en el marco de lo cual se definieron para el area urbanizable, los usos de
vivienda en agrupacion, comercio local y zonal Clase Il. Por otra parte, la reglamentacion definida
por el Decreto Distrital 088 de 2017 y modificaciones, y, por ende, la propuesta del Plan Parcial
viabiliza el desarrollo de usos del suelo propios de un Area Urbana Integral -Zona Mdltiple.

Adicionalmente, al area que le aplicaba el marco normativo del Acuerdo Distrital 031 de 1996, y en
el cual el proceso de incorporacién a suelo urbano debia realizarse posteriormente, no surtié el
proceso que debia concretarse con la expedicién del decreto de incorporacién correspondiente por
tanto para este caso, no se le establecié de manera especificala posibilidad de desarrollar usos
urbanos.

Por su parte, bajo la normativa POT, Decretos Distritales 190 de 2004 y 088 de 2017 y sus
modificatorios, el &rea referida a través de la propuesta urbanistica del Plan Parcial se encuentra en
Area de Actividad Urbana Integral — Zona Muiltiple, con lo que se permite desarrollar los usos urbanos
definidos en el numeral 2 “BASE NORMATIVA” del presente estudio.

De acuerdo con el analisis realizado en los dos escenarios hormativos y conforme con lo establecido
en el articulo 434 del Decreto Distrital 190 de 2004, se concluye que para el Globo n° 2 SI SE
CONFIGURA HECHO GENERADOR DE PLUSVALIA POR CAMBIO EN EL REGIMEN Y
ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO.
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DESARROLLO POR URBANIZACION

ACUERDO DISTRITAL 06 DE 1990

POT -
Decreto
Distrital

190/2004-
Decreto
Distrital

Normas Urbanisticas

GLOBO 1
Acuerdo Distrital 6 de 1990

GLOBO 2
Acuerdo Distrital 6 de 1990
Areas Suburbanas de Transicion (articulos 185/187)

GLOBO 3

Acuerdo Distrital 6 de 1990

Areas Suburbanas de
Transicion (articulos

185/187)
Acuerdo Acuerdo Acuerdo
Distrital 6 Distrital 6 Distrital 6
de 1990 de 1990 de 1990
Acuerdo Acuerdo Acuerdo
Distrital Decreto 834 Distrital Distrital
031de de 1993 031 de 031 de
096 Area de ‘;996 l;(;clr Zt: Decreto 271 1096 Decreto 271
Ne iTEM Areas Actividad Sub:‘i_"l‘)san s de 1997 Areas de 1997
E: ializad I-RE (CR I-RE (CR
Suburbanas stczl:I::a 4 as de ZRPR (CR) Suburbana (CR)
d‘? . residencial. Transicié S d_e. .
Transicion n Transicién
(articulos (articulos (articulos
185/187 185/187
1 | AREA BRUTA 98.564,66 361.581,45 1.793,93 19.450,99 2.712,07 11.470,05 46.386,94 | 46.571,26 588.531,35
le 2 | SUELO NO OBJETO DE REPARTO 0,00 0,00 0,00 9.175,33 0,00 0,00 4.513,89 80,50 13.769,72
A 2.1 | Estructura Ecolégica Principal -EEP 6.911,40
B 2.1.1 | Cuerpos de agua (Cauce) 6.911,40
R 2.1.1.1 | Cuerpo de agua Canal Guaymaral 1 4.513,89 80,50 4.594,39
2 2.1.1.2 | Cuerpo de agua Canal Guaymaral 2 2.317,01
A 2.2 | Predio Propiedad de EAAB (SNOR) 6.858,32
3 | SUELO OBJETO DE REPARTO 98.564,66 361.581,45 1.793,93 10.275,66 2.712,07 11.470,05 41.873,05 46.490,76 574.761,63
3 | SUELO OBJETO DE REPARTO 98.564,66 361.581,45 1.793,93 10.275,66 2.712,07 11.470,05 41.873,05 46.490,76 574.761,63
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4 | SUELO DE CARGA GENERAL 0,00 6.328,60 0,00 3.490,83 2.591,81 3.300,48 12.698,22 4.445,62 32.855,56
4.1 | Suelo de Malla Vial Arterial 199,38
4.1.1 | Avenida Paseo de los Libertadores 166,84 32,54 199,38
SU 4.2 | Estructura Ecolégica Principal -EEP 26.327,58
EL 4.2.1 | Zona de Manejo y Preservacién Ambiental -ZMPA 1.372,10
o 4.2.1.1 | ZMPA Quebrada Névita 1 = 87,13
0 4.2.1.2 | ZMPA Quebrada Névita 2 46,22
BJ 4.2.1.3 | ZMPA Quebrada Torca 1 781,30 781,30
ET 4.2.1.4 | ZMPA Quebrada Torca 2 457,45 457,45
0 4.2.2 | Rondas Hidraulicas 24.955,48
D 4.2.2.1 | Ronda Hidrdulica Canal Guaymaral 1 12.698,22 2.020,15 14.718,37
E 4.2.2.2 | Ronda Hidraulica Canal Guaymaral 2 1.709,01
RE 4.2.2.3 | Ronda Hidraulica Canal Guaymaral 3 67,38
P 4.2.2.4 | Ronda Hidréulica Quebrada Novita 2.424,97 3.267,94 7.274,00
A 4.2.2.5 | Ronda Hidréulica Quebrada Torca 1 1.000,65 1.000,65
R 4.2.2.6 | Ronda Hidréulica Quebrada Torca 2 186,07 186,07
z 43 Suelo para infraestructura - Colector de lared de 6.328,60
alcantarillado pluvial
431 Suelo para infraest.ructura - Colector de lared de 6.328,60
alcantarillado pluvial
5 AREA NETA URBANIZABLE 98.564,66 355.252,85 1.793,93 6.784,83 120,26 8.169,57 29.174,83 42.045,14 541.906,07
5 | AREA NETA URBANIZABLE 98.564,66 355.252,85 1.793,93 6.784,83 120,26 8.169,57 29.174,83 42.045,14 541.906,07
6 | Area Base Cilculo de Cesiones (ANU - Control Ambiental) 541.906,07
7 | TOTAL CARGAS LOCALES 32.540,39 204.767,93 1.360,39 2.418,45 0,00 1.996,44 15.774,80 17.912,70 276.771,10
7.1 | CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS 152.039,17
A 7.1.1 | Cesiones Piblicas para Parques 106.594,66
RE 7.1.1.1 | Cesién Minima del 50% (En un solo globo) 48.690,89
ﬁ 71111 l;;r;q;g?;;a}l 1 [Incluye vallado primario 1 (Occidental) de 295964 6.638,98 9.598,62
ET ™77 1.1.2 | Parque 1 (Sectores Ay B) 39.092,27 39.092,27
ﬁ 7.1.1.2 | Cesién 50% restantes 57.903,77
R 7.1.1.2.1 | Parque 2 5.026,58 5.026,58
B 7.1.1.2.2 | Parque 3 (Zona conectividad ecolégica complementaria 1) 9.420,55 3.153,37 | 12.573,92
A 7.1.1.2.3 | Parque 4 (Zona conectividad ecolégica complementaria 2) 1.493,30
NI 7.1.1.2.4 | Alameda 1 [Incluye vallado primario 2 (Norte) 8.177,64 m2] 14.720,06 3.524,18 18.244,29
ZBI: 71125 | Alameda 2 374,29 1.513,16 1.887,46
E 7.1.1.2.6 | Alameda 3 534,52 1.669,03 2.203,55
7.1.1.2.7 | Alameda 4 600,79 1.386,53 1.987,32
7.1.1.2.8 | Alameda 5 2.006,16 2.006,16
7.1.1.2.9 | Alameda 6 5.367,41 5.367,41
7.1.1.2.10 | Alameda 7 1.968,13 1.968,13
7.1.1.2.11 | Alameda 8 1.242,11 21,35 1.263,46
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7.1.1.2.12 | Alameda 9 1.137,79 97,49 1.235,28
7.1.1.2.13 | Alameda 10 1.310,88 1.336,03 2.646,91
7.1.2 | Cesion publicas adicionales al 17% 1.422,24
7.1.2.1 | Zona verde adicional 1 496,88 496,88
7.1.2.2 | Zona verde adicional 2 532,43 392,93 925,36
6.1.1.3.3 I Zona verde adicional 3 (Z.V.A. 3) 0,00
7.1.3 | Cesion Piblica para Equipamientos 44.022,27
7.1.3.1 | Equipamiento 1 (EP 1) 19.365,210 19.365,21
7.1.3.2 | Equipamiento 2 (EP 2) 24.657,06
7.2 | Cesiones Publicas Malla Vial Local 124.731,93
7.2.1 | Via 1 (Tipo V-6) 1.811,67 2.567,58
7.2.2 | Via 2 (Tipo V-6) 3.604,09 3.604,09
7.2.3 | Via 3 (Tipo V-5) 9.663,47 9.663,47
7.2.4 | Via4 (Tipo V-5) 11.797,00 11.797,00
7.2.5 | Via 5 (Tipo V-6) 238,74 3.265,45 3.504,19
7.2.6 | Via 6 (Tipo V-6) 3.344,50 3.344,50
7.2.7 | Via 7 (Tipo V-6) 3.296,01 3.296,01
7.2.8 | Via 8 (Tipo V-5) 6.668,41 32.481,99 39.150,40
7.2.9 | Via 9 (Tipo V-5) 45,02 21.088,12 21.133,14
7.2.10 | Via 10 (Tipo V-6) 2.207,30 71,19 2.278,49
7.2.11 | Via 11 (Tipo V-6) 3.066,65 3.066,65
7.2.12 | Via 12 (Tipo V-6) 1.360,39 1.996,44 4.281,98
7.2.13 | Via 13 (Tipo V-6) 8.822,66 8.822,66
7.2.14 | Via 14 (Tipo V-6) 1.388,45 1.904,21 3.292,66
7.2.15 | Via 15 (Tipo V-6) 3.122,49 1.806,62 4.929,11
8 AREA UTIL TOTAL (AN.U - Total Cargas Locales) 66.024,27 150.484,92 433,54 4.366,38 120,26 6.173,13 13.400,03 24.132,44 265.134,97
8 AREA UTIL TOTAL 66.024,27 150.484,92 433,54 4.366,38 120,26 6.173,13 13.400,03 24.132,44 | 265.134,97
9 | AREA UTIL RESIDENCIAL 265.134,97
9.1 | AREA UTIL VIP 0,00 53.375,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 53.375,22
9.1.1 | MZ 7 - Vivienda VIP 13.465,97 13.465,97
9.1.2 | MZ9 - Vivienda VIP 11.965,90 11.965,90
. 9.1.3 [ MZ 10 - Vivienda VIP 14.037,66 14.037,66
A 9.1.4 | MZ 15 - Vivienda VIP 13.905,69 13.905,69
RE 9.2 | AREA UTIL VIS 2.335,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 53.336,88
4 9.2.1 | MZ 4 - Vivienda VIS 2.335,48 6.305,48 8.640,96
'I[‘JI 9.2.2 | MZ 6 - Vivienda VIS 13.588,56 13.588,56
L 9.2.3 | MZ 8 - Vivienda VIS 15.234,19 15.234,19
9.2.4 | MZ 16 - Vivienda VIS 15.873,17 15.873,17
9.3 AREA UTIL RESIDENCIAL NO VIS 63.688,79 46.108,30 433,54 4.366.38 120.26 6.173.13 13.400,03 24.132,44 | 158.422,17
9.3.1 | MZ 1 - Vivienda No VIS 6.450,72 9.501,20 15.951,92
9.3.2 | MZ 2 - Vivienda No VIS 2.711,28 12.905,78 15.617,06
9.3.3 | MZ 3 - Vivienda No VIS 2.628,81 9.114,04 11.742,85
9.3.4 | MZ5 - Vivienda No VIS 5.745,78 8.261,11 14.006,89
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9.3.5 | MZ 11 - Vivienda No VIS 6.651,15 4.407,74 11.058,89
9.3.6 | MZ 12 - Vivienda No VIS 10.143,82 148,07 10.291,89
9.3.7 | MZ 13 - Vivienda No VIS 15.090,88 909,01 15.999,89
9.3.8 | MZ 14 - Vivienda No VIS 14.266,35 861,35 15.127,70
9.3.9 | MZ 17 - Vivienda No VIS 433,54 120,26 6.173,13 11.093,31
9.3.10 | MZ 18 - Vivienda No VIS 1.989,45 10.817,83 | 12.807,28
9.3.11 | MZ 19 - Vivienda No VIS 5.230,03 7.746,21 | 12.976,24
9.3.12 | MZ 20 - Vivienda No VIS 6.180,55 5.568,40 | 11.748,95

Notas:

Tabla 5. Cuadro de Areas
Fuente: Proyecto Decreto Plan Parcial - Analisis SDP

*Area Bruta para todos los escenarios normativos. Para generar escenarios normativos comparables, se asume en los escenarios normativos cobijados por el Acuerdo 6 de 1990, el 4rea bruta del proyecto

urbanistico presentado para la formulacién del plan parcial, separando las porciones de suelo en correspondencia con cada norma especifica.

**** No presenta decreto de reglamentacién especifica para el desarrollo urbanistico.
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7. POTENCIAL DE EDIFICABILIDAD.

El calculo del potencial de edificabilidad en el plan parcial, se realiza de acuerdo con la norma
especifica que aplica en los correspondientes escenarios normativos.

7.1. CONFIGURACION DEL AREA CONSTRUIDA:

7.1.1. Configuracion del Area Construida: Decreto Distrital 834 de 1993:

El célculo del potencial de edificabilidad en el plan parcial se realiza por una parte,de acuerdo con el
potencial permitido en el escenario del Acuerdo 06 de 1990 - Decreto Distrital 834 de 1993 y por la
otra, con el maximo autorizado con la norma del Plan Parcial. En este sentido, la edificabilidad
propuesta en el plan parcial, es producto del reparto equitativo de cargas y beneficios establecido en
el Decreto Distrital 088 de 2017 y sus reglamentarios, segin el producto inmobiliario planteado.

Escenario normativo Acuerdo Distrital 6 de 1990:

DESARROLLO EOR ACUERDO 6 DE 1990
CONSTRUCCION GLOBO 1 GLOBO 2 GLOBO 3
Areas Areas Areas
Suburbana Deé:erelt898334 Suburbana Suburbana
s de 7 sde Decret Decreto s de
N Volumétri Transicion - AArtgchied Transicién - 0271 271 de Transicion - Dedcrelt892771
ormas volumetricas Art185y  |WEGSEMtam Art 185y de 1997 | 1997 Art1gsy | o CR)
187 [PE Sona 187 ZRPR | I-RE (CR) 187
Acuerdo 06 TeselansiE Acuerdo 06 Acuerdo 06
de 1990 ) de 1990 de 1990
Area Neta m2 355.252,85 8.169,57 42.045,14
Urbanizable
Area Util Vivienda m2 150.484,92 6.173,13 24.132,44
indice de Ocupacion Nota 1 30.096,98 Nota 1 Nota 2 Nota 3 0,75 Nota 1 0,75
indice de Construccion 75.242,46 - -
NUmero de Pisos 2 3 3
Den5|daq de viviendas Viv./HNU 80 80
por hectarea neta 4
Namero total de Unidades 142,10 65 336
viviendas
Tamafio de viviendas m2Aiv. 180 g0 g0
en m2
Area total construida
en Vivienda m2 2557821 11.764 60.545
Area total construida
en Comercio m2 0.0 0.0 0.0
TOTAL AREA
2 .

CONSTRUIDA m 00] 2557821 e 11.764,18 001 60.545,00

Tabla 6. Escenario normativo Acuerdo Distrital 6/90:
Fuente: Analisis SDP

* Nota: Fuente tamafio de la vivienda: 180 m2/ https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-bogota-casa-blanca-4-
habitaciones-4-banos-2-garajes/9859-M3461546m2

** Nota: Fuente tamafio de vivienda: 80 m2 / Fuente DTS pagina 224.

Nota 1. No presenta decreto de reglamentacion especifica para el desarrollo urbanistico.

Nota 2. En la ZPSH (Zona de Preservacion del Sistema Hidrico), no hay aprovechamientos urbanisticos — Suelo protegido.
Nota 3. En la Zona Privada Recreativa ZPRR, no hay aprovechamientos urbanisticos, dado que se podria equiparar con un
parque privado.

Escenario normativo Decreto Distrital 088 de 2017 — Lagos de Torca:

Los indices de ocupacién y construccion maximos permitidos para los planes parciales son los
establecidos en el articulo 127 del Decreto Distrital 088 de 2017, modificado por el articulo 14 del
Decreto Distrital 049 de 2018.


https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-bogota-casa-blanca-4-habitaciones-4-banos-2-garajes/9859-M3461546m2
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-bogota-casa-blanca-4-habitaciones-4-banos-2-garajes/9859-M3461546m2
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Los indices establecidos para el Plan Parcial n.° 29 “Mudela del Rio” son los siguientes:

Area neta Area neta
urbaniza urbaniza
< bz bleMZ indice de ocupacién
Area ttil (4rea Area ftil (area indice de Construccion P
E L.O.
T MZ base por uso base LC. IC. LC.
Al ww Producto célculo calculo Propue | Prop | Total por
inmob. edificabili edificabili stopor | uest | Manzana
P dad) dad) uso** | o
a Prop
BASIC TOTA | UeSte TOTAL POR
M2 M2 M2 M2 ADICIONAL por BASICO ADICIONAL
o) L N uso
edific
acion
MZ 11 | Vivienda
R no VIS 9.953,00 | 20.342,82 2,00 406856 | 40.685,63 | 4475419 | 2,20
1| Vivien | tipo5 11.058,89 | 22.603,13 0,20 1,99 | 0,60 232 | 45.025,43
daNo | Comercio 110589 | 2.260,31 0,12 0,00 271,24 271,24 0,12
VIS vecinal
MZ 12 | Vivienda
- no VIS 9.262,70 | 18.931,92 2,00 378638 | 37.863,84 | 41.650,22 | 2,20
1| Vivien | tipo5 10.291,89 | 21.035,47 0,20 2,01 | 0,60 252 | 42.323,36
daNo | Comercio 1.029,19 | 2.103,55 0,12 420,71 252,43 673,13 0,32
VIS vecinal
MZ15 | yp 1321041 | 27.000,58 1,10 540012 | 29.700,64 | 35.100,76 | 1,30
1| yivien [Comercio ] 1390569 | 28421,67 0,20 1,25 | 0,80 1,62 | 35.555,51
lvien ; 695,28 1.421,08 0,12 284,22 170,53 454,75 0,32
da VIP | vecinal
MZ16 | yis 15.079,51 | 30.820,83 2,00 616417 | 61.641,65 | 67.805,82 | 2,20
1| vivien [Comercio | 1587317 | 3244297 0,20 211 | 0,80 252 | 68.324,91
r 793,66 | 162215 0,12 324,43 194,66 519,09 032
da VIS | vecinal
Total Etapa 1 51.129,64 104.503,24 51.129,64 104.503,24 | AREA TOTAL CONSTRUIDA 191.229,20
MZ3 Vivienda
V3 novis 7.632,85 | 15.600,69 2,00 312014 | 31.201,38 | 34321,52 | 220
2 d';’;\f: tipo 4 11.742,85 | 24.001,07 0,20 1,54 | 0,60 2,52 | 37.009,64
vis | Comercio 4110,00 | 8.400,37 0,12 1.680,07 | 1.00804 | 2.688,12 0,32
vecinal
MZ4- | VIS 820891 | 16.778,09 2,00 335562 | 3355619 | 36911,81 | 220
2| Vivien [co———] 8.640,96 | 17.661,15 0,20 211 | 0,80 252 | 37.194,38
da VIS ' 432,05 883,06 0,12 176,61 105,97 282,58 0,32
vecinal
Vivienda
\"]"_Z_S | novis 910448 | 18.608,53 2,00 3721,71 | 37.217,06 | 4093877 | 2,20
2 d‘a";\f: tipo 4 14.006,89 | 28.628,51 0,20 1,54 | 0,60 252 | 4414516
vig | Comercio 490241 | 10.019,98 0,12 2.004,00 | 120240 | 320639 | 032
vecinal
MZ8- | VIS 14.01545 | 28.646,01 2,00 5.729,20 | 57.292,03 | 63.021,23 | 2,20
2| Vivien oo 1523419 | 3113697 0,20 2,05 | 0,80 252 | 63.81834
da VIS ; 121874 | 2.490,96 0,12 498,19 298,91 797,11 0,32
vecinal
MZ9- | VIP 11.367,61 | 2323411 1,10 4.646,82 | 25557,52 | 30.20434 | 1,30
2| Vivien [co————] 11.965,90 | 2445695 0,20 1,25 | 0,80 1,62 | 30.595,65
da VIP ; 598,30 1.222,85 0,12 244,57 146,74 391,31 0,32
vecinal
MZ10 | yip 13.335,78 | 27.256,83 1,00 545137 | 27.256,83 | 3270819 | 1,20
2| yivien | Comercio | 14037,66 | 28.691,40 0,20 1,16 | 0,80 1,52 | 33.167,26
lvien ; 701,88 1.434,57 0,12 286,91 172,15 459,06 0,32
da VIP | vecinal
MZ 13 | Vivienda
- no VIS 14.559,90 | 29.758,80 2,00 5951,76 | 59.517,60 | 65.469,36 | 2,20
2| Vivien | tipo5 15.999,89 | 32.701,98 0,20 2,03 | 0,60 252 | 66.411,17
daNo | Comercio 1439,99 | 294318 0,12 588,64 353,18 941,82 032
VIS vecinal
MZ 14 | Vivienda
. no VIS 13.766,21 | 28.136,58 2,00 5.627,32 | 56.273,16 | 61.90047 | 2,20
2| Vivien | tipo5 15.127,70 | 30.919,32 0,20 2,03 | 0,60 2,52 | 62.790,95
daNo | Comercio 1361,49 | 278274 0,12 556,55 333,93 890,48 0,32
VIS vecinal
Total Etapa 2 106.756,04 218.197,34 106.756,04 218.197,34 AREA TOTAL CONSTRUIDA 375.132,55
MZ1 Vivienda
Vo | novis 12.282,98 | 25.105,03 2,00 5.021,01 | 50.210,05 | 55.231,06 | 2,20
3 d‘;’;\f: tipo 4 15.951,92 | 32.603,93 0,20 1,77 | 0,60 252 | 57.630,71
vig | Comercio 366894 | 7.49890 0,12 149978 | 899,87 2.399,65 0,32
vecinal
MZ 2 Vivienda
Vi | novis 12.493,65 | 25535,61 2,00 510712 | 51.071,22 | 56.17835 | 2,20
3 d;";\f: tipo 4 15.617,06 | 31.919,51 0,20 1,82 | 0,60 2,52 | 58.221,20
vis | Comercio 312341 | 6.383,90 0,12 1.276,78 766,07 2.042,85 0,32
vecinal
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MZ6- | VIS 12.909,13 | 26.384,81 2,00 527696 | 52.769,63 | 58.04659 | 2,20
3| Vivien [oo—————| 13.588,56 | 27.773,49 0,20 2,11 | 080 2,52 | 58.490,97
da VIS ; 679,43 1.388,67 0,12 277,73 166,64 444,38 0,32
vecinal
Mz7- | vIP 12.792,67 | 26.146,78 1,10 522936 | 2876146 | 33.990,82 | 1,30
3| Vivien [co—— ] 1346597 | 27.522,93 0,20 1,25 | 0,80 1,62 | 34.431,18
da VP " 673,30 1.376,15 0,12 275,23 165,14 440,37 0,32
vecinal
Total Etapa 3 58.623,51 119.819,86 58.623,51 119.819,86 AREA TOTAL CONSTRUIDA 208.774,05
MZ 17 | Vivienda
. no VIS 7.210,65 | 14.737,76 2,00 2.947,55 | 29.47552 | 32.423,07 | 2,20
4| Vivien | tipo4 11.093,31 | 22.673,48 0,20 1,54 | 0,60 2,52 | 34.962,50
daNo | Comercio 3.882,66 | 793572 0,12 158714 | 952,29 2.539,43 0,32
VIS vecinal
Total Etapa 4 11.093,31 22.673,48 11.093,31 22.673,48 AREA TOTAL CONSTRUIDA 34.962,50
MZ 18 | Vivienda
B no VIS 8.324,73 | 17.014,82 2,00 3.402,96 | 34.029,63 | 37.432,60 | 2,20
5| Vivien | tipo5 12.807,28 | 26.176,64 0,20 1,54 | 0,60 2,52 | 40.364,38
daNo | Comercio 448255 | 9.161,82 0,12 1.83236 | 1.09942 | 2931,78 0,32
VIS vecinal
MZ 19 | Vivienda
B no VIS 12.067,90 | 24.66544 2,00 4933,09 | 49330,87 | 5426396 | 2,20
5| Vivien | tipo5 1297624 | 26.521,98 0,20 2,07 | 0,60 2,52 | 54.858,05
daNo | Comercio 908,34 1.856,54 0,12 371,31 222,78 594,09 0,32
VIS vecinal
MZ20 | Vivienda
. no VIS 10.926,52 | 22.332,59 2,00 4466,52 | 44.66517 | 49.131,69 | 2,20
5| Vivien | tipo5 11.748,95 | 24.013,53 0,20 2,07 | 0,60 2,52 | 49.669,59
daNo | Comercio 822,43 1.680,95 0,12 336,19 201,71 537,90 0,32
VIS vecinal
Total Etapa 5 37.532,47 76.712,15 37.532,47 76.712,15 AREA TOTAL CONSTRUIDA 144.892,03
TOTAL PLAN PARCIAL 265.134,97 541.906,07 265.134,97 541.906,07 AREA TOTAL CONSTRUIDA PLAN PARCIAL 954.990,34

Tabla 7. Escenario normativo Decreto Distrital 088/2017
Fuente: Proyecto Decreto Plan Parcial

Notas Cuadro Anterior:

*Se desarrollen dos (2) o més usos en la misma edificacion

Nota 1. Al indice de construccion adicional solo se accede por aportes de carga general.

Nota 2. Los indices de ocupacion contemplados en el cuadro anterior se calcularon sobre el area util y los indices de
construccion sobre el area neta urbanizable. Para su correcta aplicacion, en el marco del licenciamiento urbanistico, se deben
tener en cuenta las condiciones del articulo 127 del Decreto Distrital 088 de 2017, modificado por el articulo 14 del Decreto
Distrital 049 de 2018, adicionado por el Decreto Distrital 417 de 2019.

Nota 3. La edificabilidad de las areas (tiles resultantes del proceso de urbanizacioén para los usos dotacionales es la
establecida en el articulo 79 “Edificabilidad para usos dotacionales” del Decreto Distrital 088 de 2017.

De acuerdo con los datos anteriores, se presenta el Comparativo de Edificabilidad en los dos
escenarios:

DESARROLLO ACUERDO DISTRITAL 6 DE 1990 DECRETO 190/ 2004

POR ) DECRETO 088 /2017
CONSTRUCCIO Acuerdo 31 Decreto Decreto Distrital 271de 1997 Area Residencial - Residencial
N de 1996 Distrital 834 Neta / Area Urbana Integral - Zona
Normas de 1993 Residencial y zona Mdltiple

Volumétricas Areas Incorporacién ZRPR - Incorpora
suburbanas Actividad Zona cién
de transicién Especializada Recreativ Actividad
Art 185y 187 —-Zona a Privada Especializ
Residencial ada Zona
Residenci
al
Especial -
Corredor
Regional
Area **|C 108.381,21 m2
Construida 0.0 25.578,21 0.0 0.0 72.309,18 BASICO

**IC 847.061,19
ADICIONAL
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COMPARATIVO DE NORMA

ESCENARIO AREA TOTAL AREA NETA INDICE DE
NORMATIVO CONSTRUIDA URBANIZABLE CONSTRUCCION
Con normas del Decreto Distrital 834 de
1993 y Decreto 271 de 1997 (Acuerdo 6 de 97.933,66 M2 541.906,07 m2 0,50 / NA
1990)
Con normas del Plan Parcial Decreto 955.442,40 m2 541.906,07 m2 2,20
Distrital 088 de 2017 (*) (**)

* El area de suelo para el célculo del indice de construccién varia segln el uso. Para los usos de vivienda,

comercio y servicios el indice de construccion se calcula sobre el area neta urbanizable.

** E| indice de construccién maximo por uso para los usos de vivienda, comercio y servicios esta dado en el articulo 127
del Decreto Distrital 088 de 2017.

Area 97.887,39 M2 955.442,40 M2
Construida
Total

Nota:

(*) El area construida en el escenario POT — Ciudad Lagos de Torca (CLT), corresponde al indice de construccién méaximo al que podria
llegar el proyecto, incluyendo producto inmobiliario VIS y VIP.

(**) El hecho generador del presente estudio contempla la existencia de indices basicos y adicionales, establecido en el Decreto Distrital
088 de 2017.

Tabla 8. Comparativo Edificabilidad
Fuente: Analisis SDP

De acuerdo con el andlisis de los potenciales de edificabilidad, para el Plan Parcial N° 29 “Mudela
del Rio”, SI SE CONFIGURA HECHO GENERADOR DE PLUSVALIA POR INCREMENTO EN LA
EDIFICABILIDAD, ya que el indice de construccién (vivienda) representado en el &rea total
construida con las normas del Plan Parcial, es MAYOR en comparacién con el indice de construccién
representado en el area construida que resulta de aplicar el escenario de las normas del Acuerdo 6
de 1990 (Decreto Distrital 834 de 1993 y Decreto Distrital 271 de 1997).

Por su parte, para las areas que se encontraban sin decreto de incorporacién (Acuerdo 031 de 1997),
asi como las zonificadas en ZPSH - Zona de preservacion del sistema hidrico y ZRPR - Zona
Recreativa Privada, no tenian normas especificas para su desarrollo, en virtud de lo cual tampoco
existian aprovechamientos urbanisticos.

8. REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

El POZ Norte “Ciudad Lagos de Torca” reglamentado por el Decreto Distrital 088 de 2017 y sus
modificaciones, define un sistema de reparto de cargas y beneficios, en el cual la edificabilidad
adicional solo se obtiene por aportes de carga general y recursos en dinero, con el fin de asegurar
la financiacién necesaria para la adquisicion de suelos y ejecucion de obras de carga general.

8.1. APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS

La edificabilidad adicional asociada a los productos inmobiliarios que se desarrollara en la Unidad
de Gestion del Plan Parcial n° 29 “Mudela del Rio”, garantizaran el aporte de la cesion de suelo para
el componente de carga general segun lo establecido en el articulo 168 del Decreto Distrital 088 de
2017 “Definicion de Cargas Generales aplicables al Sistema de Reparto Equitativo de Cargas y
Beneficios de Ciudad Lagos de Torca”, adicionado por el articulo 21 del Decreto Distrital 049 de
2018.

) Producto Inmobiliario
Item Vivienda No Vivienda VIS Vivienda VIP Comercio
VIS (m2) (m2) (m2) Vecinal (m2) Total
Edificabilidad
Bésica 52.154,11 20.525,95 20.727,66 14.973,49 108.381,21
Edificabilidad
Adicional 521.541,15 205.259,50 111.276,45 8.984,09 847.061,19
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Area Construida

Total 573.695,26 225.785,45 132.004,11

23.957,58

955.442,40

Tabla 9. Beneficios Fuente: Analisis SDP

8.2. CARGAS GENERALES

Art 178'y 179

Cargas Generales Canjeables por URA Area (m2) DD 088/17 URAS*

Suelo de Malla Vial Arterial e Intermedia 199,38 1 199

Avenida Paseo de los Libertadores 199,38 1 199
Redes matrices de servicios publicos de acueducto y

alcantarillado 6.328,60 1 6.328

332,76 1 332

163,91 1 164

1.193,90 1 1.194

1.404,66 1 1.405

Suelo para Infraestructura - Colector de la red de alcantarillado 259,93 1 260

pluvial 254,47 1 254

1.650,15 1 1.650

4,73 1 5

6,99 1 7

1.057,10 1 1.057

Suelo de Zona de Manejo y Preservacion Ambiental 1.372,10 2 687

ZMPA Quebrada Névita 1 87,13 2 44

ZMPA Quebrada Névita 2 46,22 2 23

ZMPA Quebrada Torca 1 781,30 2 391

ZMPA Quebrada Torca 2 457,45 2 229

Total Plan Parcial 7.900,08 7.214

Tabla 10. Cargas generales - URAS

Fuente: Propuesta Proyecto de Decreto

*El total de las URAS puede aumentar si los propietarios se acogen a los beneficios por pronta entrega que se describe en

los articulos 179 y 181 del Decreto Distrital 88 de 2017.

9. CUMPLIMIENTO DE LOS PORCENTAJES MINIMOS DE SUELO PARA VIP.

El plan parcial prevé la destinacién de suelo (til para Vivienda De Interés Prioritario (VIP) y Vivienda
De Interés Social (VIS) de conformidad con el porcentaje establecido en el Decreto Distrital 088 de

2017, asi:

Area Gtil minima destinada
para VIP dentro del plan

Area atil minima destinada
para VIS dentro del plan

Area (til total parcial (m2) — parcial (m2) —
del Plan Parcial 20,13% 20,12 %
265.134,97 M? 53.375,22 M? 53.336,88 M?

Tabla 11. Obligacién VIP — VIS

Fuente: Propuesta Proyecto de Decreto

Nota: El Area Gtil minima destinada para VIP y el Area (til minima destinada para VIS, es del 20% y
el 20 % respectivamente (Articulo 139 del Decreto 088 de 2017), sin embargo, la propuesta del Plan

Parcial, excede dicha obligacion.
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10. CONCLUSIONES:

El calculo comparativo de norma arroja que en la adopcion del Plan Parcial n° 29 “Mudela del Rio”,
de la localidad de Suba, Si SE CONFIGURA HECHO GENERADOR POR CAMBIO EN LA
CLASIFICACION DEL SUELO Y CAMBIO O MODIFICACION DEL REGIMEN Y ZONIFICACION
DE USOS DEL SUELO.

En relacion con el potencial de edificabilidad, el calculo comparativo de norma arroja que en la
adopcién del Plan Parcial n° 29 “Mudela del Rio” de la localidad de Suba, SI SE PRESENTA
BENEFICIO NORMATIVO, ya que el indice de construccién (promedio vivienda) representado en el
area total construida con las normas del Plan Parcial, es MAYOR en comparacién con el indice de
construccion representado en el area construida que resulta de aplicar el escenario de las normas
del Acuerdo 6 de 1990 (Decreto Distrital 834 de 2006 y Decreto Distrital 271 de 1997). En este
sentido, SI SE CONFIGURA HECHO GENERADOR DE PLUSVALIA POR INCREMENTO EN LA
EDIFICABILIDAD.

En consecuencia, en la adopcion del Plan Parcial n.® 29 “Mudela del Rio” de la localidad de Suba,
S| SE CONFIGURAN HECHOS GENERADORES DE PLUSVALIA.

11. CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA PLAN PARCIAL n° 29 “MUDELA DEL RiO”, POZ
NORTE “CIUDAD LAGOS DE TORCA”

En el proceso de célculo del efecto plusvalia del Plan Parcial n°. 29 “Mudela del Rio”, la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital, en el ambito de sus competencias, debera realizar el
célculo para la determinacion de la existencia de efecto plusvalia y la liquidacién correspondiente en
caso de que haya lugar a ello, de conformidad la reglamentacién vigente y el procedimiento
establecido para ese fin.

Cordialmente,

(et

NATALIA MOGOLLON GARCIA
Subdirectora de Renovacién Urbana y Desarrollo - SDP.

Elabor6: Paulina Isabel Pérez Espitia — Arquitecta contratista - Subdireccion de Renovacién Urbana y Desarrollo.
Emily Juliana Paez — Profesional Subdireccion de Renovacién Urbana y Desarrollo
Liliana Campo Moncayo — Profesional Subdireccién de Renovacion Urbana y Desarrollo



