RESOLUCIONNo. .0 7 93 ~ 16JON TN

“Por medio de la cual se liquida el efecto plusvalia para el predio sujeto a tratamiento de
desarrollo ubicado en la Calle 7A Bis C No. 80-03 “El Tridngulo”, identificado con CHIP
AAAO0I37PJPA y folio de matricula inmobiliaria No. 50C-1081239 “El Tridngulo”, y se
determina el monto de la participacion en plusvalia”

LA SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION
En ejercicio de las competencias asignadas por el articulo 18 del Decreto Distrital 020 de 2011, y

CONSIDERANDO:

Que el Acuerdo Distrital 118 de 2003 “Por el cual se establecen las normas para la aplicacién de la
participacién en plusvalias en Bogotd, Distrito capital”, modificado por el Acuerdo Distrital 352 de 2008,
establecieron las condiciones generales para la aplicacion de la participacion en plusvalia
contemplada en el articulo 82 de la Constitucion Politica de 1991 y en los articulos 73 y siguientes
de la Ley 388 de 1997.

Que el Alcalde Mayor de Bogota D.C. expidi6 el Decreto Distrital 020 de 2011 “Por medio del cual se
definen los lineamientos y las competencias para regular la operatividad del cdlculo y liquidacién de la participacion
del efecto plusvalia y se dictan otras disposiciones”, sefialando en el articulo 18 del mismo, que “(..) La
Secretarta Distrital de Planeacion -SDP-, continuard con el trdmite de los expedientes que se encuentren en proceso de
determinacion del efecto plusvalia al momento de expedirse el presente Decreto.”

Que el articulo 46 del Decreto Distrital 327 de 2004 establece:

“Las dreas sometidas al tratamiento de desarrollo son objeto de la participacion en las plusvalias derivadas de la
accion urbanistica, en concordancia con el Acuerdo 118 de 2003 y las normas que lo reglamenten.”

Que el articulo 15 del Decreto Distrital 550 de 2006 establece:

“Articulo 15° Direccién de Planes Parciales. Son funciones de la Direccién de Planes Parciales, de la Secretaria
Distrital de Planeacion, las siguientes:

(.))

d).Elaborar conceptos técnicos relacionados con la determinacion de los hechos generadores de plusvalia en suelos con
tratamiento de desarrollo y planes parciales.”

Que la Curaduria Urbana 2 de Bogota D.C. mediante oficio con radicacion No. 1-2009-55830 del 28
de diciembre de 2009, solicit6 el calculo del efecto plusvalia para el predio con tratamiento de
desarrollo ubicado en la Calle 7A Bis C No. 80-03 “EI Tridngulo”.
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Que mediante memorando con raclicado No. 3-2009-21041 del 30 de diciembre de 2009, con
fundamento en lo establecido en el literal d) del articulo 15 del Decreto Distrital 550 de 2006, la
Direccion de Economia Urbana de la Subsecretaria de Planeacion Socioecondmica solicitd a la
Direccion de Planes Parciales de la Subsecretaria de Planeacion Territorial de la entidad, realizar el
estudio de comparacién normativa entre el Acuerdo 6 de 1990 y el Decreto Distrital 190 de 2004,
para el predio con tratamiento de desarrollo ubicado en la Calle 7A Bis C No. 80-03 “El Tridngulo”.

Que mediante memorando con redicaciéon No. 3-2010-07005 del 28 de mayo de 2010, la
Subsecretaria de Planeacion Territor:al y la Direccion de Planes Parciales emitié el concepto técnico
de comparacién normativa, en el cual determiné que:

“(..)

En cuanto al cambio en el régimen y zonificacién de usos del suelo, se configura un hecho generador de plusvalia,
toda vez que el POT incorpora a usos urt anos un suelo que en el marco normativo del Acuerdo 6 de 1990 estaba
clasificado como Area Suburbana de Expan.:ién.

A la luz del articulo 185° del Acuerdo 6 de 1990, mientras no fuera incorporado como drea urbana, el desarrollo del
suelo suburbano estaba definido en usos agricolas. En este sentido, la base normativa para el cdlculo del efecto

plusvalia parte de la condicion de suelo con usos agricolas vigente hasta la adopcidn del Plan de Ordenamiento
Territorial.

El cdlculo del beneficio normativo se hace teniendo en cuenta el mdximo potencial permitido' en el escenario normativo
del POT, asumiendo dos situaciones: a) el desarrollo en la totalidad del proyecto del uso unico de vivienda y b) el
desarrollo simultdneo de los usos de conercio y servicios y vivienda, los cuales corresponden a los de mayor
rentabilidad.

¢.)"

Que frente a la solicitud de revisiéa del concepto técnico citado, realizada por la Direccion de
Economia Urbana mediante memorar do con radicacion No. 32010-07338 del 4 de junio de 2010, en
el sentido de verificar en el concepto técnico anterior el 4rea bruta del predio con tratamiento de
desarrollo a que se refiere la presente resolucion, la Subsecretaria de Planeacion Territorial y la
Direccién de Planes Parciales mediante el oficio con radicacién No. 3-2010-07952 del 23 de junio
de 2010, manifesto lo siguiente:

“(...) se realizan las siguientes observacione::
“Para determinar el drea bruta del predio otjeto de estudio técnico (...)

(...) se toma como base el certificado de ti-adicién y libertad 50C- 1081239 en donde el drea para el predio "El
Triangulo” es de 12.890 metros cuadrados.
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Los demds aspectos normativos que hacen parte del estudio técnico emitido por medio del memorando 3-2010-07005
del pasado 28 de mayo de 2010, se mantienen.”

Que con base en el estudio técnico de comparacion normativa realizado por la Direccion de Planes
Parciales, la Direccion de Economia Urbana de la Subsecretaria de Planeacion Socioecondémica de
esta Secretaria, expidio el oficio con radicado No. 2-2010-24898 del 6 de julio de 2010, mediante el
cual se realiz6 la estimacion general del efecto plusvalia para el predio en mencidn, estableciendo lo
siguiente:

“(...) los valores establecidos en el presente oficio corresponden a una estimacion general, cuya validez es confirmada
o desvirtuada por el avalio realizado por la UAECD. En el caso en que el valor definido por la UAECD sea mayor, el
contribuyente deberd cancelar a la Administracién Distrital la suma restante. En caso contrario, la Administracién
Distrital devolvera al contribuyente el excedente.”

Que mediante oficio con radicacién No. 2-2010-26018 del 13 de julio de 2010, la Secretaria Distrital
de Planeacion, a través de la Direccién de Economia Urbana de la Subsecretaria de Planeacion
Socioeconémica, solicité ante la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital el calculo y
determinacion del efecto plusvalia o0 mayor valor por metro cuadrado para el predio con tratamiento
de desarrollo ubicado en la Calle 7A Bis C No. 80-03 “El Tridngulo”.

Que mediante oficio radicado en la Secretaria Distrital de Planeacion con el No. 1-2010-33911 del
23 de septiembre de 2010, la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital remitio el
informe técnico de determinacién y célculo del efecto plusvalia para el predio con tratamiento de
desarrollo objeto del presente acto administrativo, el cual sefiala:

“(...)

La vocacién principal de la zona es el uso Residencial.

Teniendo en cuenta las dos normatividades establecidas para el drea objeto de estudio, se observa que la
reglamentacion anterior lo clasificaba como un predio dentro del drea de expansion urbana, cuyos usos eran agricolas;
hoy por el contrario, dentro del Plan de Ordenamiento Territorial, las condiciones de reglamentacion urbanistica se
mejoran no solo incluyéndolo dentro del suelo urbano de la ciudad sino permitiendo usos mds atractivos (Residencial) y
por lo tanto si existe hecho generador de plusvalia.”

Que la Secretaria Distrital de Planeacion, a través de la Direccion de Economia Urbana de la
Subsecretaria de Planeacion Socioecondmica, presentd objeciones al célculo del efecto plusvalia
realizado por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, mediante oficio con
radicacion No. 2-2010-36941 del 30 de septiembre de 2010, las cuales se resumen a continuacién:
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> “ASPECTOS NORMATIVOS.

1. Tras revisar el informe técnico se observé que en la pdgina 4 se determind la siguiente exigencia de
estacionamientos:

Estacionamientos nrivados. 1 x 6 Unidades de vivienda
Estacionamientos privados: 1 x 15 Unidades de vivienda

De acuerdo con el sector de demanda er' el cual se encuentra el predio de la referencia (Sector C), se encontrd una
inconsistencia en la exigencia empleadu, ya que para este sector de demanda y de acuerdo a que este predio se
encuentra ubicado en Area Urbana Iniegral, la exigencia de parqueaderos que definié el Decreto 190 de 2004
(Cuadro anexo No. 4) es de:

Estacionamientos privados: 1 x 2 Unidades de vivienda
Estacionamientos privados: 1 x 10 Unidades de vivienda

Se solicita revisar este ftem y realizar las aclaraciones respectivas.

» ASPECTOS ECONOMICOS

2. Enel gjercicio econdmico se observé que el valor de venta de parqueaderos se tomé del valor empleado en el punto
de investigacion 6 del cdlculo del efecio plusvalia practicado por la UAECD para la UPZ 46 “Castilla”, sin
embargo en el avaliio practicado en dich> punto se observé que existen 2 valores de venta para parqueaderos:

Valor Parqueaderos descubiertos = 32.953.943
Valor Parqueaderos cubiertos = §4.500.000

Se solicita de forma muy cordial se explique por qué se utilizé uinicamente el valor de parqueo descubierto para la
estimacion de ventas por este item en el presente informe técnico.

3. Tras revisar el informe técnico en la parte de costos, se observé que el costo total de construccién obtenido
(814.561.115.874,2) resultado de multip'icar el costo total por m’ ($502.085,34/m’) por el drea construida del

proyecto (28.644,44 m’) no es consistete, ya que al realizar esta operacion el costo total obtenido es de §
14.381.955.628.

Se solicita revisar dicha situacion y realizar las respectivas aclaraciones si se incluyé mds drea para efectos de
estos costos.

4. Asimismo, en el componente de costos y tras revisar el procedimiento aplicado para obtener el costo total de
construccion por m2, se encontré que en la obtencion del costo indirecto por m* con base en el ejercicio practicado
para el punto de investigacion 6 del cdiculo del efecto plusvalia UPZ 46 “Castilla”, se omitieron items como
Costos ventas, comisiones y publicidad a:i como los Costos financieros dentro del cdlculo del costo indirecto (...)
para el predio de la referencia, sin embargo dichos costos fueron incluidos aparte de los costos indirectos. Es
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importante anotar que el porcentaje de los costos financieros con respecto al total de ventas tanto en el punto de
investigacion 6 (6,44%) como en el informe técnico objeto de este oficio (5,1%) son diferentes.

(.)"

Que la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, mediante comunicacién con radicacion
No. 1-2010-46619 del 9 de noviembre de 2010, respondié las objeciones presentadas por la
Secretaria Distrital de Planeacion, manifestando lo siguiente:

ASPECTOS NORMATIVOS

Respuesta a la objecion No. 1:

“Se acepta la objecibn realizada y se realizan las correcciones pertinentes del caso en relacion a la demanda de
parqueaderos; cabe anotar que La UPZ 46 “Castilla”, muestra una demanda de parqueaderos para las demds dreas de

actividad y sub.-sectores tal como se indicé inicialmente en el presente Tratamiento de Desarrollo, la cual discrepa con
el Decreto 190 de 2004:

o Estacionamientos privados: 1 x 6 Unidades de vivienda
s Estacionamientos publicos: 1 x 15 Unidades de vivienda.

Y que por ende se adopté inicialmente esta exigencia, a continuacion se realizan las modificaciones pertinentes y se
anexan los cdlculos respectivos.

e  Estacionamientos privados: 1 x 2 Unidades de vivienda
e Estacionamientos publicos: 1x 10 Unidades de vivienda.”

ASPECTOS ECONOMICOS
Respuesta a la objecion No. 2:

“La localizacién del total de parqueaderos se puede realizar en el primer piso teniendo en cuenta una demanda de:

Estacionamientos privados: 1 x 6 Unidades de vivienda
Estacionamientos publicos: 1 x 15 Unidades de vivienda,

Para los cuales se plantea la consiruccién de una placa de parqueo es decir descubierto y por ende su precio es de
$2°937.169,50 por unidad.

Si la demanda cambia segiin la presente solicitud, se deben ubicar una cantidad de 139 unidades parqueo privado en el
sétano los cuales se podrdn vender a $4°474.447,45 por unidad y 51 unidades parqueo privado en primer piso es decir
descubiertos vendibles a $2°937.169,50 por unidad.”
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Respuesta a la objecion No. 3:

“En efecto el costo total de construccion, resulta de multiplicar el costo total por m’ (8502.085,34/m’) por el drea
construida del proyecto (28.644,44 m®) md: el 5% del drea util (356,83 m’) es decir 29.001,28 m’, lo que resulta en
$14.561.115.874,20.”

Respuesta a la objecion No. 4:

“En efecto La (sic) obtencion de los costos ‘totales de construccion por m2 fue como se describe en el enunciado de la
presente pregunta, en cuanto a la diferencia en los porcentajes de costos financieros, ésta hace referencia a la forma en
que se calculan en el presente, pues se calculan sobre el 60% del toral de los costos directos a una tasa del 12,61%
(DTF mas 5 puntos) para octubre del 2003, reflejados sobre el valor total de ventas (5,18%).

Que mediante memorando con radicacion No. 2-2010-43062 del 17 de noviembre de 2010, la
Direccién de Economia Urbana de la Subsecretaria de Planeacion Socioecondémica, manifestd estar
de acuerdo con la respuesta dada por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital a las
objeciones presentadas por esta Secretaria ante dicha entidad.

Que de conformidad con lo establecido por los Decretos Distritales 084 de 2004 y 020 de 2011, el
procedimiento adelantado para el calculo del efecto plusvalia para el tratamiento de desarrollo
ubicado en la Calle 7A Bis C No. 80-03 “El Tridngulo”, se encuentra debidamente soportado y
resefiado en el informe técnico de licuidacion del efecto plusvalia, suscrito por la Subsecretaria de
Planeacion Socioecondmica de la Secretaria Distrital de Planeacion, para cuyo efecto se aplicé la
metodologia legalmente establecida en las normas relacionadas con este proceso. El “Informe Técnico
de la Memoria del Calculo del Efecto Plusvalia” reposa en los archivos de la Subsecretaria de Planeacion
Socioecondmica de la Secretaria Distrital de Planeacion, donde puede ser consultado.

En mérito de lo expuesto,

RESUELVE:

Articulo 1. Determinar que el efecto plusvalia por metro cuadrado para el predio sujeto a
tratamiento de desarrollo identificado catastralmente con la nomenclatura Calle 7A Bis C No. 80-03
“El Tridngulo”, identificado con CHIP AAAOQ137PJPA, y folio de matricula inmobiliaria No. 50C-
1081239, es el indicado de manera general en el siguiente cuadro, de conformidad con los avaliios y
calculos realizados por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, asi:
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X‘?@Iﬁ(l){%l\l}/g .Valor M2 Valor M2 Efecto Efect’()

AC 6/90 IPC indexado a | terreno POT Plusvalia M2 | Plusvalia M
OCTUBRE Octubre 11 | Octubre 11 de sobre drea sobre drea
11 DE 2003 de 2004 2004 bruta titil

$ 11.900,00 |1,059453719 | $12.607,50 | $§ 55.000,00 $ 42.392,50 $ 76.568,13

Articulo 2. Aplicar las tarifas adoptadas por el articulo 6° del Acuerdo Distrital 118 de 2003 para
determinar el monto de la participacion en plusvalia por metro cuadrado, con base en el efecto
plusvalia.

Articulo 3. Los montos del efecto plusvalia y de la participacion en plusvalia que se liquidan en esta
resolucién seran ajustados de acuerdo con la variacién de Indice de Precios al Consumidor (IPC), de
conformidad con el articulo 2° del Decreto Nacional 1788 de 2004 y con el pardgrafo 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 la Subsecretaria de Planeacion Socioecondémica de la Secretaria
Distrital de Planeacion, el cual se encuentra a disposicion de los particulares en la Subsecretaria de
Planeacion Socioecondmica.

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

Articulo 6. La notificacion de este acto administrativo a los propietarios o poseedores del inmueble
objeto de la participacién en plusvalia, se hard 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 Secretarfa Distrital de Planeacién, conforme a lo previsto en el
articulo 81 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 7. Remitir copia de la presente resolucién en firme a la Secretaria Distrital de Hacienda -
Direccién de Impuestos de Bogota.
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Articulo 8. Contra esta resolucion procede exclusivamente el recurso de reposicién dentro de los
términos previstos en los articulos 51 y 52 del Cédigo Contencioso Administrativo, teniendo en
cuenta las disposiciones previstas en los articulos 81 y 82 de la Ley 388 de 1997.

Dado en Bogota D.C., a los 16 JUN 201

NOTIFIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE

bk God

CRISTINA ARANGO.,OLAYA
Secretaria Distrital de Planeaciéon

Revisién Técnica:

Aprob6:  Jorge Enrique Ledn Téllez — Subsecretario de Planeacién Socioecon¢mica M
Revis6:  Sandra Viviana Salgado Naranjo — Directora e Economia Urbana
Proyect6: Jhon Gémez Higuera — Profesional de la Dire:cién de Economia Urpana \NJ

Aprob6:  Heyby Poveda Ferro — Subsecretaria Juridicat
Revisé:  Jairo Andrés Revelo Molina — Director de AnAlisis y Conceptos Juridicos &
Proyect6: Andrea Vega Rodriguez — Abogada de la Dir¢.ccién de Andlisis y Conceptos Juridicos__,up.
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