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RESOLUCIONNo._ 22 9 23 DIC 2010
“Por medio de la cual se liquida el efecto plusvalia para el predio ubicado en la Carrera 63
No. 172-15 Lotes 1, 2 y 3, con CHIPS AAA0178KHBS, AAA0I78KHCN y AAAGI78KHDE y
folios de matricula inmobiliaria No. 50N-20422954, 50N-20422955 y 50N-20422956 y se
determina el monto de la participacion en plusvalia.”

LA SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION
En ejercicio de las competencias asignadas por el articulo 3 del Decreto Distrital 084, y
CONSIDERANDO:

Que el Acuerdo Distrital 118 de 2003 “Por el cual se establecen las normas para la aplicacion de la
participacién en plusvalias en Bogotd, Distrito Capital”, modificado por el Acuerdo Distrital 352 de 2008,
establecié 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 084 de 2004 “Por el cual se definen los lineamientos para regular la operatividad
de la liquidacion del efecto plusvalia y la determinacion privada de la participacion en plusvalia”, establecié en

su articulo 6° que “Todos aquellos actos administrativos contentivos de decisiones urbanisticas que dan lugar a
efecto de plusvalia que se expidan a partir de la promulgacién de este Decreto, establecerdn los términos de
aplicacion y vigencia de la accion urbanistica respecto de aquellos predios objeto de la participacion en plusvalia,
teniendo en cuenta para tal fin los términos previstos en la Ley para la liquidacion del efecto de plusvalia.”

Que la Secretaria Distrital de Planeacion expidio la Resolucion No. 0444 de 2007 (junio 12), “Por
la cual se adopta el Plan de Implantacion para los establecimientos comerciales ALKOSTO (Hipermercado) y
AUTONIZA (Sala de exhibicidn y venta de automdviles), ubicados en la Manzana Comercial de la Urbanizacion San
José de Bavaria, Localidad de Suba”,

Que el predio objeto del mencionado Plan de Implantacién, se identificé en el primer
considerando de la Resolucion No. 0444 de 2007, con nomenclatura urbana carrera 63 No. 172-
15 Lotes 1, 2 y 3, y folios de matricula inmobiliaria No. 50N-20422954, 50N-20422955 y 50N-
20422956, los cuales hacen parte integrante de la Unidad de Planeamiento Zonal, UPZ 17 San
José de Bavaria.

Que en el articulo 8° de la Resolucién No. 0444 de 2007 se sefialé que “Las dreas objeto del Plan de
Implantacion, se encuentran sujetas a la participacidn en la plusvalla derivada de la accidn wbanistica, en
concordancia con lo dispuesto en la Ley 388 de 1997, el Acuerdo 118 de 2003 y sus normas reglamentarias. En este
caso, el predio objeto del presente plan se encuentra afecto a dicha participacion, en virtud de que se le asigna una
mayor edificabilidad”.

Que la Curaduria Urbana No. 4 mediante oficio No. 1-2007-26059 del 27 de junio de 2007,
solicité determinar el célculo del efecto plusvalia para los predios objeto del referido Plan de
Implantacién.
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Continuacion de la Resolucion “Por medio de la cual se liquida el efecto plusvalia para el
predio ubicado en la Carrera 63 No. 172-15 Lotes 1, 2 y 3, con CHIPS AAA0178KHBS,
AAAO0I78KHCN y AAAO178KHDE y folios de matricula inmobiliaria No. 50N-20422954,
50N-20422955 y 50N-20422956 y se determina el monto de la participacion en plusvalia.”

Que la Subsecretaria de Planeacion Territorial de la Secretaria Distrital de Planeacion, elabord el
estudio normativo mediante el memorando interno No. 3-2007-06319 del 16 de agosto de 2007,
el cual contiene el estudio comparativo de los potenciales otorgados por el Acuerdo 6 de 1990 y
el Plan de Implantacion expedido mediante la Resolucion No. 0444 de 2007.

Que mediante el memorando No. 3-2007-06596 del 27 de agosto de 2007 la Direccion de Planes
Maestros y Complementarios de esta entidad, amplié el estudio normativo sefialado
anteriormente.

Que con base en el referenciado estudio normativo, la Subsecretaria de Planeacion

Socioecondmica de la Secretaria Distrital de Planeacion expidid la Resolucion No. 0673 de 2007
“Por la cual se expide el precdleulo del efecto plusvalia para los predios localizados en la CARRERA 63 No. 172-15
Lotes I, 2 y 3, identificados con CHIPS No. AAAQ178KHBS, AAAQI78KHCN Y AAAQ178KHDE e integrados por los
Folios de Matricula Inmobiliaria No. 50N-20422954, 50N-20422955 y S50N-20422956, que hacen parte del Plan de
Implantacion ALKOSTO —~ AUTONIZA”,

Que en el 6° considerando de la Resolucién No. 0673 de 2007 se sefiald que “..los valores
establecidos en la presente Resolucion son un precdlculo cuya validez es confirmada o desvirtuada por el avalio
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 deberd cancelar a la
Administracion Distrital la suma restante. En caso contrario, la Administracion Distrital devolverd al contribuyente
el excedente.”

Que posteriormente, la Secretaria Distrital de Planeacién solicit6 el calculo y determinacion del
efecto plusvalia o mayor valor por metro cuadrado del Plan de Implantacion mencionado a la
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD), mediante oficio con radicado
No. 2-2008-06861 del 4 de marzo de 2008.

Que la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD remitié el informe de la
determinacion y calculd del efecto plusvalia mediante comunicacion No. 1-2008-25458 del 16 de

junio de 2008, donde se concluyé “(..) EI hecho generador de plusvalia, para estos predios, es la
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacidn o el
indice de construccion, o ambos a la vez, lo cual, con el cdlculo del mismo se corrobora, debido, a que al realizar la
comparacion del drea construida resultante de la aplicacidn de la normatividad antes de la accién urbanistica es de
(7.677.61) m’, segiin Acuerdo 6 de 1990, Decreto 736 de 1993; Decreto 355 de 1960 y Decreto 1102 de 1986 y la
obtenida por la aplicacién de la accibn urbanistica es de (14.231,97) m’, segiin Resolucidn (444 de 2007, da como
resultado que el cambio de la norma aumenta el potencial edificatorio en 7.706,00 metros cuadrados.

ET edlculo del potencial de edificabilidad tanto para el escenario antes de la accion urbanistica, como después de la
accion urbanistica (Resolucion 0444 de 2007} se realizé de acuerdo a los lineamientos establecidos por el SDP,
segun oficio 2-2008-09793 del 1 de Abril de 2008 y los establecidos en el Documento Técnico "Lineamientos de
orientacion para el calculo del efecto de plusvalia en los englobes prediales de que trata el Decreto Distrital 084 de
2004, producto del acta de reunion celebrada el dia 09 de octubre de 2007 en la Secretaria Distrital de Planeacion,
entre la SDP y la UAECD.
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Continuacién de la Resolucion “Por medio de la cual se liquida el efecto plusvalia para el
predio ubicado en la Carrera 63 No. 172-15 Lotes 1, 2 y 3, con CHIPS AAA0178KHBS,
AAA0I78KHCN y AAA0178KHDE y folios de matricula inmobiliaria No. 50N-20422954,
S5ON-20422955 y 50N-20422956 y se determina el monio de la participacion en plusvalia.”

Los predios se desarrollaron en usos comerciales teniendo en cuenta las condiciones normativas especificas y las
condiciones presentes en ¢l sector objeto de estudio. Lo reglamentado en la urbanizacion segun decreto 355 de 1960
v lo establecido en el plano de loteo No. S-32/4, Asi como lo reglamentado en el plan de Implantacion.

De conformidad con el acuerdo 06 de 1990 y especificamente con los Decretos 355 de 1960, 1102 de 1986 y 736 de
1993, se realizo el ejercicio correspondiente a la construccion de wn edificacion tipo centro comercial de dos
plantas, proyectado bajo las densidades establecidas en los decretos reglamentarios de la urbanizacion, datos que
fueron confirmados segun memoranda ER 1513 referencia 3-2007-05233 de fecha 15/03/2007, enviado para JUAN
CARLOS ORTEGA BERMUDEZ Subsecretario de Planeacién Socioecondmica, por FERNANDO PENAGOS
ZAPATA Subsecretario de Planeacion Territorial.

Los datos de las dreas construidas en cada uno de los escemarios fueron producto de la aplicacién de los
lineamientos urbanisticos dados por los Decretos Distritales correspondientes y los establecidos en el Documento
Técnico antes mencionado.

De acuerdo con los resultados de los potenciales de desarrollo en cada uno de los escenarios se concluye que si
existe plusvalia. (...)"

Que la Secretaria Distrital de Planeacién - SDP presentd algunas objeciones al calculo del efecto
plusvalia realizado por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD) a través
del oficio No. 2-2008-21144 del 23 de junio de 2008, las cuales hacian referencia a lo siguiente:

“(..)

1. "En el cuadro denominado EXIGENCIA DE PARQUEADEROS, la fila “ag”, que corresponde al drea
Total de parqueaderos no coincide con la sumatoria. Por favor aclarar como Hegaron a éstas dreas.

2. Para los costos totales, tanto en Acuerdo 06/90 como en POT, solicitamos se indigue como se calculo (es
decir, la formula que se utilizé para llegar a estos valores).

3. Se analizaron los precios utilizados para comercio en Acuerdo (06/90 y en POT, y se sugiere utilizar en
POT el precio de venta de locales comerciales de primer piso utilizado en el escenario Acuerdo 06/90,
debidamente indexado.

4. Al revisar la participacion del terreno en las ventas, tanto en Acuerdo 06/90 como en POT, (61.96% y
55.41%), se observa que es bastante alta, avn compardndola con las participaciones resultantes en
efercicios de iguales o similares condiciones al objeto de estudio. (...)"

Que la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD) mediante comunicacién
No. 1-2008-31220 del 22 de julio de 2008, respondio las objecmnes presentadas por la SDP,
manifestando lo siguiente:

Primera Objecion: “Para el Acuerdo 06/1990 norma anterior, la exigencia de parqueaderos corresponde
q un fotal de 142,76 unidades de parqueaderos, valor que por presentacion del formato se redondeé a 143
unidades, corresponden para parqueaderos privados 116,38 unidades, en parqueaderos de visitantes 26,39
unidades y de los cuales 3,11 parqueaderos se localizan en el equipamiento comunal privado, por lo que el
cdlculo se realiza restando 3,11 unidades, es decir el producto de 139,65 unidades por el drea minima de 17,50
m2, que nos establece el dato de 2.443.98 m2, como drea total de parqueaderos.
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Continuacién de la Resolucion “Por medio de la cual se liquida el efecto plusvalia para el
predio ubicado en la Carrera 63 No. 172-15 Lotes 1, 2 y 3, con CHIPS AAA0178KHRBS,
AAAQI78KHCN y AAAQ178KHDE y folios de matricula inmobiliaria No. 50N-20422954,
S0ON-20422955 y 50N-20422956 y se determina el monto de la participacion en plusvalia.”

Igualmente para el ejercicio con el plan de Implantacion POT, la exigencia de parqueaderos corresponde a un
toral de 432 unidades de parqueaderos (incluye 6 zonas de cargue y descargue con dreas de 30 m2 cada una),
de los cuales 27.11 parqueaderos se localizan en el equipamiento comunal privado, por lo que el cdleulo se
realiza restando 27.11 unidades, es decir el producto de 398.89 unidades por el drea minima de 17,50 m2 y 6
unidades por 30 m2, que establece el dato de 7160.60 m2, como drea total de parqueaderos.”

Segunda Objecién: “Para los ejercicios tanto del Acuerdo 06/1990 como del POT, los costos totales
corresponden a sumatoria de costos del valor del drea construida mds el valor de construccicn de los
parqueaderos (incluyendo los construidos en el equipamiento comunal privado) posteriormente se adicionan los

costos financieros”,

Acuerdo 06/90

Costo Parqueaderos | (2443.98 m2 + 163.15 m2) * $90.000 = $234.641.258,54

Costo Total (7677,61 m2 * $957.998) + § 234.641.258,54 =$7.589.778.199,32

POT

Costo Parqueaderos | (7160.60 m2 + 47440 m2) * $ 95.534,31 = $£729.404.455,57

Costo Total (14.231,97 m2 * $1.016.907,53) + $729.404.455,57 = $15.201.998.669,22

Tercera Objecion: “conforme a lo establecido en los ejercicios de potenciales de desarrollo antes y
después de la accién urbanistica, y lo consignado en el informe Plan de Implantacion “"ALKOSTO-
AUTONIZA”, pdginas 19y 20 del informe, se analizo que los precios de las unidades planteadas del primer
piso deben ser diferentes, ya que para el Acuerdo 06/90 se realiza el ejercicio de una construccion tipo centro
comercial en dos plantas para un total de 132 unidades, donde se calcula punios fijos y drea de circulacion
adicional.

Para el ejercicio, después de la accion urbanistica POT, se plantea la construccion de una sola unidad en
comercio de escala urbana y comercio pesado de escala urbana, por lo que no es necesario hacer el descuento
de drea de los puntos fijos. Por lo tanto, las unidades a vender presentan una notoria diferencia y la cual debe
ser reflejada en el valor de venta por metro cuadrado”,

Cuarta Obijecion: “El valor del m2 de terreno es el resultado de descontarle a los valores de venta (a partir
de las ofertas de unidades comparables) los costos asociados al proceso constructive y la wilidad esperada”.

Que la Secretaria Distrital de Planeacion expidio la Resolucion No. 0697 de 2010 (Marzo 2), “Por
medio de la cual se adiciona la Resolucion No. 0444 de 2007 y se dictan otras disposiciones”, con la que se
incluyeron usos complementarios y normas especificas para el Plan de Implantacién
anteriormente sefialado, entre otros aspectos.

Que mediante memorando interno No. 3-2010-05245 del 22 de abril de 2010 la Direccion de
Economia Urbana solicit6 a la Directora de Planes Maestros y Complementarios de esta entidad,
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Continuacidén de la Resolucion “Por medio de la cual se liguida el efecto plusvalia para el
predio ubicado en la Carrera 63 No. 172-15 Lotes 1, 2 y 3, con CHIPS AAA0178KHBS,
AAA0I78KHCN y AAA0I78KHDE y folios de matricula inmobiliaria No. 50N-20422954,
5ON-20422955 y 50N-20422956 y se determina el monto de la participacion en plusvalia.”

evaluar la posible variacion del estudio comparativo de norma para la liquidacién del efecto
plusvalia, en relacidn con el Plan de Implantacion antes aludido, debido a la adicién normativa
efectuada con la expedicién de 1a Resolucion No. 0697 de 2010.

Que la Direccién de Planes Maestros y Complementarios de la Secretaria Distrital de Planeacion,
de conformidad con el literal d) del articulo 16 del Decreto Distrital 550 de 2006, dio respuesta a
la solicitud efectuada por la Direccién de Economia Urbana de esta entidad, mediante el

memorando interno No. 3-2010-06743 del 25 de mayo de 2010, donde “(...) se concluye que una vez
se configure la accidn urbanistica de conformidad con lo establecido en el Plan de Implantacion para los predios de
la Manzana Comercial San José de Bavaria, se constituyen hechos generadores de la participacion en la plusvalia
referente @ mayor aprovechamiento, al presentarse un incremento en los indices de ocupacién y construccion frente
a los establecidos en el Acuerdo 6 de 1990 y por cambio de drea de actividad con usos mds rentables.

El andlisis comparativo realizado, se basa en la informacién contenida en el Plan de Implantacicn adoptado
mediante Resoluciones 0444 de 2007 y 697 de 2010. (...)"

Que en razén a lo anterior, la Direccion de Economia Urbana efectud el respectivo analisis a la
respuesta mencionado anteriormente, en contraste con el calculo definitivo del efecto plusvalia
para el Plan de Implantacién antes mencionado, encontrando que el efecto plusvalia calculado
por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD), se encuentra acorde con lo
previsto por la Resolucion 620 de 2008, expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

Que el paragrafo del articulo 4° de la Resoluciéon No. 0620 de 2008 del Instituto Geografico

Agustin Codazzi dispone: “ARTICULQO 4o. METODOQ (TECNICA) RESIDUAL. (..} PARAGRAFO. Este
método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, segiin el cual el valor de un inmueble
susceptible de ser dedicado a diferentes usos serd el que resuite de destinario, dentro de las posibilidades legales y
fisicas, al econdmicamente mds rentable, 0 si es susceptible de ser construido com distintas intensidades
edificatorias, serd el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de
intensidades que permita oblener la mayor rentabilidad, segiin las condiciones de mercado.”

Que en virtud de lo anterior, para la determinacion del efecto plusvalia del referido Plan de
Implantacién, se plantearon los proyectos en cada ejercicio de método residual, desarrollandolos
bajo el principio de “mayor y mejor uso”; en tal sentido, al tener en cuenta el uso complementario
bajo el escenario del Plan de Ordenamiento Territorial, se desvirtuaria lo establecido por la norma
antes trascrita.

Que de conformidad con lo establecido en el Decreto Distrital 084 de 2004, el procedimiento
adelantado para el caiculo del efecto plusvalia para el predio ubicado en la carrera 63 No. 172-15
Lotes 1, 2 y 3, “Plan de Implantacion Alkosto-Autoniza”, se encuentra debidamente soportado y
resefiado en el Informe Técnico de la Memoria de Calculo y Liquidacion del Efecto Plusvalia
suscrito por las Subsecretarias de Planeaciéon Socioecondmica y de Planeacion Territorial de la
Secretaria Distrital de Planeacion, para cuyo efecto se aplicé la metodologia legalmente
establecida en las normas relacionadas con este proceso. Tal informe reposa en los archivos de la

L4

L%



. I B el A . NN e ieodiee

- 11

RESOLUCIONNo,_ 22 9 7 93 WM piging 6 de 7

Continuacion de la Resolucion “Por medio de la cual se liquida el efecto plusvalia para el
predio ubicado en la Carrera 63 No. 172-15 Lotes 1, 2 y 3, con CHIPS AAA0I78KHBS,
AAAGI78KHCN y AAA0178KHDE y folios de matricula inmobiliaria No. 50N-20422954,
50N-20422955 y 50N-20422956 y se determina el monto de la participacion en plusvalia.”

Subsecretaria de Planeacién Socioecondmica de Ia Secretaria Distrital de Planeacion donde puede
ser consultado.

En mérito de lo anterior,
RESUELVE:

Articulo 1. Determinar que el efecto plusvalia por metro cuadrado para el Plan de Implantacién
“Alkosto-Autoniza” ubicado en la Carrera 63 No. 172-15 Lotes 1, 2 y 3, con CHIPS
AAAO0178KHBS, AAA0178KHCN v AAAQ0178KHDE vy folios de matricula inmobiliaria No.
50N-20422954, 50N-20422955 y 50N-20422956, es el indicado de manera general en el
siguiente cuadro, de conformidad con los avalios y célculos realizados por la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital, asi:

) DESPUES DE LA
SITUACION ANTES DE LA ACCION ACCION
URBANISTICA GENERADORA DE GENERADORA DE
PLUSVALIA PLUSVALIA EFECTO
RESOLUCION No. 444 | PLUSVALIA
ACUERDO 6 DE 1990 del 12 junio de 2007 M2
Valor M2
VALOR M2 (INDEXADO) VALOR M2
12 de junio 2006 12 de junio de 2007 12 de junio 2007
$ 323.000.00 $ 342.862.02 $ 505.000.00 $162.137.98

Articulo 2. Aplicar las tarifas adoptadas por el Concejo Distrital para determinar ¢l 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.

Articulo 3. Los montos del efecto plusvalia y de la participacion en plusvalia que se liquidan en
esta resolucion seran ajustados de acuerdo con la variacién de Indice de Precios al Consumidor
(1PC), 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 Cdlculo
del Efecto Plusvalia”, suscrito por las Subsecretarias de Planeacion Socioecondmica y de Planeacion
Territorial de la Secretaria Distrital de Planeacion, el cual se encuentra a disposicion de los
particulares en la Subsecretaria de Planeacién Socioeconémica.
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Continuacion de la Resolucidon “Por medio de la cual se liquida el efecto plusvalia para el
predio ubicado en la Carrera 63 No. 172-15 Lotes 1, 2 y 3, con CHIPS AAA0I78KHBS,
AAAO178KHCN y AAA0I78KHDE y folios de matricula inmobiliaria No. 50N-20422954,
5ON-20422955 y 50N-20422956 y se determina el monto de la participacion en plusvalia.”

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 ordenard su
inscripcioén 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 notificacién de este acto administrativo a los propietarios o poseedores de los
inmuebles objeto de la participacién en plusvalia se harda mediante tres (3) avisos publicados en
ediciones dominicales de periddicos de amplia circulacion en Bogota, D.C., asi como a través de
edicto fijado en la sede de la Alcaldia Mayor y la Secretaria Distrital de Planeacion, conforme lo
previsto en el articulo 81 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 7. Remitir copia de la presente resolucion en firme a la Secretaria Distrital de Hacienda
- Direccién Distrital de Impuestos de Bogota D.C.

.Articulo 8. Contra esta resolucion procede exclusivamente el recurso de reposicién dentro de los

términos previstos en los articulos 51 y 52 del Coédigo Contencioso Administrativo, teniendo en
cuenta las disposiciones contenidas en los articulos 81 y 82 de Ia Ley 388 de 1997.

Dado en Bogota D.C., a los

NOTIFIQUESE, PUBLIQUESE Y COMPLASE 23 DIC 201

Secretaria Distrital de Planeacion

Reviso:  Juan Carlos Bolivar Lopez Revision Juridica:  Heyby Poveda Ferro
Subsecretario de Planeacion Socioecondmica (E) Subsecretaria Juridic

Revisd:  Claudia Matilde Sandoval Castro Jairo Andrés Reveio Molina
Subsecretaria de Plancacion Territdyial Director de Analisis v Conceptos Juridicos

Revisé:  Edilma Adriana Marific Duefias, Hugo Andrés Ovalle Heméndcz%
Directora de PlaneMaestros y Coghplementarios Profesionat Especializado

Revisé:  Cristhian Ortega Afila
Director Economia Urbana 74/
Proyectd: Adolfo Cubillos -
Abogado - Direccion Economia Urbana
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