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GLOSARIO

ACTUACION URBANISTICA. Comprende el conjunto de acciones encaminadas a
adecuar un predio o conjunto de predios sin urbanizar para dotarlos de la
infraestructura de servicios publicos domiciliarios, vias locales, equipamientos y
espacios publicos propios de la urbanizacion que los hagan aptos para adelantar
los procesos de construccion. Estas actuaciones podran ser desarrolladas por
entidades publicas o propietarios individuales de manera aislada, por grupos de
propietarios asociados voluntariamente o de manera obligatoria mediante unidades
de actuacion urbanistica o a través de formas de asociacion entre el sector publico
y el sector privado?

Decision administrativa y actuacion urbanistica de la Administracion Distrital,
relacionada con el ordenamiento e intervencién en el uso y aprovechamiento del
suelo.

EDIFICABILIDAD. Potencial constructivo de un predio, en funcion de la correcta
aplicacion de los indices de construccién y ocupacion y demas normas volumétricas,
establecidos por la norma urbanistica vigente.

EFECTO PLUSVALIA. Es el incremento en el precio del suelo, resultado de las
acciones urbanisticas de que tratan los articulos 74, 75, 76, 77 y 87 de la Ley 388
de 1997.

INDICE DE OCUPACION. Es la proporcién del area de suelo que puede ser
ocupada por edificacion en primer piso bajo cubierta y, se expresa por el cociente
que resulta de dividir el area que puede ser ocupada por edificacion en primer piso
bajo cubierta por el area total del predio;

INDICE DE CONSTRUCCION. Es el numero maximo de veces gue la superficie de
un terreno puede convertirse por definicibn normativa en area construida y, se
expresa por el cociente que resulta de dividir el area permitida de construccion por
el area total de un predio

PLAN DE OPRDENAMIENTO TERRITORIAL. Se define como el conjunto de
objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y
normas adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la
utilizacion del suelo

PLAN PARCIAL. Es el instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan
las disposiciones de los planes de ordenamiento territorial, para areas determinadas

1 COLOMBIA. ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA D.C. Decreto Distrital 190 (22, Junio, 2017) "Por medio del cual se compilan las
disposiciones contenidas en los Decretos Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003."Bogota Registro Distrital 3122 2004.
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del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansion urbana,
ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuacion
urbanistica, macro proyectos u otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo
con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales, en los
términos previstos en la Ley 388 de 1997.

2SECTOR NORMATIVO. Estd conformado por un conjunto de predios y/o
manzanas con la misma vocaciébn de uso y una misma politica para su
aprovechamiento, de tal forma, que las normas se precisan de manera especifica y
Unica. (Alcaldia Mayor de Bogota, 2004)

SUELO RURAL. Los terrenos no aptos para el uso urbano, o por su destinacion a
usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacidon de recursos naturales y
actividades analogas.

SUELO DE EXPANSION URBANA. Constituido por la porcion del territorio
destinado a la expansion del suelo Urbano.

SUELO URBANO. Las éareas del territorio destinadas a usos urbanos por el POT,
que cuenten con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y
alcantarillado, posibilitAndose su urbanizacién y edificacion.

USO DEL SUELO Es la destinacién asignada al suelo por el plan de ordenamiento
territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen, de conformidad
con las actividades que se puedan desarrollar sobre el mismo. Los usos pueden ser
principales, compatibles, complementarios, restringidos y prohibidos. Cuando un
uso no haya sido clasificado como principal, compatible, complementario o
restringido se entendera prohibido.

2 COLOMBIA. ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA D.C. Decreto Distrital 190 (22, Junio, 2017) "Por medio del cual se compilan las
disposiciones contenidas en los Decretos Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003."Bogota Registro Distrital 3122 2004.
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RESUMEN

En una ciudad como Bogota, donde las normas evolucionan lentamente, existe la
posibilidad que la aplicacién de las mismas sea errébnea o mal interpretada. La
plusvalia por ejemplo es un término que aparece en la ley 388 de 1997 pero que en
la realidad aun no es precisa su aplicacion y mas importante ain su cobro.

Mediante el presente escrito, navegaremos por el ancho mar de la efectividad de la
plusvalia aplicada al Plan Parcial del triAngulo de Bavaria, para evaluar si realmente

el cambio normativo de este sector, 0 mejor, en los predios que conforman el plan,
son objeto real del cobro del gravamen del efecto plusvalia.

Palabras claves: Cobro, Gravamen, Efecto Plusvalia.
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INTRODUCCION

En el aflo de 1997 con la promulgacion de la ley de Ordenamiento Territorial, Ley
388, cada municipio y distrito del Pais, estd obligado a generar normas y
mecanismos para la participacion en plusvalia en sus diferentes territorios.

Bogota no es la excepcion y de hecho es uno de los distritos mas avanzados en el
tema del cobro de la participacion de plusvalia.

Con el paso de los afios se han generados varios acciones urbanisticas en pro de
mejorar y re definir la ciudad en pos de recuperar, mejorar y densificar la ciudad.
Uno de los sectores que por sus condiciones actuales de deterioro y abandono
fueron objeto de acciones para mejoramiento del mismo, en la antigua Cerveceria
Andina ubicada en las inmediaciones de la interseccion vial de la Avenida NQS
(Carrera 30) con la Avenida Las Américas.

Este sector fue sometido a una accidn urbanistica de Renovacidon Urbana
denominada Plan Parcial TRIANGULO DE BAVARIA.

Con la implementacion de esta accion los predios que quedaron dentro de dicho
plan fueron gravados como generadores del efecto plusvalia.

En este breve escrito se pretende analizar que efectividad tendria del cobro de la
plusvalia con la implementacion del Plan Parcial del Triangulo de Bavaria sobre los
predios del area de influencia del mismo.

Con un andlisis de las normas aplicables a los predios que conforman este plan
parcial antes de la entrada en vigencia del mismo y con la comparacién de la norma
que aplicara en el momento que empieza la ejecucién del mismo plan, se pretende
demostrar la eficacia de la aplicacion del gravamen en estos predios y si gravar los
predios con esta contribucion permitirA que los mismos se desarrollen
satisfactoriamente con las nuevas condiciones normativas que adquieren con la
entrada en vigencia del Decreto 441 del 10 de octubre del 2016.

El objetivo de este plan parcial es rehabilitar suelo urbano que antes ere de uso
industrial para adaptarlo a nuevos usos urbanos, generando una renovacion urbana
en el sector.

Al generar una nueva norma y nuevas posibilidades de desarrollo en altura y usos,

estos predios pasan a ser objeto de gravamen de plusvalia por presentar hechos
generadores del mismo, de acuerdo a lo estipulado en la Ley 388 de 1997.
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OBJETIVOS
OBJETIVO GENERAL

Generar una propuesta para el cobro efectivo de la plusvalia en el area de influencia
del Plan Parcial Triangulo de Bavaria.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Evaluar la capacidad real de los predios que fueron gravados con el cobro por
efecto plusvalia dentro de influencia del plan parcial Triangulo de Bavaria.

e Analizar la viabilidad del desarrollo de los usos en las manzanas grabadas con
el cobro por efecto plusvalia dentro de influencia del plan parcial Triangulo de
Bavaria.

e Comparar modelos de gestion de cobro de plusvalias aplicados en la actualidad
a otros casos de predios sujetos a plan parcial en Bogota.

e Proponer unas recomendaciones para la gestion del cobro de la contribucion por
plusvalias.
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1. MARCO TEORICO

1.1 QUE ES LA PLUSVALIA?

El diccionario de la Real Academia Espafiola (RAE) se refiere a la plusvalia como
el aumento del valor de un objeto o cosa por motivos extrinsecos a ellos.

En el ambito que nos atafie, podemos definir la plusvalia como el valor adicional
que se le imputa a un predio por cambios de normas que benefician su
aprovechamiento ya sea por mayor edificabilidad o un uso mas rentable.

A pesar que el concepto de plusvalia fue desarrollado inicialmente por Carlos Marx,
en nuestro pais solo con nuestra constitucion Politica del 91 en su articulo 82 que
se hace referencia a la participacion en plusvalia, dicho articulo cita:

“Articulo 82. Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad del espacio
publico y por su destinacion al uso comun, el cual prevalece sobre el interés
particular.

Las entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accion urbanistica
y regularan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del interés
comun”3

Pero es hasta la expedicidon de la Ley 388 de 1997 donde se empieza a implementar
el concepto.

De acuerdo a la definicion contenida en el Decreto 1788 de 2004 Por el cual se
reglamentan parcialmente las disposiciones referentes a la participacion en
plusvalia de que trata la Ley 388 de 1997.

“... Efecto de plusvalia. Es el incremento en el precio del suelo, resultado de las
acciones urbanisticas de que tratan los articulos 74, 75, 76, 77 y 87 de la Ley 388
de 1997.74

A pesar que el efecto plusvalia y su aplicacién se encuentran reglamentadas por
decretos nacionales, no es claro ni eficiente el momento y la forma que debe ser
cobrado este tributo.

3 COLOMBIA. CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA. Corte Constitucional Republica de Colombia.
Cap, 3 De los derechos colectivos y del ambiente. Art. 82

4 COLOMBIA. PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA. Decreto 1788 (04, Junio, 2004). en ejercicio de las

facultades constitucionales y legales, en especial las conferidas por el numeral 11 del articulo 189 de la
Constitucion Politica y la ley 388 de 1997, Bogota D.C. Diario Oficial. 45569. 2004
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Existen tres actuaciones urbanisticas que son hechos generadores de la
participacion en plusvalia:

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

2. Elestablecimiento o modificacién del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de ocupacion o el indice de construccién, o ambos a la vez.”®

1.2 DELIMITACION DEL AREA DE ANALISIS
El area de analisis del presente escrito comprende la delimitacion y ambito de

aplicacion del Plan Parcial Triangulo de Bavaria definida en el Decreto 441 de
octubre del 2016 la cual se describe en el siguiente cuadro.

Cuadro 1. Anexo de delimitacion del Plan Parcial Triangulo de Bavaria, Decreto 441 del 2016.

Nor - Oriente | Av. de Jas Américas (AC 23)
Sur-Oriente | Av. Ferrocarril de Occidente (AC 22) y Av. ciudad de Quito (AK 30)
Sur - Occidente | Av. Ferrocarril de Occidente (AC 22)

Fuente: UNIDAD ADMISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL — IDECA -

> COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 388 (18, Julio, 1997). Por la cual se modifica la Ley
9.de 1989, y la Ley 2 de 1991 y se dictan otras disposiciones.. Bogota D.C. Diario Oficial 43.091 Art 74 1997
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Plano 1. Delimitacion area del Plan Parcial Triangulo de Bavaria.

Nomo ‘
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Fuente: UNIDAD ADMISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL — IDECA -
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2. ANALISIS NORMATIVO DE LOS PREDIOS ANTES Y DESPUES DE LA
ENTRADA EN VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL.

2.1 COMPARACION NORMATIVA DE EDIFICABILIDAD PARA LA DEFINICION
DE AREAS SUJETAR AL COBRO DE PLUSVALIA

Antes de la entrada en vigencia del Decreto 441 del 2016 “Por medio del cual se
adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana "Triangulo Bavaria”, ubicado en la
localidad de Puente Aranda y se dictan otras disposiciones™ los predios
involucrados se encontraban bajo la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) 108
ZONA INDUSTRIAL de la localidad de Puente Aranda adoptadas mediante los
Decretos Decreto 317 del 2011 y Decreto 497 del 2012, en el sector normativo 1
Sub Sector de Edificabilidad Ay Sub Sector de Uso | de acuerdo a los planos anexos
de los decretos anteriormente mencionados.

Plano 2. Edificabilidad que hace parte del Decreto 317 del 2011.

- /N
"(

R

o

;Y 4
%k

/ /

Fuente: ALCALDIA MARYOR DE BOGOTA 2011 — 2012

8 COLOMBIA. DEPARTAMENTO NACIONAL DE PLANEACION. Decreto 441. (16, Marzo, 2017) "Por
el cual se sustituye el Titulo 8 del Libro 2 de la Parte 2 del Decreto 1082 de 2015, Decreto Unico Reglamentario
del Sector Administrativo de Planeacion Nacional, con el fin de reglamentar el articulo 24 de la Ley 1176 de
2007 respecto del instrumento de focalizacidn de los servicios sociales, y se dictan otras disposiciones" Bogota.
Diario Oficial. 2017
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Plano 3. Usos que hace parte del Decreto 317 del 2011.

En las imagenes anteriormente presentadas, podemos observar que las 11
manzanas que conforman el plan parcial, cuentan con la misma norma de
Edificabilidad y usos antes de la entrada en vigencia del decreto 441 del 2016.

En el presente cuadro se encuentra definida la volumetria permitida para las 11
manzanas objeto de estudio donde se incluye la altura en pisos, antejardines,
indices y demas conceptos que definen el volumen que podia alcanzar cada uno de
los predios.

Cuadro 2. Edificabilidad permitida incluido en el plano de edificabilidad que hace parte
del Decreto 317 del 2011.

CUADRO DE EDIFICABILIDAD PERMITIDA

Fuente: ALCALDIA MARYOR DE BOGOTA 2011 — 2012

21



Con la correcta aplicacion de la norma, cada predio podria alcanzar una altura real
de 6 pisos de los cuales 5 son habitables (en el uso especifico) y 1 no habitable
(Areas destinadas a estacionamientos y equipamiento comunal), con una ocupacion
méxima del 70% del area predial (construido en primer piso) y un indice de
construccion de 3.5 veces el area del predio, teniendo en cuenta que dentro de esta
area contada para el indice de construccion no se contabilizan areas de las
instalaciones mecanicas, depdsitos que se encuentren en pisos de la edificacion
que no contengan usos habitables, puntos fijos, el &rea de los estacionamientos y
de circulacion vehicular y el area de equipamiento comunal privado ubicada en un
piso como maximo, asi como el area de los estacionamientos y de circulacion
vehicular ubicados en semiso6tanos y sotanos lo cual permite una area construida
real superior al indice permitido.

No se exigen aislamientos o retrocesos laterales, solo se debe platear aislamiento
en el lindero posterior de 5.00mts desde el nivel 0.00 o nivel del terreno.

Tomemos como ejemplo las manzanas catastrales 1, 2, 3, 4 y 8 del Plan Parcial
para realizar la comparacion gréafica y de las areas de la aplicacion de la norma
anteriormente descrita.

Plano 4 . Aparte del plano Topogréfico del Plan Parcial Triangulo de Bavaria.

DA OCCIDENTAL B

.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Alcaldia Mayor de Bogota

_ Area de aislamientos posteriores de los predios de la manzana 2, en
la cual se presentan barios predios.
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Gréfico 1. Perfil de manzana con norma de la UPZ 108 Zona Industrial.

Plano 5. Manzanas para el ejercicio comparativo

b

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Alcaldia Mayor de Bogota

Las manzanas 1, 3, 4 y 8 estan conformadas por lotes Unicos, manzanas completas
donde se eliminan los aislamientos posteriores y lo que hace que el
aprovechamiento casi total del predio.

Estos son los predios que conforman las manzanas sobre las cuales se realizara el
ejercicio. Tenemos un area total de intervencion de 65.053,92 M2.
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Tabla 1. Identificacion predial y areas de los lotes que conforman las manzanas para el ejercicio de

comparativo.
DIRECCION
AK 3022C81
CL22B 30 64
KR 31 22B 64
KR 3122B 73
CL22C 3067
CL22C 3051
CL22C 3039
AK 30228 69
AK 30 22B 57
CL22B 3165
AK 302233
CL22B 324 19

CHIP1
AAADOTIRIIH
AAADOTIRIKL
AAADOTIRILW
AAADOTIRIMS
AAADOTIRINN
AAADOTIRIOE
AAADOTIRIPP
AAADOTIRIRU
AAADOTIRISK
AAADOTIRITO
AAADOTIRIUZ
AAADIBBEFKL

CODIGO_LOT

006203001001
006203002001
006203002002
006203002003
006203002004
006203002005
006203002000
006203002007
006203002008
006203002001
006203004001
006203002004

Area Lote

10929,51
2181,47
1391,28

464,75
440,84
312,98
1521,90
635,06
909,79

19588,39
8252,25

18425,70

Elaboracion propia.

A continuacion realizaremos la operacion matematica de la capacidad en metros
cuadrados que tenia cada predio antes de la entrada en vigencia del Plan Parcial y
asi poder tener los metros cuadrados base para el célculo del gravamen.

Tabla 2. Identificacion y areas de los lotes que conforman las manzanas para el ejercicio de comparativo
resultado de la intervencion del Plan Parcial.

MANZANA EN
Tola Area
DIRECCION REFERENCIA CON Area Lote 1.O 1.C %PG .
construida Aprox.
PP

AK3022CE1 10,929.51 7,650.66 38,253.29 3,060.26 48,964.21
CL22B 3064 2,181.47 1,527.03 7.635.15 610.81 9,772.93
KR 3122B 64 1,391.28 973.90 4,869.49 389.56 6,232.94
KR 3122B 78 464.75 325.33 1,626.63 130.13 2,082.09
CL22C 3067 MANZANA 1 440.84 308.59 1,542.95 123.44 1,974.98
CL22C 3051 312,98 215.08 1,095.41 87.63 1,402.13
CL22C 3039 1,521.90 1,065.33 5,326.63 426.13 6,818.09
AK 30 22B 69 635.06 444,54 2,222,770 177.82 2,845,006
AK 30 22B 57 903.79 636.85 3,184.26 254.74 4,075.85
CL22B 3165 MANZANA 3 19,588.39 13,711.88 68,559.38 5,484.75 87,756.01
AK 302233 MANZANA 4 8,252.25 5,776.57 28,882.87 2,310.63 36,970.08|
CL22B 32A 19 MANZANA 8 18,425.70 12,897.99 64,489.95 5,159.20 82,547.14
VALORES DE REFERENCIA 291,441.56

1.0 - Indice Ocupacion 0.70

1.C - Indice de construccion 3.50

% PG - Puntos fijos 0.08

Fuente: Elaboracion propia.
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La capacidad en metros cuadrados es de 291.441,56 M2 en el total de las manzanas
a analizar.

A continuacion procederemos a realizar el ejercicio en las mismas manzanas pero
aplicando las normas concedidas con la entrada en vigencia del Plan Parcial del
Tridngulo de Bavaria.

Plano 6. Manzanas para el ejercicio comparativo antes de la intervencién y Manzanas resultantes del
Plan Parcial.

Manzanas Actuales Manzanas Actuales
Planteamiento urbanistico con el Plan Parcial. Planteamiento urbanistico con el Plan Parcial.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Alcaldia Mayor de Bogota
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Plano 7. Planteamiento Urbanistico del Plan Parcial - Decreto - 441 del 2016

TR | S

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Alcaldia Mayor de Bogota

En la nueva propuesta urbanistica, la manzana 1 y 2 se fusiona para generar una
manzana Unica y nuevo espacio publico, estas manzanas estan rodeadas de
espacio publico propuesto y de cesiones. En cuanto a las manzana 3, 4 y 8,
contintan con su conformacion inicial con la diferencia de sobre anchos de andenes
gue se convierten en nuevo espacio publico y generando una disminucion del area
del predio inicial. Entre las manzanas 3 y 4 se modifica la calle 22 A quedando parte
vehiculas (para acceso al area util de la manzana 4) y el resto como via V-9 peatonal
que conecta con la Carrera 30.

Tabla 3. Areas Utiles resultantes de las manzanas después de la intervencion.

Mz 1 (Uso Multiple) 9.911,89
Mz 2 (Uso Multiple) 19.567,05
Mz 4 (Uso Residencial VIP) 4. 409,64
Mz 8 (Uso Residencial VIP) 10.360,42

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Alcaldia Mayor de Bogota

26



El calculo de los indices se toma de acuerdo al area til de cada manzana.

Tabla 4. Aparte del cuadro de norma volumétrica del capitulo 111 del decreto 441 del 2016

1B MZ8 Residencial VIP 10.360,42 36.261,48 28.733,39
2 MZI Miltiple 9.911,89 99.118,87 75.613,21
3B MZ4 Residencial VIP 4.409,64 32.278,59 25.713,49
AMD MZ3 ~ Miltiple 19.56708 |  48.687,00

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacidn - Alcaldia Mayor de Bogota

Tabla 5. Aparte del cuadro de edificabilidad y volumetria de areas decreto 441 del 2016

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Alcaldia Mayor de Bogota

Tabla 6. Capacidad maxima aproximada de construccion por manzana segun el Plan Parcial.

Total Area
Area Lote I.C construida
Aprox.

Manzana 1 9,911.89 75,613.21 99,118.87
Mamnzana 3 19,567.05 48,917.63 23,809.39
Manzana 4 4,409.64 23,713.49 32,278.59
Manzana 8 10,360.42 28,733.39 36,201.48
44249.00 178,977.72 221,468.33

Fuente: Elaboracion propia.
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De acuerdo a los célculos realizados con la capacidad maxima asignada en el plan
parcial para los predios objetos de analisis, podemos verificar que la cantidad de
metros cuadrados maximos a construir es de 221,468.33M2, Esta area presenta
una diferencia sustancial de 69,973.24M2 menos que la norma anterior sin embargo
si se compara la norma volumétrica adjudicada a cada manzana nos podemos dar
cuenta que se permite una cantidad superior de pisos lo cual aparentaria una mayor
edificabilidad pero en la realidad no se refleja en metros cuadrados.

De acuerdo a las disposiciones finales del decreto 441 del 2016, los predios objetos

del plan, contienen hechos generadores de Plusvalia por Mayor Edificabilidad lo
cual no es coherente con lo que arroja la presente comparacion.

Gréfico 2. Perfil de manzana con norma del Plan Parcial Triangulo de Bavaria.

ESPACIO PUBLICO ESPACIO PUBLICO ESPACIO PUBLICO ESPACIO PUBLICO

2.2 COMPARACION NORMATIVA DE USOS PARA LA DEFINICION DE AREAS
SUJETAR AL COBRO DE PLUSVALIA.

Al hacer la comparacion de los usos permitidos en la UPZ 108 Zona industrial (ver
anexo 1) con la tabla de usos incluida en el plan parcial Decreto 441 del 2016, (ver
anexo 2) podemos observar que en el plan parcial se le conceden nuevos usos a
alguna manzanas y otros usos que anteriormente eran permitidos yo no lo son.

En cuanto a las manzanas en estudio, entre los usos que se permiten que antes no
estaban en la lista, se encuentra los usos de servicios personales turisticos (hoteles)
lo que es considerado como un uso mas rentable lo cual permite gravar el predio
con el gravamen.

Entre los usos mas restables que ahora son permitidos se encuentran:
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Tabla 7. Aparte del cuadro de asignacion de usos del Decreto 441 del 2016
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Alcaldia Mayor de Bogota

Tabla 8: Aparte del cuadro de asignacion de usos del Decreto 441 del 2016

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Alcaldia Mayor de Bogota
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Estos usos que se permitirian en las manzanas 1 y 4 las cuales de acuerdo a lo
anterior serian objeto del efecto plusvalia. En cuanto a la manzana 8, el uso de esta
manzana con el plan es de vivienda Multifamiliar VIP si bien el uso no era permitido
con las normas anteriores, este nuevo uso hace que no sea un uso mas rentable a
los usos que se permitian antes de la entrada en vigencia del Plan.

En consecuencia no deberia considerarse objeto de plusvalia.

2.4 MANZANAS GRAVADAS CON EL GRAVAMEN.

En el siguiente plano podemos verificar cuales son las manzanas a las cuales se
les definio el pago del gravamen.

Plano 8. Plusvalia del Decreto 441 deI 2016
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Alcaldia Mayor de Bogota

Podemos ver que la totalidad de las manzanas utiles fueron gravadas con el
gravamen, incluyendo la manzana 8. Como se pudo constatar, no siempre mayor
altura genera una mayor rentabilidad en metros cuadrados de edificabilidad, y eso
disminuye la cantidad de metros vendibles. Adicionalmente la manzana 8 tenia
antes de la entrada en vigencia del plan una serie de usos que si los analizamos
eran mas rentables que el que actualmente le fue concedido por el Decreto 441 del
2016, la vivienda VIP se considera como una carga adicional para el promotor del
proyecto mas que un beneficio.
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3. ANALISIS DE LA VIABILIDAD DE LOS NUEVOS DESARROLLOS
PLANTEADO EN EL PLAN PARCIAL

3.1 ANALISIS DE LA POSIBILIDAD DE DESARROLLO DE LA VIVIENDA VIP
UNA VEZ SEAN GRAVADAS LAS MANZANAS CON PAGO DE PLUSVALIA.

Si analizamos las implicaciones que tiene la construccion de la vivienda de interés
prioritario (VIP) en Colombia, nos podemos dar cuenta que por el valor en el que se
puede vender este bien (75 SMMLV) versus su costa de construccién, no deja
ganancia alguna lo que lo convierte en una carga. Dado lo anterior, es posible hablar
de uso mas rentable en la manzana 8?

No lo considero prudente.

En cuanto a la edificabilidad util de la misma manzana 8, la posibilidad de desarrollo
en metros con la norma anterior era de 64,489.95M2 contra los 36,261.48M2 del
plan; serd que si se podria decir con certeza que se presenta hecho generador del
gravamen?

Creo que no.

La viabilidad de los proyectos esté en la ganancia o beneficio que se pueda obtener
de la venta de los mismos, descartando del valor final de venta todo lo que conlleva
pagar antes de la entrega del inmueble a sus futuros usufructuarios, entre esos
gastos y aparte del costo de construccion como tal, se encuentran los gastos de
permisos licencias e impuestos y gravamenes generados por cada proyecto.

Si hacemos un andlisis y comparacion de los costos de construccion en usos de
vivienda para VIP y costos de construccion en otros usos contra los valores de
referencia de venta podemos deducir que tan rentable o cuanta ganancia se genera
en la construccion de vivienda de interés prioritario (VIP) y si en realidad es un uso
mas rentable para que se genere el gravamen por efecto plusvalia.
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Tabla 9. Comparacién valores de construccion versus valores de venta para obtencion de ganancia

EJEMPLO PARA APARTAMENTOS DE 45M2 - OFICINAS DE 35M2 BODEGAS DE 500M2
¥ LOCALES DE 25M2
POR METRO CUADRADO
_Costo Costo | (i ctos de COSTO DE
directo con| directo COSTO TOTAL GANACIA
acabados obra gris venta CONSTRUCCION
VIP 56A 335 412,129 1,229 528 256 440 075 55328775 29,888,700
Viviend VIS 702,779 E12.326 2,213,151 31,625 055 99,591,795 67,966,740
ivienda
3 1,065 538 754 709 3 301 600 47,499 210 148 572 000 101,072,790
4 1,096,614 784,079 B 49,347 630 T 99,224,370
Comercio
Comercio |2scai urbana 733,910 12,000,000 18,347,750 300000000 281,652,250
C i I
mz:[“;;‘;ﬁ::::“ 712 387 16,500,000 17,809,675 412,500,000 394,690,325
Bodegas 652 461 4 500,000 326,230,600 2,250,000,000 1,923,769,500
Oficinas 1,164,992 7,500,000 40,774,720 262,500,000 221,725,280

Fuente: Elaboracion propia.

Nota: Algunos de los valores de referencia del metro cuadrado se toman literalmente y otros de la
ponderacién de valores tomados de las paginas de internet www.fincaraiz.com.co y
www.metrocuadrado.com

Teniendo en cuenta que el célculo del efecto plusvalia:“Se realiza mediante dos
avallos; uno con la situacion anterior y otro con la nueva norma. Se calcula la
diferencia entre los dos, definiendo si hubo incremento o no en el valor del suelo. Lo
anterior de acuerdo con la ley 388 de 1997..."7

Y haciendo la comparacion de la manzana 8 con los usos que se permitian en la
normatividad anterior (situacion anterior) con los usos permitidos vigentes con el
Decreto 441 del 2016 Plan Parcial Triangulo de Bavaria (situacion nueva) podemos
constatar que los usos permitidos en la UPZ 108 Zona Industrial eran mas rentables
qgue el uso de vivienda de interés prioritario que con el plan fue asignado a dicha
manzana; la diferencia en valores es sustancialmente diferente causando ahora
menos ganancias.

"SECRETARIA DE PLANEACION DISTRITAL. Célculo el Efecto Plusvalia. [sitio web]. Bogota D.C. CO.
Sec. Inicio. [Consultado 12, Junio, 2017]. Disponible en:
http://www.sdp.gov.co/portal/page/portal/PortalSDP/OrdenamientoTerritorial/EconomiaUrbana/Plusval%ED
a
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El la manzana 8 se permitian usos de comercio y servicios antes de la entrada en
vigencia del Plan, si bien no tenia potencial en altura, si lo tenia en cuanto a usos
se refiere.

Tabla 10. Valores diferenciales entre el nuevo uso de vivienda VIP y el anterior de oficinas

| MANZANA 8

M2 VENDIBLES | VALOR M2 OFICINAS VALOR M2VIP COSTOTOTAL

POTENCIAL DE CONSTRUCCION CON PLAN 28,733.39 1,229,528 33 35,326,517,021 94
POTENCIAL DE CONSTRUCCION UPZ 64,489.72 7,500,000.00 483,672,900,000.00

DIFERENCIA EN COSTOS DE VENTA 443,344,382,978.06

Elaboracion propia.

De acuerdo a la tabla anterior se comprueba que la manzana 8 no es generadora
de plusvalia por un uso mas rentable. El péarrafos anteriores se expuso la
edificabilidad de la manzana 8 en situacion anterior y en nueva situacion
constatando que tampoco posee un incremento en la edificabilidad, en
consecuencia esta manzana 8 NO ES OBJETO DE EFECTO PLUSVALIA,
contrario a lo que quedo estipulado en el plano de plusvalia del plan parcial.

3.2 ANALISIS DE LAS MANZANAS MULTIPLES

Hagamos el mismo ejercicio con la manzana 1 propuesta en el plan parcial, esta
manzana estaba conformada por 9 predios distribuidos en dos manzanas
separadas por espacio publico (Calle 22 C), que en conjunto, tenian una capacidad
de desarrollo aproximada de 84.168.34M2 de los cuales 65,756.51M2 podrian ser
vendibles, ahora bien, con la entrada en vigencia del Decreto 441 del 2016 (Plan
Parcial), estos 9 lotes quedan incluidos en una sola manzana, donde se elimina
parte de la calle 22 C y se genera un area de espacio publico (Plazoleta) generando
qgue el area util se reduzca, pero generandole una mayor altura para el desarrollo
constructivo; como consecuencia esta manzana termina con una capacidad de
desarrollo de 99.118.87M2 de los cuales 75.613.21M2 podran ser vendibles.

En este orden de ideas el potencial de construccion es mayor en la situacion actual
que en la anterior generdndose asi un hecho generador de gravamen por plusvalia.

Ahora bien, si hablamos de los usos, en esta materia no cambio mucho la normativa,
pero si se le adicionaron algunos usos como los servicios turisticos (Hoteles) y
alimentarios (Restaurantes) a los usos ya permitidos, si realizamos el ejercicio
numerico en pesos, podemos constatar una rentabilidad superior a la permitida con
la UPZ.
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Tabla 11. Valores diferenciales entre el nuevo uso de comercio y el anterior de oficinas

| MANZANA 8
M2 VENDIBLES VALOR M2 OFICINAS | VALOR M2 COMERCIO COSTO TOTAL
POTENCIAL DE CONSTRUCCION CON PLAN 75,613.21 12,000,000.00 907,358,520,000.00
POTENCIAL DE CONSTRUCCION UPZ 65.756.51 7.500,000.00 493,173,625,000.00
| DIFERENCIA EN COSTOS DE VENTA 414,184,695,000.00

Elaboracion propia.

De acuerdo a la tabla anterior se comprueba que la manzana 1 es generadora de
plusvalia por un uso mas rentable, adicionalmente en parrafos anteriores se expuso
la edificabilidad de la manzana 1 en situacion anterior y en nueva situacion
constatando que también posee un incremento en la edificabilidad, en consecuencia
esta manzana 1 ES OBJETO DE EFECTO PLUSVALIA, como quedo estipulado
en el plano de plusvalia del plan parcial.

Con las comparaciones realizadas anteriormente, nos damos cuenta que no se
realizé un estudio detallada de cada una de las manzanas generadas en el Plan
Parcial, sino que se realizé una generalidad para todas las manzanas, cuando estas
no tienen las mismas caracteristicas. Si bien todas vienen de las mismas normas
de edificabilidad y uso, no quedaron con las mismas condiciones en el Plan.
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4. COMPARACION CON LA MODELOS DE PLUSVALIA APLICADOS EN
OTROS PLANES PARCIALES

4.1 PLAN PARCIAL LA FELICIDAD

El plan parcial La Felicidad se encuentra ubicado de sur a norte entre la Avenida
Calle 13 y la Urbanizacion La esperanza y de oriente a occidente entre la Avenida
Boyacéa y la Urbanizacion Hoyuelos — Canal San Francisco. Ya se encuentra en
ejecucion y fue aprobado mediante el Decreto 147 de Mayo 19 de 2008, modificado
mediante Decreto 386 de Octubre 02 de 2015.

Plano 9. Localizacion de presentacion realizada por la DIRECCION DE PLANES PARCIALES - SDP
22 Dic. de 2014

Este plan parcial hace parte de un paquete de planes parciales de desarrollo que
se llevan realizando en la ciudad. Es una gran area a construir de la cual ya se
encuentran construidas tres de las 7 unidades de gestién aprobadas.

De acuerdo al Articulo 34 del Decreto 147 del 2008, el Plan Parcial de la Felicidad
No esta gravado con el gravamen de plusvalia.
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“ARTICULO 34.- PARTICIPACION EN PLUSVALIA. Con fundamento en los
articulos 74 de la Ley 388 de 1997, 432 del Decreto 190 de 2004 y en el Acuerdo
118 de 2003 y de conformidad con el estudio realizado por la Direccion de Planes
Parciales de la SDP, la adopcién del presente Plan Parcial no configura hecho
generador de plusvalia, teniendo en cuenta que el mismo no representa un mayor
aprovechamiento del suelo en comparacion con la norma anterior, ni asignacion de
un uso mas rentable™...

Porque este plan no es generador de plusvalia? La respuesta es simple. Estos
predios se encontraban sin desarrollar al momento de la entrada en vigencia del
Plan, en consecuencia no habia normatividad de usos y edificabilidad para
comparar la nueva norma aplicable; los usos y la edificabilidad del plan son las
primeras normas que se le aplican a estos terrenos.

Con usos de vivienda en su mayoria (entre VIS y estrato 4), comercios y servicios
sobre la Avenida Calle 13 y un gran centro comercial sobre la Avenida Boyaca, La
felicidad es un nuevo desarrollo que genera dindmica a la ciudad y nuevas
posibilidades a sus colindantes.

La felicidad se convierte asi en un polo de desarrollo sin las cargas generadas por
impuestos adicionales como el efecto plusvalia.

8 COLOMBIA ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA D.C. Decreto 190 (22, Junio, 2004). "Por medio del cual
se compilan las disposiciones contenidas en los Decretos Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003.". Bogota D.C.
Registro Distrital 3122. 2004 Art 34
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Plano 10. Esquema de manzanas incluida en la presentacion realizada por la DIRECCION DE PLANES
PARCIALES - SDP 22 Dic. de 2014
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Alcaldia Mayor de Bogota

4.2 PLAN PARCIAL EL PEDREGAL

El plan parcial El Pedregal se encuentra ubicado de sur a norte entre la Avenida
Calle 100 y la Calle 102 y de oriente a occidente entre la Avenida Carrera 72y la
Carrera 8 B. Ya se encuentra en ejecucion y fue aprobado mediante el Decreto 188
de Mayo 14 de 2014, modificado mediante Decreto No. 587 de 19 de diciembre de
2014.
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Plano 11. Urbanistico 1/6 Plan Parcial el Pedregal.
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Plano 12. Aparte de la Plancha 23 Acuerdo 6 de 1990

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacidon - Alcaldia Mayor de Bogota

En el Acuerdo 6 los predios se encontraban en tratamiento de Actualizacion,
residencial general con alturas entre 3 y 6 pisos en tipologia continda (sin
aislamientos laterales).

Estos predios contaban con tres poligonos normativos diferentes, que variaban en
el codigo de los usos permitidos.

ARGO03-3C — Cddigo de uso 03 al interior del area del Plan.

ARGO04-6C — Cddigo de Uso 04 para los predios con frente a la AC 100.
ARGO03-6C — Cdédigo de Uso 03 para los predios con frente a la AK 72
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El plan parcial se engloba el total de los predios del area a intervenir para generar
una solo area util.

Plano 13. Norma Urbana 2/6 Plan Parcial el Pedregal.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Alcaldia Mayor de Bogota

Si comparamos la norma de los predios con Acuerdo 6 con la norma concedida
mediante el plan, se evidencia que hay un incremento en la edificabilidad puesto
gue antes se permitia como maximo 6 pisos y ahora la altura es libre.

En cuanto a los usos, estos no varian mucho a los permitidos en la norma anterior,
en consecuencia, el hecho generador de plusvalia se presenta por mayor
edificabilidad.

En el Articulo 54 del Decreto 188 del 2014 se precisa que el plan es generador de
pago por efecto plusvalia, pero a diferencia con el Plan Parcial del Triangulo de
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Bavaria, en este plan no es necesario sefialar las areas gravadas en un plano
puesto que se genera una sola area util.

Cuadro 3. Aparte del Plano Norma Urbana
2/6 Plan Parcial el Pedregal.

EDIFICABILIDAD PERMITIDA

VOLUMETRIA

Tipologia

edificatoria Voladizos

Alturas en pisos

Hasta 2,00 mts

aislada en torres | cuando se deje

ycontinuaen | sobreancho de
plataforma andéni o
retroceso

En comparacion con el Plan Parcial en estudio, ElI Pedregal es un Plan que
evidencia el hecho generador de plusvalia por medio de su cuadro de edificabilidad.
Es un Plan donde la totalidad del area util presenta mayor aprovechamiento en
metros cuadrados.

A pesar de que el Plan Parcial Triangulo de Bavaria, es un plan de Redesarrollo
como el del Pedregal, en Bavaria no son evidentes los hechos generadores del
gravamen.
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5. CONCLUSIONES

Mediante el presente analisis se constatd que las areas Uutiles resultantes de la
aplicacion normativa del Plan Parcial Triangulo de Bavaria no son homogéneas en
su desarrollo y por tanto no es acertado estudiarlas en conjunto para la verificacion
de hechos generadores de plusvalia, las manzanas tomadas como ejemplo en el
capitulo Ill (manzanas 1y 8) son distintas en su desarrollo y por ende dan factores
distintos para su anélisis.

El Plan Parcial Triangulo de Bavaria, gravo todas las manzanas resultantes como
generadoras del efecto plusvalia sin tener en cuenta el uso principal de cada una
de ellas. En este estudio se comprobé que el uso de Vivienda de Interés Prioritario
(VIP) no es un uso mas rentable comparandolo con los usos que tenian los predios
antes de la entrada en vigencia del Plan. Adicionalmente en el caso especifico de
la manzana 8, esta tiene un area Gtil menos a la que tenia antes del plan y por el
hecho de tener mayor altura no significé que tuviera una edificabilidad mayor
concedida por cambio de norma.

De acuerdo a lo anterior se puede afirmar que las manzanas 4 y 8 no poseen hechos
generadores por mayor edificabilidad o por uso mas rentable obtenido por el cambio
normativo, estas manzanas no debieron quedar como area generadoras en el plano
8 Plusvalia, aprobado con el Decreto 441 del 2016.

En cuanto a las manzanas de usos mdltiples, podemos concluir que son
generadores de plusvalia por la asignacion de usos mas rentables al incluir en los
usos ya permitidos los servicios turisticos (hoteles) y servicios alimentarios
(Restaurantes) estos usos entendidos como comercio y con valor de venta de local
comercial le dan mayor posibilidad de desarrollo rentable a las manzanas de usos
Multiple.

El Plan Parcial Triangulo de Bavaria, presenta una inconsistencia la definicion de

areas generadores de plusvalia, dando como resultado que los usos de las
manzanas 7 y 8 no sean viables para su desarrollo.
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