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CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA PARA LA MODIFICACION DEL
PLAN PARCIAL LA PALESTINA

INTRODUCCION

La nocion de la participacion en plusvalia establecida en el articulo 73 de la Ley 388 de julio 18
de 1997 se refiere a los beneficios causados a un predio o inmueble con ocasion de acciones

urbanisticas del Estado regulando la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano y/o
incrementando su aprovechamiento.

La naturaleza de la pamc1pac1on en plusvalia, segun se ha definido en la jurisprudencia de la
Corte Constitucional' y del Consejo de Estado™ busca que los beneficios que recibe el
propietario de un bien inmueble no sean solo de €l, sino que del mismo participe la ciudadania
en general de forma equilibrada. Esto en la medida en que los ingresos conseguidos por la
participacion en la plusvalia se destinen a la proteccion del interés comun, al espacio publico y
en general, al mejoramiento urbano del municipio o distrito.

En este sentido, la participacion propone recuperar parcialmente el mayor valor que alcanza el
suelo como resultado de decisiones administrativas; debido, a que el plusvalor generado no se
debe a la inversion o esfuerzo privado sino a una decision publica. En otras palabras, los suelos
que aumentan su precio son aquellos que obtienen un incremento en su aprovechamiento,

hntrc otras. las sentencias C-495/98 y C-517/07

* Entre otras. la sentencia proferida por la Seccion Cuarta del Honorable Consejo de Estado. dentro del proceso con
numero de radicacion 25000-23-27-000-2005-00262 01(16532), en donde considerd que: “El articulo 82, inciso
segundo, de la Constitucion Politica, establece el derecho de las entidades puiblicas a participar en la plusvalia
que se llegue a generar con sus acciones y actividades de regulacion y desarrollo urbanistico del suelo y del
espacio aéreo._La plusvalia, de que trata el mandato constitucional, es el beneficio econdmico que recibe un
propietario de un bien inmueble, como consecuencia de una actuacion de una entidad piiblica en materia de uso
del suelo y del espacio aéreo_urbano. que representa un_mayor valor de sus propiedades /o rendimientos o
utilidades. Se observa, entonces, que la_norma busca que los beneficios obtenidos por la accién urbanistica no
sean sdlo de los propietarios de bienes inmuebles, sino que del mismo participe la ciudadania en general_de forma
equilibrada, en la medida en que los ingresos conseguidos por la participacion en la plusvalia se destinen a la
proteccion del interés comiin, al espacio piiblico y, en general, al mejoramiento urbano del municipio o distrito. De
los articulos transcritos se observa que la plusvalia es un tributo que pueden cobrar los municipios o distritos, a
los_propietarios o poseedores de bienes inmuebles ubicados en su_jurisdiccion, como consecuencia de una
actuacion administrativa consistente en una accion urbanistica relacionada con i) la incorporacion de suelo rural
a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural como suburbano, ii) el establecimiento o
modificacion del régimen o zona del uso del suelo y iii) la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo por
una edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o los dos. La doctrina ha
definido la participacion en la plusvalia como “un verdadero tributo inmobiliario que grava el incremento de valor
de los inmuebles que resulta de las actuaciones urbanisticas que determina la ley” y en esos términos la considera
como una clase de contribucion diferente a las usuales contribuciones de valorizacion. La misma ley faculta a los
concejos municipales y distritales para que establezcan, mediante acuerdos de cardcter general, las normas para
la aplicacion de la participacion en la plusvalia en los respectivos territorios, lo que hizo que el Concejo de Bogotd
D.C., al expedir el Acuerdo 118 del 30 de diciembre de 2003."” (Subrayado fuera del texto original)
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producto de las acciones urbanisticas que regula la utilizacion del suelo y del espacio aéreo
urbano, definido en el Plan de Ordenamiento Territorial, en comparacion con las anteriores
normas urbanisticas.

Con el presente estudio técnico se esta atendiendo la solicitud de calculo del efecto plusvalia
efectuada por la Secretaria Distrital de Planeacion-SDP-, mediante oficio 2-2018-01457 del 16
de enero de 2018 y recibida en la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital-
UAECD-, mediante radicado 2018ER944 del 17 de enero de 2018 (Radicada en el Sistema
Integrado de Informacion Catastral-SIIC- con el No. 2018-60827 del 23 de enero de 2018)

Es importante mencionar, que las fechas en las cuales se realizan los desarrollos potenciales
seran la que corresponden a la vigencia de la accion urbanistica (Decreto 785 de 28 de
diciembre de 2017) “Por medio del se modifica el Decreto Distrital 575 de 2010" por el cual
se adopta el plan parcial “La Palestina” ubicado en la localidad de Bosa™ expedido por la
Secretaria Distrital de Planeacion.

DESCRIPCION GENERAL
Limites y localizacion:
LOCALIZACION LIMITES
Norte Rio Tunjuelo
Sur Cl71 A Sury Cl 73 Sur
Oriente Carrera 82A
Occidente Rio Tunjuelo

El Plan parcial involucra los predios que se relacionan en la tabla que se muestra a
continuacion, ubicados en el sector catastral 004642-Islandia, en la Localidad de Bosa, la
informacion se toma del anexo 1 del Decreto 785 de 28 de diciembre de 2017:

. MATRICULA - CTON . 4 .
Ne INMOBILIARLA DIRECCION CHIP CODIGO SECTOR
050540445885
1 (Duplicado TV 86B 70B 50 SUR AAA0149XLSK 004642010200000000
050840604351)
2 050501130366 TV 86B 70A 50 SUR AAA0149XLTO 004642010300000000
3 050500557623 TV 86B 70A 14 SUR AAA0149XLUZ 004642010400000000
4 050500831287 KR 86J 70 20 SUR AAAO0149XLWF 004642010500000000
5 050500296275 KR 85 69B 57 SUR AAAO0149XT.XR 004642010600000000
6 050500917973 KR 85 69B 53 SUR AAA0149XLYX 004642010700000000
7 050800917046
8 050540604352 KR 82A 69 25 SUR AAA0229EYRJ 004642011000000000
9 050540604349 CL 71A SUR 82A 10 AAA0229EYPA 004642011100000000
10 050540609981 CL71ASUR82A10IN 1 AAAQ0236BASK 004642011200000000

Nota: imagén tomada del Anexo 1. del Decreto 785 del 28 de diciembre de 2017
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El plan parcial se localiza dentro de una zona en proceso de consolidacion, predomina a su
alrededor el uso residencial en viviendas de tipo autoconstruccion.

El equipamiento urbano proximo al sector se considera en regular estado; algunas de las vias se
encuentran pavimentadas en regular estado de conservacion y otras sin pavimentar. El sector
aledafio cuenta con todos los servicios publicos basicos mas complementarios: Acueducto,
Alcantarillado, Energia Eléctrica, Alumbrado Publico, Teléfono y Gas domiciliario.

NORMATIVA PARA EL CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

Para la realizacion del célculo se aplicaron los lineamientos establecidos en las siguientes
disposiciones:

Ley 388 de julio 18 de 1997

Decreto Nacional 1420 del 24 de julio de 1998
Acuerdo Distrital 118 del 30 de diciembre de 2003
Decreto 1788 del 03 de junio de 2004

Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi
—IGAC

Acuerdo Distrital 352 del 23 de diciembre de 2008
e Decreto Distrital 020 del 19 de enero del 2011
e Acuerdo 682 del 5 de julio de 2017

CONDICIONES CONDICIONES NORMATIVAS
NORMATIVAS ANTES DE DESPUES DE LA ACCION
S LA ACCION URBANISTICA URBANISTICA
Decreto 190 de 2004 Decreto 190 de 2004
Decreto Distrital 575 de 2010 Decreto Distrital 785 de 2017
Plan parcial Modificacion plan parcial.
Area de actividad Ditazional Z,Or.la gz iRervicios Dotacional Zona de Servicios Basicos
Basicos
Uso Comercio y Servicios Comercio y Servicios
Tratamiento De desarrollo De desarrollo.
Sector normativo 1 1
Subsector de - -
edificabilidad Unico e
Tipologia No aplica No aplica
Altura MELHI Resultante Resultante
permitida
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CONDICIONES CONDICIONES NORMATIVAS
ITEMS NORMATIVAS ANTES DE DESPUES DE LA ACCION
LA ACCION URBANISTICA URBANISTICA
fo 0,28 ANU para vivienda .. o s
Indice de f bl 0,28 ANU para vivienda multifamiliar
., multifamiliar . . o e
ocupacion o 0,33 ANU para vivienda unifamiliar y
gy 0,33 ANU para vivienda of i
maximo SO o e multifamiliar
unifamiliar y multifamiliar
UNIDAD 2
GESI?I'TON PRODUCTO RESigll.)'ll'if\lTE I:zlﬁ
MANZAN INMOBILIARIO ANU PRO:’E‘JSSTO
A
UGT1MZ | VIVIENDA
2 Jie 0,8 2,26
UGTMZ | VIVIENDA
3 e 0,8 2,25
iNDICE INDICE FINAL UG1 MZ VIVIENDA
PRODUCTO RESULTANTE PROPUESTO 4 VIS 08 2,31
) INMOBILIARIO ANU ANU UG1MZ | VIVIENDA &b 5 Bl
- VIP 5 VIS : :
Indice d'e’ MULTIFAMILIAR L 12 UGTMZ | VIVIENDA 5 ¥ 575
construccion VIS Py e 8 VIS 8 :
UNIFAMILIAR ' : UG2MZ | VIVIENDA
- ::ns " i p VIS 0,8 1,75
DL I ANITIAR UG2MZ | VIVIENDA 8 pyom
9 VIS : .
UG3 VIVIENDA
LOTE 6A VIS 08 1,75
UG3 VIVIENDA
LOTE 7B VIS 08 1.75
UG3 VIVIENDA
LOTE 7A vIP 1.9 Lo
UG3 COMERCIO
LOTE6B | ZONAL 0:4 06
Demanda de
. . Zona D Zona D
estacionamientos
Estrato 2 2
Articulo 270 del Decr Distrital : _
1?3(‘)‘) de? 0%64 T;SI Cntgm:;ma Articulo 270 del Decreto Distrital 190 de
Antejardin Sy 2004 y las normas establecidas el articulo 29

establecidas el articulo 29 del
Decreto Distrital 327 de 2004.

del Decreto Distrital 327 de 2004

Aislamiento
lateral

Aislamiento
posterior

Articulo 270 del Decreto Distrital
190 de 2004 y las normas
establecidas el articulo 29 del
Decreto Distrital 327 de 2004.

Articulo 270 del Decreto Distrital 190 de

2004 y las normas establecidas el articulo 29

del Decreto Distrital 327 de 2004
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CONDICIONES CONDICIQNES NORMAT!VAS
ITEMS NORMATIVAS ANTES DE DESPUES DE LA ACCION
LA ACCION URBANISTICA URBANISTICA
PRINCIPAL:
Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar y
Multifamiliar. PRINCIPAL:
COMPLEMENTARIOS: Vivienda Multifamiliar. Vivienda de interés
Comercio vecinal A Sel.’ViCiOS de social —VIS-y vivienda de interés prioritario —
H500.BE escala vecinal : Yk
SUELO '
; COMPLEMENTARIOS:
Usos complementarios en loteo . . .
s, Comercio zonal, comercio de escala vecinal A y
Comercio vecinal B y equipamientos Servicios personales de escala vecinal.
colectivos de escala vecinal.

METODOLOGIA PARA EL CALCULO DEL AVALUO

Para determinar el valor del terreno antes y después de la accion urbanistica, se utilizd el
método RESIDUAL, definido en el articulo 4 de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, como:

“Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir
de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible,
en el terreno objeto de avaliio.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalie la comercial del
proyecto o sea la real posibilidad de vender lo proyectado”.

METODO RESIDUAL ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

En el ejercicio residual antes de la accidn urbanistica, se aplico la normatividad urbanistica
establecida en el Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010.

Para la determinacion del area util se tomd lo consignado en el articulo 5 del Decreto 575
del 30 de diciembre de 2010, en donde se indica el proyecto urbanistico y area generales
del plan parcial:
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CUADRO GENERAL DE AREAS 1
m Area(m2) [% AreaBruta [% ANUBCC J
1. AREA BRUTA 249.288,4837 |100,0000%
2. SUELO NO OBJETO DE REPARTO 11.246,0866 |4,5112%
SISTEMA HIDRICO-RONDAS 11.246,0866 14,5112%
3. SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO 238.042,3971 (95,4887%
4. SUELO CARGAS GENERALES 136.281,6888 [14,5540%
SISTEMA VIAL ARTERIAL 18.710,9431 |7,5057%
ZONAS DE MANEJO Y PRESERVACION AMBIENTAL|8.837,2353  [3,5449%
CON AMENAZA ALTA POR NDAGION 157002 24eo
INTERCEPTOR EAAB 8.113,8052 3,2547%
5. AREA NETA URBANIZABLE 201.760,7082 [80,9346%
6. AREA BASE CALCULO DE EDIFICABILIDAD 203.970,0171 81,8208%
7. AREA BASE CALCULO CESIONES 193.613,7093 |77,6665% 100,0000%
8. CESIONES PUBLICAS OBLIGATORIAS 90.683,7304 [36,3770%
IControl ambiental 8.146,9989  |3,2681%
Malla vial intermedia y local 29.651,0758 [11,8942% 15,3145%
ICesion para parques publicos 36.271,1775 [14,5498% 18,7337%
Parques 31.852,5598 [12,7773%
ICesion parque sobre Z M.PA 4.418,6177 1,7724%
ICesion para equipamientos 16.094,0733 6,4560% 8,3124%
ICesiones adicionales 520,4049 0,2087%
9. AREA UTIL 115.495,5955 (46,3300% 59,6525%

Nota: tabla tomada del articulo 5 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010.
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Para el desarrollo del ejercicio se considerd que el plan parcial se divide en cinco unidades
de gestion; por tanto se desarrolla el calculo con la edificabilidad y usos correspondientes
para cada unidad de gestion, segun lo establecido en la cartografia y decreto reglamentario

del plan parcial.

Gestion

nidad de Actuacion o

Area Neta (m?2) ﬂ
b

1 (Rincon Campestre) 24.685,4708
2 26.962,3465
3 45.521,1960
4 64.102,3130
5] 40.489,3820
Total 201.760,7082

Nota: tabla tomada del articulo 30 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010

El articulo 22 del Decreto 575 de 2010 especifica el uso para cada manzana del plan

parcial segun la siguiente tabla:

IMZ-1, MZ-3, MZ4, MZ-7, MZ-8, MZ-9, MZ-10, MZ-Urbana ) ) . .
Residencial. IComercio vecinal A y servicios de escala vecinal
11 lintegral
Vivienda
Multifamiliar
IResidencial.
Comercio vecinal B y servicios de escala vecinal.
MZ-2A, MZ-2B, MZ-2C, MZ-2D, MZ-2E, MZ-2F|Urbana Nivienda
MZ-2G, MZ-2H, MZ-21, MZ-5, MZ-6 Integral o Para gl sector Rincon cqmpestre ademas-eqmpamlen_tosu
unifamiliar colectivos de escala vecinal de cultura y bienestar social.
bifamiliar

Nota: tabla tomada del articulo 22 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010.

Los productos planteados en el ejercicio residual estan acordes con la organizacion
espacial de las manzanas segln lo establecido en el Decreto 575 de 2010:

Av.Cra 30 No 25 - 90
Cadigo postal: 111311

Torre A Pisos 11y 12 - Torre B Piso 2

Tel: 234 7600 - Info: Linea 195
www_catastrobogota gov.co

03-02-FR-33
V11

Pagina 8 de 23

BOGOTA"T
MEJORY%

PARA TODOS




it
't

O

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

HACIENDA

Unidad Administrativa Especial de

Catastro Destrital

MODIFICACION PLAN PARCIAL

LA PALESTINA

anzanas

Sistema

]

MZ-1, MZ-3, MZ-4, MZ-5, MZ-6, MZ-7, M-8, M-9, M-10, M-11

Agrupacion de Vivienda

MZ-28 MZ-2B, MZ-2C, MZ-2D, MZ-2E, MZ-2F, MZ-2G, MZ-2H Y MZ-
DI (Sector Rincén Campestre)

Loteo Individual

Nota: tabla tomada del articulo 24 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010.

La edificabilidad desarrollada en el célculo del valor m2 de terreno para el escenario antes de la
accion urbanistica, es la resultante de aplicar los indices de construccion establecidos en el Decreto

575 de 2010:

V.I.P. Multifamiliar 1,10 1,0
V.1.S. Unifamiliar 0,80 0,8
V.1.S. Multifamiliar 1,35 0,8

Nota: tabla tomada del articulo 25 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010.

En las manzanas: MZ-2A, MZ-2B, MZ-2C, MZ-2D, MZ-2E, MZ-2F, MZ-2G, MZ-2H Y
MZ-2I (Sector Rincon Campestre) se plantea en el ejercicio residual el desarrollo de un
proyecto de loteo donde se toma el area util de éstas manzanas y se proyecta vender 145 lotes,
lo anterior considerando que dentro del plan parcial este desarrollo se estd legalizando; es
decir; el loteo ya existe.

El valor de venta por m2 de lote se obtiene de la investigacion econdmica elaborada para
censo inmobiliario vigencia 2017, de la cual se obtiene como valor comercial por m2 de
terreno $600.000.

Para este producto se estimo la utilidad en un porcentaje del 25% sobre el valor de ventas.

En la manzanas 1, 11, 8, 3, 7 y 4, se plantea un proyecto multifamiliar VIS de 5 pisos sin
ascensor con garajes comunales en planta
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El valor de ventas para la vivienda VIS se establecié considerando el valor del mercado
inmobiliario de proyectos de alturas similares, donde el promedio de ventas es de 125,51
SMMLYV, (ver anexo mercado inmobiliario).

En la manzanas 6 y 5, se desarrolla vivienda unifamiliar VIS de 3 pisos, el valor de ventas se
establecid considerando el valor fijado por mercado inmobiliario para el producto
multifamiliar VIS, en consideracion a que por ser el mismo tipo de vivienda VIS en la zona
los valores deben ser iguales.

En la manzanas 9 y 10, se plantea un proyecto multifamiliar VIP de 4 pisos sin ascensor con
garajes comunales en planta, el valor de ventas para este producto se establecié considerando
el valor tope fijado en el Decreto 575 de 2010 en el articulo 22; “Vivienda de Interés
Prioritario (entre 50y 70 SMMLY).

La exigencia de equipamiento comunal privado se plantea segtin lo establecido en el articulo 29 del
Decreto 575 de 2010:

Area a destinar:

TIPO DE PROYECTO PROPORCION 1

Para las primeras 150 viviendas por hectarea de area neta

urbanizable: 6 m? por cada unidad de vivienda.
1) Vivienda de Interés Social

(VIS y VIP) Para el nimero de viviendas que se proyecten por encima de
150 viviendas por hectarea de drea neta urbanizable: 8.5 m?
por cada unidad de vivienda.

2) Usos diferentes de|

- 10 m?2 por cada 120 m? de construccion neta.
vivienda

Nota: tabla tomada del articulo 29 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010.

Destinacion:
DESTINACION PORCENTAJE MiNIMO]
IZonas verdes recreativas 40%
IServicios comunales 15%

Estacionamientos adicionales para visitantes € incremento de los

) s ) Porcentaje restante
porcentajes sefialados anteriormente.

Nota: tabla tomada del articulo 29 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010.
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Como cesion de suelo para el componente de cargas generales para acceder a mayor
edificabilidad se consider¢ la informacion del articulo 5 del Decreto 575 de 2010.

r .C (o e :A;i:tmlda T
Producto inmobiliario tipoj.C. final Qe;sunante Iadicional cog;tmma bor.1m2 " 'de ICesion Adicional
[adicional kesién
V.I.P. Unifamiliar RCAMP 1,20 1.0 0.20 [2.856,0614 %] 595,0128
V.1.P. Multifamiliar 1.10 1.0 0.10 5. 378,9980 1.8 1.120,6246
V.1.S. Multifamiliar 1,35 0.8 0.55 68.266.8430 4.8 14.222,2530
V.1.S. Unifamiliar 0.80 0.8 0.00 10,0000 1.8 10,0000
otal 76.501,9025 15.937,8963

Nota: tabla tomada del articulo 5 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010

Para el calculo de estandar para la consolidacion del espacio publico se considero la
cantidad de viviendas proyectadas dentro de la modelacion del ejercicio residual; para lo
cual se parte del drea promedio del producto inmobiliario que se encuentra en el mercado,
es decir, el area promedio para vivienda multifamiliar VIS que se encontraba en el
mercado que corresponde a 46,30 m2 de area neta en el uso, considerando la edificabilidad
permitida en el plan parcial se proyectan 3.572 viviendas en el producto inmobiliario
multifamiliar VIS, al aplicar la formula de calculo de cesiones de zonas verdes
considerando la densidad poblacional, para las viviendas proyectadas en el ejercicio se
requieren 49.150,72 m2 de zonas verdes, considerando que el plan parcial plantea
49.357,19 m2, no se requieren cesion adicional de zonas verdes.

El costo de construccion de cargas locales es tomado del articulo 39 del Decreto 575 de
2010, el cual corresponde a $16.321.549.164,75 y que fue actualizado con indice IPC a
valores del afio 2017, obteniendo un valor de $21.534.084.963.19.

Se plantea comercio vecinal en las manzanas MZ-1, MZ-3, MZ-4, MZ-7, MZ-8, MZ-9,
MZ-10, MZ-11, éste se desarrolla en 500 m2 por cada manzana, para la determinacion del
valor de ventas de éste producto se realizd la siguiente investigacion econdmica:

Pagina 11 de 23

Av_Cra 30 No 25 - 90

&»
Cédigo postal 111311 BOGOTA
Torre A Pisos 11y 12 - Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195 M EJ o R
www_catastrobogota gov co PARA TODOS

03-02-FR-33
V11



ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA D-C.
HACIENDA
Unidad Adminstrativa Especial de
Catastro Distrital
MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA
INVESTIGACION MERCADO INMOBILIARIO LOCALES
No. - VALOR AREA
OFERTA UBICACION TOTAL PRIVADA INTEGRAL FUENTE OBSERVACIONES
5 . LOCALES EN PRIMER
4 KR 79B CL 73A SUR $ 88.000.000 26,00 $3.384.615 2205332 FINGARAIZ COM.CO:; PISO DE EDIFICIO DE
VIVIENDA
- 5 LOCALES EN PRIMER
2 KR 801 CALLE 63 $ 320.000.000 80,00 $ 4.000.000 CODICOFINCARAIZCOM,CO; PISO DE EDIFICIO DE
SUR 2801523
VIVIENDA
INTEGRAL
Nro de Datos = 2
Promedio = $ 3.692.307,69
Desv Estandar = $ 307.692,31
Coef de Variac = 8,33%
Lim. Sup $ 4.000.000,00
Lim. Inf $ 3.384.615,38
VALOR ADOPTADO $ 3.692.000,00

Nota: A pesar de que el coeficiente de variacion supera el 7.5% estipulado en la ley, se toma el valor promedio de la
investigacion por ser un mercado inmobiliario muy comparable con el producto propuesto.

Para el costo de construccion se tomaron los presupuestos de tipologias elaborados por la
Unidad.

Los costos indirectos se toman las tarifas y porcentajes reglamentados en cuanto a:
impuesto de delineacion urbana, cargo fijo de licencia, gastos notariales y de registro,
honorarios proyecto arquitectonico, honorarios de gerencia de proyecto, honorarios de
estudios y disefios técnicos, ingenieria de detalle, costos financieros y costos indirectos de
las ventas.

Se costea la adecuacion de zonas verdes privadas y se costea el urbanismo del area util.

Como utilidad segtin lineamientos de la UAECD para este tipo de proyectos de establece
el 8% para vivienda y 14% para el comercio.

Una vez desarrollado el ejercicio residual se obtiene un valor m2 de terreno sobre el area
bruta correspondiente a $ 242.000.

La depuracion completa del presente ejercicio se encuentra contenida en el Anexo:
“Ejercicios de Desarrollo Potencial”.

METODO RESIDUAL DESPUES DE LA ACCION URBANISTICA

Para realizar el ejercicio residual posterior a la accidn urbanistica, se aplico la
normatividad urbanistica establecida en el Decreto 785 de 28 de diciembre de 2017.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

HACIENDA
Unidad Adminsstrativa Especial de
Catastro Distrital

MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA

Para la determinacion del area util se tomo lo consignado en el articulo 5 del Decreto 785
del 28 de diciembre de 2017, en donde se indica el proyecto urbanistico y areas generales
del plan parcial, en el cual se indica por unidad de gestion el area bruta, ¢l area neta
urbanizable, el area base para el calculo de cesiones, el area para cesiones y el drea util;
adicionalmente se plantea un area de manejo diferenciado correspondiente al sector
denominado Rincon Campestre.

Para el desarrollo del ejercicio se considerd que el plan parcial se divide en tres unidades
de gestion; por tanto se desarrolla el calculo con la edificabilidad y usos correspondientes
para cada unidad de gestion, segtin lo establecido en la cartografia y decreto reglamentario
del plan parcial:

PRODUCTO . < - Area Neta Area total
INMOBILIARIO s Area Ut (m2) | 4y, panizable (m2) | construids (m2)
S« Vivienda VIS’ 10.418,72 21.677,61 50.075,27
g |~ .
s s n Vivienda VIS 14.788,58 30.769,71 72.001,13
o Fe Vivienda V
8 3 ivienda VIS 7.608,45 15.830,45 27.703,28
N L5
o S Vivienda VIS 14.275,47 29.702,12 67.126,78
S«
w N o,
Se Vivienda VIS 9.026,31 18.780,50 42.256,13
wli B ] = Vivienda VIS 4.033,31 8.391,87 14.685,77
)
= o ~N -
o | Se Vivienda VIS 16.170,42 33.644,83 58.878,44
s ~ Lote 7A - Vivienda VIP 2.725,00 5.669,74 9.922,05
QS — ~
-] @ = Lote 7B - Vivienda VIS 8.908,86 18.536,13 32.438,23
<]
S g . Lote 6A - Vivienda VIS 4.616,12 9.604,48 16.807,85
Il -]
al Lote 6B - Comercio
« el 1.593.00 3314,46 1.982,05
TOTAL 94.164,24 195.921,90 393.876,98

Nota: tabla tomada del articulo 25-A del Decreto 785 de 2017.

El articulo 22 del Decreto 785 de 2017 especifica el uso para cada manzana del plan
parcial segun la siguiente tabla:
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ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA D.C.
HACIENDA
Unidad Adminstrativa Especial de
Catastro Distrital
MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA
UG/ UsoO uUsos
vay | MANZANAS | pRINCIPAL | COMPLEMENTARIOS
mt‘gfga de Comercio vecinal y
Social _vIs | Servicios personales
1 Manzanas de escala vecinal. (En

2,3,4,5y8 Agrupacion | |, ajec en primer piso

?ﬂ'&"f”"a sin superar 500 m2
tifamiliar por manzana)
mgfgf ade| comercio vecinal y

Social VIS | Servicios personales

2 Manzanas de escala vecinal. (En

1y9 olg:nr_gﬁggon locales en primer piso
mul- sin superar 500 m2
tifamiliar por manzana)
Vivienda de
Interés

Ihg?engznya ©~| Social —VIS| Comercio vecinal y

Manzana 7 | AJTUpPacion | servicios personales

_lote 7B Vivienda de escala vecinal. (En
mul- locales en primer piso
tifamiliar sin superar 500 m2
Vivienda de | POr manzana).
Interés Equipamiento de
Prioritario — | €scala vecinal

3 Manzana 7 | VIP - cumpliendo con las

lote 7A Agrupacion | condiciones para el
Vivienda desarrollo del uso.
mul-
tifamiliar

Equipamiento
Comercio de escala vecinal

de Escala cumpliendo con las
Zonal condiciones para el
desarrollo del uso

Manzana 6
Lote 6B

Nota: tabla tomada del articulo 22 del Decreto 785 de 2017.

En las manzana: MZ 1, MZ 2, MZ 3, MZ 4, MZ 5, MZ 7 LOTE 7B, MZ 6 LOTE 6A, MZ
8 y MZ 9, se plantea vivienda multifamiliar VIS con un promedio de 20 pisos con
ascensor y garajes comunales en planta.

El valor de ventas para la vivienda VIS se establecio considerando el valor tope para la
vivienda de interés social correspondiente a 135 SMMLV (ver anexo mercado
inmobiliario.

En la manzana 7 lote 7A, se plantea un proyecto multifamiliar VIP de 15 pisos con
ascensor y garajes comunales en planta, el valor de ventas para este producto se establecid

considerando el valor tope fijado para la vivienda de Interés Prioritario correspondiente a
70 SMMLV.

La exigencia de equipamiento comunal privado se plantea seglin lo establecido en el
articulo 29 del Decreto 575 de 2010 ya que este articulo no fue modificado por el Decreto
785 de 2005:
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
HACIENDA
Umidad Adminsstrativa Especial de
Catastro Distrital
MODIFICACION PLAN PARCIAL
. LA PALESTINA
Area a destinar:

PO DE PROYECTO PROPORCION 1

Para las primeras 150 viviendas por hectarea de area neta

urbanizable: 6 m? por cada unidad de vivienda.
1) Vivienda de Interés Social
(VIS y VIP) Para el nimero de viviendas que se proyecten por encima de
150 viviendas por hectarea de area neta urbanizable: 8.5 m?

por cada unidad de vivienda.

2) Usos diferentes de

o 10 m? por cada 120 m? de construccion neta.
\vivienda

Nota: tabla tomada del articulo 29 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010

Destinacion:
DESTINACION PORCENTAJE Mim"ﬂ
Zonas verdes recreativas 40%
Servicios comunales 15%

Estacionamientos adicionales para visitantes e incremento de los

y % ; Porcentaje restante
porcentajes sefialados anteriormente.

Nota: tabla tomada del articulo 29 del Decreto 575 del 30 de diciembre de 2010.

Como cesion de suelo para el componente de cargas generales para acceder a mayor
edificabilidad se considerd la informacion del articulo 5 del Decreto 785 de 2017.

VALORACION CARGAS GENERALES UG/UAU 1
Area carga general

Cesion
PRODUCTO adicional de | ToTAL
INMOBILIARIO | Cesion de suelo de carga general por | suelo por (m2)
TIPO edificabilidad Resultante (m2) edificabilidad

Adicional

(m2)
VIP 0,00 0,00 0,00
VIS 34.532,14 34.532,14
Comercio
Zonal 0.00 0,00 0,00
Total Area de
Suelo
requerida para | 0,00 34.532,14 34.532,14
Cargas
Generales (m2)
Carga general Avenida Ciudad de Cali 19.384,64
Interceptor Tunjuelo Bajo lzquierdo 7 752,20
Total area de carga geografica en la UG/UAU 1 (m2) 27.136,84
Area de suelo faltante para cargas generales en la UG/UAU 1 (m2) 7.395,30

Nota: tabla tomada del articulo 34 del Decreto 785 de 2017
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ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA D.C.
HACIENDA
Unidaa Administrotiva Especial de
Catastro Dstrital
MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA
VALORACION CARGAS GENERALES UG/UAU 3
PRODUCTO Area carga general
INMOBILIARIO Cesion de suelo de carga | Cesion adicional de suelo | TOTAL (m2)
TIPO general por edificabilidad | por edificabilidad
Resultante (m2) Adicional (m2)
VIP 0,00 885,90 885 90
VIS 0,00 5.788,25 5.788,25
Comercio Zonal 331,45 0,00 331,45
Total Area de Suelo
requerida para Cargas 331,45 6.674,15 7.005,59
Generales (m2)
Carga general Avenida Ciudad de Cali 0,00
Interceptor Tunjuelo Bajo Izquierdo 0,00
Total Area de Carga Geografica en la UG/UAU3 (m2) 0,00
Area de suelo faltante para cargas generales en la UG/UAU3 (m2) 7.00559
VALORACION CARGAS GENERALES UG/UAU 2
S greesaib‘;\a;zasi:: :!a(; carga | Cesion adicional de suelo
INMOBILIARIO TOT/
TIPO general por edificabilidad | por edificabilidad OIAL )
Resultante (m2) Adicional (m2)
VIP 0,00 0,00 0,00
VIS 0,00 8.319,76 8.319,76
Comercio Zonal 0,00 0,00 0,00
Total Area de Suelo
requerida para Cargas 0,00 8.319,76 8.319,76
Generales (m2)
Carga general Avenida Ciudad de Cali 0,00
Interceptor Tunjuelo Bajo |zquierdo 0,00
Total area de carga geografica en la UG/UAU 2 (m2) 0,00
Area de suelo faltante para cargas generales en la UG/UAU2 (m2) 8.319,76

Nota: tabla tomada del articulo 35 del Decreto 785 de 2017.

Para el calculo de estandar para la consolidacion del espacio publico se considero la
cantidad de viviendas proyectadas dentro de la modelacion del ejercicio residual; para lo
cual se parte del area promedio del producto inmobiliario que se encuentra en el mercado,
es decir, el area promedio para vivienda multifamiliar VIS que se encontraba en el
mercado corresponde a 46,30 m2 de area neta en el uso, considerando la edificabilidad
permitida en el plan parcial, se proyectan 7.677 viviendas en el producto inmobiliario
multifamiliar VIS, al aplicar la férmula de calculo de cesiones de zonas verdes
considerando la densidad poblacional, para las viviendas proyectadas en el ejercicio se
requieren 105.635,52 m2 de zonas verdes, considerando que el plan parcial plantea
62.658,05 m2, se deben compensar 42.977,47m?2.

El costo de construccion de cargas locales y generales es tomado del articulo 41 del
Decreto 785 de 2017, el cual corresponde y que fue actualizado con indice IPC a
diciembre del afio 2017.

Se plantea comercio vecinal en las manzanas MZ 1, MZ-3, MZ-3, MZ-4, MZ-5, MZ-8,
MZ-9, MZ-6 LOTE 6A, MZ 7 LOTE 7B, éste se desarrolla en 500 m2 por cada manzana,
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

HACIENDA

MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA

para la determinacion del valor de ventas de éste producto se realizd la siguiente
investigacion econémica:

INVESTIGACION MERCADO INMOBILIARIO LOCALES
No. : VALOR AREA
OFERTA UBICACION COTAL BRIVADA INTEGRAL FUENTE OBSERVACIONES
1 KR 798 CL 734 SUR § 86.000.000 2.00 52282615 0GR Z IR CD
R 80l CALLE &2 CODIGO FINCARAIZCOM CO
2 B P $ 320,000 000 £0.00) § ¢ 000 000 350 c2s -
Nro de Datos =
Promedio = S
DesvE standar = S
Coefde Vanac =
Lim. Sup H
Lim. Inf S
VALOR ADOPTADO s 3.692.000,00

Nota: A pesar de que el coeficiente de variacion supera el 7,5% estipulado en la ley, se toma el valor
promedio de la investigacion por ser un mercado inmobiliario muy comparable con el producto propuesto.

Considerando el area proyectada para el comercio zonal, para el valor de ventas de este
producto se tomd el mismo valor del comercio vecinal planteado en el resto de las
manzanas.

Para el costo de construccion se tomaron los presupuestos de tipologias elaborados por la
Unidad.

Los costos indirectos se toman las tarifas y porcentajes reglamentados en cuanto a:
impuesto de delineacion urbana, cargo fijo de licencia, gastos notariales y de registro,
honorarios proyecto arquitectonico, honorarios de gerencia de proyecto, honorarios de
estudios y disefios técnicos, ingenieria de detalle, costos financieros y costos indirectos de
las ventas.

Se costea la adecuacion de zonas verdes privadas y se costeo el urbanismo del area util.

Como utilidad segun lineamientos de la UAECD para este tipo de proyectos se establece
el 8% para vivienda y 14% para el comercio.

Una vez desarrollado el ejercicio residual se obtiene un valor m2 de terreno de
$298.000,00, éste valor se obtiene sobre area bruta descontando el area de manejo
diferenciado correspondiente al Rincon campestre.

La depuracion completa del presente ejercicio se encuentra contenida en el Anexo:
“Ejercicios de Desarrollo Potencial™.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

HACIENDA
Unidad Administrativa Especial de
Catastro Destrital

MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA

DETERMINACION DEL EFECTO

De acuerdo con los valores terreno resultantes de los potenciales de desarrollo, elaborados en
los dos escenarios temporales y normativos, se concluye que Si existe efecto plusvalia como
resultado de la entrada en vigencia de la modificacion del plan parcial Palestina.

Los valores de terreno resultantes en los dos escenarios normativos se aproximaron al mil mas
cercano.

Este calculo fue socializado en comité interno el dia 10 de mayo de 2018 y fue aprobado en
sesion interinstitucional con acta No. 22 del 04 de Julio de 2018 por parte de la Direccion de
Economia Urbana y por parte de la Direccién de Renovacion Urbana de la Secretaria Distrital
de Planeacion.

PLUSVALIA

De acuerdo con el ejercicio efectuado para los siguientes predios,

Ne lgﬁggﬁm DIRECCION CHIP CODIGO SECTOR
050540445885
1 (Duplicado TV 86B 70B 50 SUR AAAO149XLSK 004642010200000000
050840604351)
2 050501130366 TV 86B 70A 50 SUR AAAOI49XLTO 004642010300000000
3 050500557623 TV 86B 70A 14 SUR AAAQ149XLUZ 004642010400000000
4 050500831287 KR 867 70 20 SUR AAAO149XLWF 004642010500000000
5 050500296275 KR 85 69B 57 SUR AAAOI49XLXR 004642010600000000
6 050800917973 KR 85 69B 53 SUR AAAOIIOXLYX 004642010700000000
7 050500917046
3 050840604352 KR 82A 69 25 SUR AAAQ229EYRI 004642011000000000
9 050840604349 CL 71A SUR 824 10 AAA0229EYPA 004642011100000000
10 050540609981 CL7IASURS2A 10IN1 | AAAO236BASK 004642011200000000

Nota: imagen tomada del Anexo 1. 785 del Decreto 28 de diciembre de 2017
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGg;I’[éD.C
T MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA
Se obtuvo como resultado:
EFECTO PLUSVALIA
DECRETO 575 DE 2010 DECRETO 785 DE 2017
EF ECT,O
VALOR DE TERRENO ($/ M?) VALOR DE TERRENO (§/ M?) A PLUSVALIA M?
A 2017 2017
$ 242.000 $298.000 $56.000
Elaboro:
GJZ}L? -
ADRIANA PATRICIA ROMERO FARFAN
Profesional Especializado
Vo. Bo.

W ol b7
CARLOS ALBERTO CASTRO LATORRE
Profesional Especlalizado

DIEGO MAURICI KTALA RODRIGUEZ
Subgerente de Informacion Econdmica

MEZ

et~

e
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA

ANEXOS

Listado de predios

Mercado inmobiliario.

Plano de localizacion.

Plano de manzana catastral.

Ejercicios desarrollo potencial.

Estudio técnico comparativo de norma para identificacion de hechos generadores de
plusvalia.

O v B b e
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.
HACIENDA
Umdad Administrativa Especial
Catastro Distrtal

de

MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA
Anexo 1. Listado de predios
No.| CODIGO DE SECTOR CHIP MATRICULA DIRECCION CEDULA
CATASTRAL
1[004642010200000000 |AAAOT49XLSK |050540445885 |TV 86B 70B 50 SUR  [205304010200000000
2[004642010300000000 | AAAOT49XLTO 050501130366 |TV 868 70A 50 SUR __ |BS R 1670
3[004642010400000000 |AAAO149XLUZ |050S00557623 |TV 86B 70A 14 SUR __ |BS R 6915
4[004642010500000000 | AAAO149XLWF [050S00831287 |KR 86J 70 20 SUR BS 43237
5/004642010600000000 |AAAOT49XLXR |050500296275 |KR 85 69B 57 SUR BS 6387
6/004642010700000000 |AAAOT49XLYX [050S00917973 |KR 85 69B 53 SUR BS 44469
7 0050500917046
8[004642011000000000 |AAAO229EYRJ |050S40604352 |KR 82A 69 25 SUR 004642011000000000
9[004642011100000000 |AAAO229EYPA |050S40604349 |CL 71A SUR 82A 10 |004642011100000000
10[004642011200000000 | AAA0236BASK 050540609981 |CL 71A SUR 82A 10 IN 1 [004642011200000000

Fuente: Anexo 1, Decreto 785 de 2017
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
HACIENDA

Unidod Administrativa Especial de
Catastro Drstrital

MODIFICACION PLAN PARCIAL
LA PALESTINA

Anexo 2

INVESTIGACION MERCADO DETERMINACION AREA TIPOVIS Y VIP

No NOMBRE DEL

) VALOR
QFERTA | PROYECTO

TOTAL PRIVADA

INTEGRAL

OBSERVACIONES

UIBICACION

PISOS
PROYECTO

SLMLY

GARAJE

FUENTE

VALENT

1 §114500000 40

Proyecto de viienda nueva de interés social dg
estrato 2, ubicado en el sector Bosa. Compuesto por
$2 apartamentos de 3 alcobas, 1 barlo, gareje comunal
y un drea construida de 45 m2, ¢l proyecto es
iienda VIS tope proyectada al momento de fa
escrtuacion

KR 9354 28 Sur
Bosa el Ponemir

135,000

COMUNAL

WWWESTRENAR
VIVNEDACOM

TORRES DE

2 |ALTAMIRA §116.400.000 402

Es un proyecto de viienda de interés Social ubicado
en fa ciudad de Bogotd, esta compuesto por 2 tores
e 12 14 pisos desfinados a viienda,
apariamentos eniregados en obra i, drea
construida de 45 m?, el proyecto es vvienda VIS
{ope proyectada al momento de fa escrituracion.

§2.804.083

(L 59B Sur 86A 15
Bosa

13,000

COMUNAL

IMWESTRENAR
VIVINEDACOM

ATALAIA

3 §110855.000 437

Es un proyecto de vivienda nueva de interés social
de estrato 2, compuesto por apartamentos de 3
§2.679.599/alcobas, 1 bafo y un drea constriida de 47 5 m2
construida de 45 m?, el proyecto es vivenda VIS
tope proyectada al momento de fa escrituracion.

CL59C Sur 88H 15
Bosa la Libertad

U

13,000

COMUNAL

WAWFINCARALL.

. RESERVA DE $121.871.207

FONTIBON "

Resena de Fontibdn es un proyecto para un
conjunto cerrado de vivienda, ubicado en Fontibdn. I
proyect constara de 12 tores de apartamentos y

§2.963.076las tomes tienen 18 pisos de altura, para un total
aproximado de 1960 apartamentos construida de 45
m2, el proyecto es videnda VIS tope proyectada a
momento de fa escrturacidn.

DG 16 115 75
Fontibdn. (2 cuadras abajo
de Zona Franca)

136,000

COMUNAL

AW GALIAS

MRADOR DEL
5 |JABOQUE
APARTAMENTOS

§116.307.000 44

Cugnta con tres salones sociales, 2 BBQ, guarderia,
(gmnasio, salon juegos de mesa, ping pong, ftbolin,
§ 2.781.955{recepcion de doble altura, oficina de administracion y
salonpara juntas. EI precio coresponde a los 135
SMLMV del aio en que se escriture el inmugble.

CL 70A Bis. 121A 04

135,000

COMUNAL

I FINCARAL.
COM

6 |CARACAS AVENDA §106:100.000 803

£ un proyecto de vivienda nueva de estrato 2,
ubicado en el sector Marco Fidel Suarez.
§2.465.722| Compuesto por apartamentos de 3 alcobas, 1 bafo,
el proyecto es vivienda VIS tope proyectada al
momento de la escrituracion.

DG 49A BIS SUR
Santa Lucia

135,000

COMUNAL

WWESTRENAR
VIVINEDACOM

GRANJAS DE SANTA

T |SOFiA §104570.000 609

Los apartamentos fiene 3 alcobas, un baii, cocina
abierta, sala, comedor, con balcdn, los

§2.321.199{apartamentos e entregan en obra gris, Cludad
Tunal, ¢l proyecto es vivienda VIS tope proyectada al
mamento de 2 escrturacion.

KR 12D 32F 18 Sur
Marco Fidel Suarez

135,000

COMUNAL

W FINCARAL.
COM
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

HACIENDA

Uridad Administrativa Especial de

Catastro Distrtal

MODIFICACION PLAN PARCIAL

LA PALESTINA
INVESTIGACION MERCADO DETERMINACION AREA TIPO VIS Y VIP
No. NOMBRE DEL VALOR AREA A PISOS
Bl LMLV | GARAJE FUENTE
OFERTA PROYECTO TOTAL PRIVADA INTEGRAL OBSERVACIONES UIBICACION PROYECTO S GARS .
es un proyecto de vvenda nueva de interés social de:
mi casa ya de estrato 2, ubicado en el sector Los
Molinos. Compuesto por apartamentos de 3 alcobas,
ESTRENAR
g |TERRAZASDE $107.000 000 8] $2.460.168[1 b, garge comurely undrea constuudade. | o, o1 A0 1 15000{CoMunaL |
MOLINOS . Rafael Uribe Uribe VIVINEDACOM
46.53 m2. Tiene ofras areas construidas disponibles
de 46.72m2, el proyecto es vivienda VIS tope
proyectada al momento de la escnituracion
Parques de Bogota Caoba un nuevo desarmollo de
vivienda de Constructora Bolivar, una propuesta que
brinda las mejores comodidades de wvr en la
Capital. E proyecto se encuentra en un sector que
cuenta con una gran oferta de colegios, comercio, WWW CONSTRU
9 CAOBA PARQUES $99.910.000 52,00 $ 1.921.346|ciclorutas y variedad de transporte publico; (CALLES70 SUR 166 24 6 125,000/COMUNAL  |CTORABOLIVAR C|
DE BOGOTA Bosa Ciudadela EL Recreo
incluyendo el paradero de los SITP. Encuentre a tan oM
5010 15 minutos el Portal de las Américas y el
Centro Comercial el Recreo, el proyecto es vivienda
VIS de 125 SMMV proyectada al momento de fa
escrituracion
ESTRENAR
q |TOSQUEDELDS $91.756 000 0% 220 app|iko ceado, gl 20nas e KR 11 Este 3G 805ur 6 124378 COMUNAL [VVIENDA
ALPES circulaciones
ED87
PARQUE CANTARRANA, es un proyecto de vivienda
nueva de interés social de mi casa ya de estrato 2,
PARQUE ubicado en el sector Usme. Compuesto por WWW.ESTRENAR
1 CANTARRANA $96.000.000| 44,40 $2162.162 apartamentos de 3 alcobs, 1 bafe, garae comunal Awenida Caracas 108 11 Sur| 7 130,131{COMUNAL \IVINEDACOM
y un drea construida de 49.3 m2. Tiene otras areas
construidas disponibles de 45.4 m2, 37 34 m2
Mirador del Este 3 es un proyecto de apartamentos
de wvienda de interés social que realizard
Constructora Bolivar, el cual se encuentra ubicado
MIRADOR DEL ESTE f”"f:; ZZ’“Sf Nc”esmel'“‘ YbJ:T: ;fy ex‘a & |TRANVS ESTE N 61A WA CONSTRU
T $50395.000 50 2. g 08 G030 UIRIERE, SOUTE ] MR AENCA g1 6 122,53|COMUNAL [CTORABOLVAR C
Circunvalar y calle 66 sur; al sur oriente de [a ciudad Juan Re on
de Bogotd. Te ofrecemos apartamentos de 49m2 Y
construidos distrubuidos de la siquiente foma: 3
alcobas, un bafio, sala comedor, cocina y zona de
ropas indep
AREA SMMV
Nro de Datos = 12 Nro de Datos = 4
Promedio = 4313 Promedio = 125,51
Desv Estandar = 317 Desv Estandar = 282
Coef de Variac = 7,36%] Coef de Vanac = 2,24%
Lim. Sup 46,30) Lim. Sup 128,
Lim. Inf 39, Lim. Inf 122,
AREA ADOPTADA VIS, LIMITE SUPERIOR 46,30) VALOR EN SMMLV PARA EL ESCENARIO 12551
AREA ADOPTADA VIP, LIMITE INFERIOR 39,96 ANTES DE LA ACCION URBANISITICA 126,61

Nota 1: considerando las areas del mercado inmobiliario, para la determinacion del
area de vivienda VIS en los dos escenarios normativos se toma el limite superior de la
investigacion y para la vivienda VIP se toma el limite inferior.

Nota 2: para el valor de venta de la vivienda VIS en el escenario de la accion
urbanistica se toma el valor tope de 135 SMMLV, en razon a lo encontrado para
proyectos con mas de 12 pisos de altura, para el valor de ventas de la vivienda VIS del
escenario antes de la accion urbanistica se toma 125.51 SMMLYV segtin lo encontrado
en el mercado inmobiliario para proyectos de menos de 7 pisos.

Av.Cra 30 No 25 - 90
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Torre A Pisos 11y 12 - Torre B Piso 2
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METODO (TECNICA) RESIDUAL
TRATAMIENTO DE DESARROLLO

DECRETO 575 DE 2010 -POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN PARCIAL LA PALESTINA

ALIDAD T 0!
[SECTOR CATASTRAL I 004642-ISLANDIA
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
ANALISIS DE OCUPACION DEL SUELO GESTION No.1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No. 4 GESTION No.5 TOTAL
[AREA BRUTA PLAN PARCIAL 19,288,483
[SUELO NO OBJETO DE REPARTO 11.246,0866
SISTEMA HIDRICO
ZONA DE RONDA DEL RIO TUNJUELD| 11 246 0866)
SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO 27361,56) 548,47, 45521,2) 74127,14) 61.484,04 238.042,3971)
SUELO CARGAS GENERALES| 36.281,6888
SISTEMA VIAL ARTERIAL] 18710 9431
ZONAS DE MANEJO Y PRESERVACION AMBIENTAL 8 837 2353)
ZONAS DE MANEJJO Y PRESERVACION AMBIENTAL CON|
AMENAZA ALTA POR INUNDACION| 619 7052]
INTERCEPTOR TUNJURLO BAJO IZQUIERDO)| 8 111 8057)
[AREA NETA E 201.760,7082)
[AREA BASE CALCULO DE EDIFICABILIDAD 20466.79 2927648 54.378,99 5542874 4441902 203.970,0171
[AREA BASE PARA EL CALCULO DE CESIONES 193.613,7093]
[CESIONES PUBLICAS OBLIGATORIAS 90.683,7304)
CONTROL AMBIENTAL] 8 146 9980}
CESION PARA PARQUES PUBLICOS| 31852 5508
CESION PARA PARQUES SOBRE ZAMPA 4418 6177]
CESION EQUIMAPIENTO COLECTIVO PUBLICO| 16 094 073
MALLA VAL Y LOCAL| 29651 0758
CESIONES PUBLICAS ADICIONALES| 20 doka)
AREA UTIL
R 11.589,07 1657746, 3079146 31.385,86 25145174 115495595
[AREA DE MANEJO DIFERENCIADO
% DEL AREA UTIL 10,0%) 144% 98.1%| 27,2%
ESTANDAR DE ESPACIO PUBLICO OBJETO DE REPARTO 214856 11.008,00 . 2083264 PP 150,72
TOTAL DE ZONAS VERDES PROPUESTAS PARA VIVIENDA Vis| 49.357.19)
SUPERAVIT_DE ZONAS VERDES 206,47
ANALISIS DE EDIFICABILIDAD
= UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE =
GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No. 5
[AREA BASE CALCULO DE EDIFICABILIDAD PONDERADA 2046679 2927648 5437890 5542874 4141902 2030700171
[INDICE DE OCUPACION PROPUESTO 02 028 02 057] 029) 034
[AREA DE OCUPACION PROPUESTA 573070 819742 1522612 3138586 1263080 7317089
INDICE DE CONSTRUCCION BASICO MULTIFAMILIAR VIS 100 100 100 1.00) 100
[AREA DE CONSTRUCCIONINDICE BASICO_MULTIFAMILIAR VIS 603011 2927648 5542874 3474535 125 48068
ESULTANTE MULTIFAMILAR VIS 0 080 080 080 080
[AREA DE CONSTRUCCIONINDICE RESULTANTE _PONDERADA MULTIFAMILIAR VIS 482400 2342119 4434299 2779628 100 38455
[INDICE DE CONSTRUCCIONADICIONAL MULTIFAMILIAR VIS 058 085 055 055 055
[AREA DE CONSTRUCCIONINDICE ADICIONAL PONDERADA MULTIFAMILIAR VIS
331656 1610207 30 485 81 19,109 94 6901437
[NDICE DE CONSTRUCCIONFINAL MULTIFAMILIAR VIS 135 135 1.35) 135
CION FINAL MULTIFAMILIAR VIS 814065 3952325 7482879 4600623 .92
DE CONSTRUCCION BASICO MULTIFAMILIAR ViF- 100
DE CONSTRUCCIONINDICE BASICO_MULTIFAMILIAR VIP 5437890
INDICE DE CONSTRUCCIONRESULTANTE MULTIFAMILIAR ViP 100
[AREA DE CONSTRUCCIONINDICE RESULTANTE PONDERADA MULTIFAMILIAR VIP 5437899
[INDICE DE CONSTRUCCIONADICIONAL MULTIFAMILIAR ViP 010
AREA DE CONSTRUCCIONINDICE ADICIONAL PONDERADA MULTIFAMILIAR VIP
543750 537900
[INDICE DE CONSTRUCCIONFINAL MULTIFAMILIAR VIP 110
5981680 59.816.89
100 100
067367 967367
080 080
773894 T80
080 080
773894 773094
1
1443668
1,00}
1443668
029
288734 288734
1.20]
AREA DE VIP UNIFAMILIAR 17.324.02 17.324.02
[AREA TOTAL CONSTRUIDA PLAN PARCIAL 8.140,85 3952325 59.516,89 236.954,74
CESION DE SUELO PARA COMPONENTE DE CARGAS GENERALES -EDIFICABILIDAD RESULTANTE
[CARGA GENERAL. (M2 POR HECTAREA NETA URBANIZABLE) l No splica
CESIONES DE SUELO PARA CARGAS GENERALES POR EDIFICABILIDAD ADICIONAL
o AREAA UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE TR
CEDER GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.5
[CESION DE SUELO SISTEMA DE AREAS PROTEGIDAS 025
[CESION DE SUELD PARA MALLA VAL ARTERIAL Y PARQUES URBANOS e
[POR HECTAREA NETA URBANIZABLE EN USO COMERCIO
[CESION DE SUELO PARA MALLA VIAL ARTERIAL Y PARQUES URBANOS . prm=—
[POR HECTAREA NETA URBANIZABLE EN USO RESIDENCIAL
AREA TOTAL DE SUELO REQUERIDA PARA CARGAS GENERALES 15.937.89
[APORTE DE SUELO PARA MALLA VIAL ARTERIAL Y PARQUES URBANOS
[POR HECTAREA NETA URBANIZABLE EN USO RESIDENCIAL 1871094
[AREA DE SUELO FALTANTE PARA CARGAS GENERALES NOAPLICA
CALCULO DE EDIFICABILIDAD
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
re FORCRNTANE GESTION No.1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.§ TorAL
[FUNTOS FLIOS (% DEL AREA TOTAL CONSTRUIDA) 0% 50452 439147 664632 831431 2426 57) 2268319
[CIRCULACION ADICIONAL (% DEL AREA TOTAL CONSTRUIDA) %) 40703 238319 299084 2090 64 352883 1230075
[AREA TOTAL CONSTRUIDA ANTES DE EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO 5045 16 4301472 66 463 21 [ERZERT] 202 566 20
[ALTURA RESULTANTE (P1508) B 5 4 5
[AREA VENDIBLE VIVIENDA VIS MULTIFAMILAR () 723361 3704700 7008735 4456092 158 926 97
[AREA VENDIBLE VIVIENDA VIP MUL TIFAMILAR (m?) 55 826 04 55826 04
[AREA VENDIBLE VIVIENDA VIS UNFAMILAR (") 773864 773898
[AREA VENDIBLE LOTEO INDIVIDUAL (TERRENO NO CONSTRUIDO) 517460 17460
[AREA VENDIBLE COMERCIO VECINAL 50000 50000 100000 100000 100000 400000
AREA TOTAL VENDIBLE (m) 15.908,21 37.547,00 56.826,04 7108735 5329985 234.668.55
EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD
e |PoncENTAE GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.§ bl
[EQUIPAMIENTO COMUNAL EXIGIDO EN VIVIENDA 95100 570213 1020079 10790 42 771405 35358 30
EXIGIDO 000 000
[EQUIPAMIENTO DESTINADO A EQUIPAMENTO COMUNAL 15%) 14265 85532 153012 1618 56| 115711 530376
[EQUPAMIENTO DESTINADO A ZONAS VERDES 5% 808.35 484681 867067 9171 86] 6556 94 30054 63
ToTAL 142,65 855,32 153042 161856 | 145741 530376
AREAS Y CANTIDAD DE UNIDADES A CONSTRUIR
frem UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE —
GESTION No.1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.5
[KREA PRIVADA TIPOEN M2 PARA VVIENDA VIS 637 PTES)
[AREA PRIVADA TIPOEN M2 PARA VIVIENDA ViP 877
[CANTIDAD APARTAMENTOS PLANTEADOS (UNIDADES) ViP 000 + a40 00} Ta
[CANTIDAD APARTAMENTOS PLANTEADOS (UNIDADES) Vi§ 156 00 00) T 514.00] 110200} 357
[CANTIOAD DE LOTES SECTOR RINCON CAMPESTRE 145
TOTAL VIVIENDAS PROYECTADAS 30100 | 80000 | 1440.00 1514,00 1.402,00 5.457
EXIGENCIA DE PARQUEADEROS
CANTIDAD
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
L Lo GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.5 TORAL




METODO (TECNICA) RESIDUAL
TRATAMIENTO DE DESARROLLO
DECRETO 575 DE 2010 -POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN PARCIAL LA PALESTINA

[LOCALIDAD | BOSA
SECTOR CATASTRAL | —004642-1SLANDIA
I ~—

[PARGUEADEROS PRIVADOS DEWANDA PARA VVIENDA VISP [UNDADE ST = 2 .
% i 0167 26 134 241 253 185) 839,00
[PARGUEADEROS VISITANTES DEMANDA PARA VVIENDA VIS VP (UNDADES] P N
(1 CADA 15 ViENDAS) 0067 " ol a7 109 34000
[PARQUEADEROS PRIVADOS DEMANDA PARA COMERCIO VECINAL 1250 0004 F) 3 4 4 4
[PARQUEADEROS VISITANTES DEMANDA PARA_COMERCIO VECINAL 1760 0017] 7] 7 1 14 1
[TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS POR NORMA O MERCADO (UNIDADES) a6 56 373 279] 125100
[AREA REQUERIDA PARA PARQUEADEROS EN PRIMER NIVEL DESCUBIERTOS [ 805 3aa7 6230) 6528 4883) 2189250
[AREA LIBRE_DISPONBLE PARA PARQUEDEROS 1251 5528 93] 10465) 10471 s664] 3637899
ANALISIS AREA CONSTRUIDA
-~ UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE FOTAL
GESTION No.1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.5
[AREA CONSTRUIDA EN VIVIENDA VIS MULTIFAMILAR (') 504516 4391472 8314311 5211803 18822102
[AREA CONSTRUIDA EN VIVIENDA VIP MULTIFAMILAR () 66 463 21 6646321
AREA CONSTRUIDA EN VIVIENDA VIS UNIFAMILAR(m?) 773894 773804
[AREA CONSTRUIDA EN VIVIENDA VIP UNIFAMILAR ()
[AREA COSTRUIDA EN EQUIPAMIENTO COMUNAL 14265 85532 1530 12 161856 115711 530376
[AREA DE PLACA PARQUEADEROS PRIMER NIVEL 80500 344750 623000 6527 50 488250 2189250
[AREA TOTAL CONSTRUIDA 999281 4821754 7422333 9128947 85.896,57 28961942
ANALISIS DE VENTAS DEL PROYECTO
frem UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE TOTRE
GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.5
[AREA VENDIBLE VIVIENDA VIS MULTIFAMLAR(m) 723361 3704708 7008735 4456092 158 926 67
[AREA VENDIBLE VIVIENDA VIP MULTIFAMILAR (m') 5582604 5582604
[AREA VENDIBLE VIVIENDA VIS UNIFAMILAR(m") 773894 773894
[AREA VENDIBLE LOTEO RINCON CAMPESTRE VIP UNIFAMILAR(m) 517460
[AREA VENDIBLE COMERCIO VECINAL 50000 50000 100000 100000 100000 400000
[AREA VENDIBLE ViP (m7)
[VALOR M? VIVIENDA VIS MULTIFAMILAR () s 199662909 | § 1999 435 88 s 199960294 § 199851139 1998 504 82
[VALOR W VIVIENDA VIP MULTIFAMILAR(m) s 133202259 133202238
[VALOR W VIVIENDA VIS UNIFAMILAR (1) s 1675 305 67 167530567
[VALOR M2 DE TERRENO(LOTEO) s 600000 00 600000 00
[VALOR M2 DE COMERCIO VECIAL s 369200000 § 369200000 | 5 369200000 | s 369200000 § 369200000] 5 369200000
[ToTAL vENTAS s 2149504778837 § s 78.053.873.600.00 | § 143.875.679.957.92 | § 105.727.91452329 [ § 424.771.794.519,18
ANALISIS DE COSTOS DIRECTOS
rem UNIDAD DE UNIDAD DE 'UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE TOTALL
GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.§
[COSTO DIRECTO POR M2 CONSTRUCCION VIVIENDA VIS MULTIFAMILAR () s 4100000 § 541000 00 s 54100000 § 84100000
STO DIRECTO POR M2 CONSTRUCCION VIVIENDA VI P MULTIFAMILAR ('] s 74100000
[COSTO DIRECTO POR M2 CONSTRUCCION VIVIENDA VIS UNIFAMILAR () s 54 00000
[COSTO DIRECTO POR M2 CONSTRUCCION VIVIENDA VIP UNIFAMILAR ()
[COSTO DE CONSTRUCCIGN DE EQUIPAMIENTO COMUINAL s 65500000 § 65500000 | § 655 000 00 65500000 § 655 00000
[COSTOS DIRECTO M2 PLAGA DE PARQUEO 5 72700000 5 2700000 5 227 00000 22700000] S 227000 00
[ToTAL cosTos DIRECTOS s 7.88345173970 | § 38.275.090759.32 | § 51.665.674.485,35 7246525284527 | § 53.080441.389.18 | § 223.369.620218,82
TOTAL COSTOS DIRECTOS M2 s 78838225 § 79330028 [ § 696.084,06 79379902 ] § 80551140 | § 77125221
ANALISIS DE COSTOS INDIRECTOS ~
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
frem FIORCENTAE GESTION No.1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.5 o
[MPUESTO DE DELINEACION URBANA (D) 300%[ s 23649456219 | § 114825209276 | § 154987023456 | 'S 217395758536 | 5 1592413 24168
CENCIA - CURADURIA - CARGO FLUO s 8234545 s234545 [ 5 8234545 82345455 8234545
LICENCIA - CURADURIA s 3965172899 | § 3965172899 | § 3065172899 § 3965172099 | § 3965172899
[GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO (VENTAS) 1.00%| s 21195047788 | § 750 19278710 | § 78053873600 | § 143875679958 | § 1057279 14523
[HONORARIOS DE COSTRUCCION (CD) 1000%| 5 78831517397 [ 8 382750907593 | § 516656744853 | § 724652528453 | § 5308044 13802
[HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) s 2761587502 5 64159952033 | § 83415226272 § 115445170978 | s 864 675089 64
[HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 250%[ § 52987618471 § 169798196774 | § 195134684000 [ § 3506 60199895 | § 2643197 863 08
[HONORARIOS DE ESTUDIOS ¥ DISENOS TECNICOS - INGENERIA DE DETALLE (CD) 400%[ s 31532608959 | § 153100390037 [ § 206662697941 | 5 289861011381 |5 2123217 655 57 et
[cosToSs FNANCIERDS 0.00%[ s 24642732338 | 5 119647961848 | § 161506898441 S 226526360394 | 1659 294 56783
[VENTAS COMISIONES PUBLICIDAD 300%] 5 63585143365 | § 227757836129 | § 234161620800 | § 431621030874 | 3171837 43570
[TOTAL COSTOS INDIRECTOS s 303159147484 | 5 13.319.333.288.45 | § 16.345.621.768,08 | § 2543046176942 | § 15.459.693.242,08 | § 76.206.701.242,57
OTROS COSTOS
UNIDAD DE 'UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
e e GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.5 ToTAL
[COSTO DE URBANISMO ADECUACION ZONAS VERDES PRIVADAS s 4306800 § 3481401780| § 20874250426 | § 373428404705 39501362417 | § 26239437081 § 129430292175
[URBANISMO DE SERVICIOS PUBLICOS INTERNO (AREA UTIL) s 54625 51 5633 058 823 5 605 552 156] S 1681099111 1714468512 $1373026547] § 6306 005 449 61
[CARGAS URBANISITCAS ESTABLECIDAS DTO 575 DE 2010(816 327548 164 7567] . , — PP B
CTUADADAS EON G H 376631148006 | § 288341397657 [ § 514018608071 | § 526939059049 [ § 447693626385 | § 2153623837169
[COMPENSACION PARA EQUILIBRIO DEL PLAN PARCIAL s 476531984735 | § (1708058 301 61)] § 1946436 79582 | § (3686 615 205 61)| § (1317083045 95)] § -
[TOTAL OTROS cosTOS s 9.199.504.148,55 | § 2.289.650334,97 | § 9.142.050.39247 | § 369225743129 | § 431647443582 | § 29.439.636.743,24
[ToTAL cosTos DEL PROYECTO s 20.114.247.063.09 | § 53.804.083.382.74 | § 77.153.346.645.60 | 5 101287.972.045,68 | § 76.356.308.767,08 | § 328.795.957.904,19
ANALISIS DE UTILIDAD
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
raw il GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.5 ToTAL
UTioAD vis vie soo| 5 1155 543 14787 | § 592506220677 | 8 504804988800 | § 11214654 39663 | § 816287316186 |3 32407 922691 13
[UTILIDAD COMERCIO VECINAL 14.00%] 5 25844000000 | § 25844000000 | 51688000000 § 51688000000 § 51668000000 § 2067 520000 00
UTILIDAD LOTEQ INDIVIDUAL 2500%| 5 1226 18961000 S 1226 18961000
ToTAL UTILIDAD s 264047275787 | § 6.184.302.206,77 | § 6.465.829.888,00 | § 1173157439663 | § 8.679.753.161,96 | § 35.701.632.501,13
VALOR RESIDUAL DEL LOTE
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
ey PIORCENTAJE GESTION No.1 GESTION No.2 GESTION No.3 GESTION No.4 GESTION No.§ bl
[VALOR TOTAL DEL LOTE 1419%| 5 (1559372032 50)| § 1585089303009 | § (5 565 302 033 60)| § 3085613351560 | § 2069185250435 [ § 60274204 173 86
VALOR COMERCIAL M? TERRENO ADOPTADO. AREA BRUTA s 24178495
[VALOR COMERCIAL M: TERRENO ADOPTADO- AREA BRUTA s 24200000
ELABORO: ADRIANA ROMERO *

PROFESIONAL ESPECIALIZADO-SIE- FECHA: MAYO 2018




METODO (TECNI

CA) RESIDUAL

TRATAMIENTO DE DESARROLLO

DECRETO 785 DE 2017 -POR EL CUAL SE MODIFICA EL DECRETO DISTRITAL 575 DE 2010, POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN PARCIAL “LA PALESTINA”,
UBICADO EN LA LOCALIDAD DE BOSA Y SE DICTAN OTRAS DISPOCISIONES

LOCALIDAD | BOSA |
SECTOR CATASTRAL | 004642-ISLANDIA |
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
ANALISIS DE OCUPACION DEL SUELO GESTION No.4 SESTISN NG 3 SESTION NE.S TOTAL
AREA BRUTA PLAN PARCIAL 166954,86 36321,08 32000,01 249.957.72
SUELO NO OBJETO DE REPARTO 23.222,93
AREA DE MANEJO DIFERECNCIADO SECTOR RINCON CAMPESTRE 14.681.77
SISTEMA HIDRICO 8.541.16
RONDA HJIDRAULICA DEL RIO TUNJUELO 3921.04
ZMPA AMENAZA ALTA POR INUNDACION 462012
SUELO BRUTO OBJETO DE REPARTO 161.722,78 33.012,00 32,000,01 226.734,79
SUELO CARGAS GENERALES 34.488.94
INTERCETOR TUNJUELO BAJO IZQUIERDO 7 752.00
RESERVA MALLA VIAL AVENIDA GIUDAD DE CALT 75384.64
ZMPA RIO TUNJUELO 735210
[AREA NETA URBANIZABLE 129.840,91 30.404,93 32.000,01 192.245,85
AREA BASE CALCULO DE EDIFICABILIDAD 132.213,43 31.708,46 32.000,01 195.921,90
CONTROL AMBIENTAL 8.116.60
AREA BASE PARA EL CALCULO DE CESIONES 121724,31 30404,93 32000,01 184.129,25
CESION PARA PARQUES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 65.922,33
CESION PARA PARQUES PUBLICOS 51 125,86
CESION EQUIMAPIENTO COLECTIVO PUBLICO] 14796,47
MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL] 27.718.73
TOTAL CESIONES PUBLICAS 101.757,66
AREA UTIL 56.117,53 20.203.73 17.842,98 94.164,24
% AREA UTIL POR PRODUCTO INMOBILIARIO 59.6% 21,5% 18,9%
ESTANDAR DE ESPACIO PUBLICO OBJETO DE REPARTO)] 72.418, 19.608,00 13.608,64 105.635,52
TOTAL DE ZONAS VERDES PROPUESTAS PARA VIVIENDA VIS 44.939.12 10.135,59 583,35 62.658,05
DEFICIT DE ZONAS VERDES A COMPENSAR 27.479,77 9.472.42 025,20 ~42.977.47
ANALISIS DE EDIFICABILIDAD
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
ITEm GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 10TAL
AREA BASE CALCULO DE EDIFICABILIDAD PONDERADA 116.760,39 42.036,70 3742481 795 921,90
[INDICE DE GCUPACION 0.12 0.18 0.16 0.15
AREA DE OCUPACION 798968 992,20 4706.17 12671,63
NDICE DE CONSTRUCCION BASICO 7,00 7,00 7,00 1,00
REA DE CONSTRUCCION INDICE BASICO MULTIFAMILAR VIS 116.760.39 43036.70 26 140,61 786 937.70
NDICE DE CONSTRUCCION RESULTANTE MULTIFAMILAR VIS 80 0.80 80 0,80
REA DE CONSTRUCCION INDICE RESULTANTE MULTIFAMILAR VIS 93.408,31 33629.36 23512.49 749 650,16
NDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL MULTIFAMILAR VIS 38 0.95 0.95 0
AREA DE CONSTRUCCION INDICE ADIGIONAL MULTIFAMILAR VIS 165.754,29 39934.87 26733.58 232 422.74
NDICE DE CONSTRUCCION FINAL MULTIFAMILAR VIS 2.18 1.75 175 89
REA DE CONSTRUCCION FINAL MULTIFAMILAR VIS 259.162,59 73.564,21 49.246,08 381.972,88
INDICE_CONSTRUCCION INDICE BASICO_MULTIFAMILAR VIP 1,00 00|
REA DE CONSTRUCCION INDICE BASICO_MULTIFAMILAR VIP 5669.74 5669.74
NDIGE DE CONSTRUCCION RESULTANTE MULTIFAMILAR VIP 1.00 1.00
REA DE CONSTRUCCION INDICE RESULTANTE_MULTIFAMILAR VIP 5669.74 5669.74
NDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL MULTIFAMILAR VIP 0.7 0.75
AREA DE CONSTRUCCION INDIGE ADICIONAL MULTIFAMILAR VIP 72523 4252.31
NDICE DE CONSTRUCCION FINAL MULTIFAMILAR VIP 17 175
AREA DE CONSTRUCCION INDICE FINAL MULTIFAMILAR VIP 9.922,05 9.922,05
NDICE_CONSTRUCCION INDICE BASICO COMERCIO ZONAL 7,00 7,00
AREA DE CONSTRUCCION INDICE BASICO_COMERCIO ZONAL 3314.46 3314.46
NDICE DE CONSTRUCCION RESULTANTE COMERCIO ZONAL 0.40 0.40
REA DE CONSTRUCGION INDICE RESULTANTE_COMERCIO ZONAL 1325.78 1325.78
TNDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL COMERCIO ZONAL 0.20 020
AREA DE CONSTRUCCION INDICE ADICIONAL COMERCIO ZONAL 662,89 662,89
iNDICE DE CONSTRUCCION FINAL MULTIFAMILAR COMERCIO ZONAL 0,60 0,60
RREA DE CONSTRUCCION FINAL MULTIFAMILAR COMERCIO ZONAL 1.982,05 1.982,05
AREA TOTAL CONSTRUIDA MODIFICACION PLAN PARCIAL 250.162,59 73.564,21 61.150,18 393.876,98
CESION DE SUELO PARA GCOMPONENTE DE CARGAS GENERALES -EDIFICABILIDAD RESULTANTE
iTEM GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No.3 | TOTAL
CARGA GENERAL 1000 M2 POR HECTAREA NETA URBANIZABLE 331,45| 331,45
CESIONES DE SUELO PARA CARGAS GENERALES POR EDIFICABILIDAD ADICIONAL
METROS DE
iTEM CONSTRUCCION POR 1 UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE TOTAL
METRO DE CESION GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3
CESION DE SUELO SISTEMA DE AREAS PROTEGIDAS 025
CESION DE SUELO PARA MALLA VIAL ARTERIAL Y PARQUES URBANOS
POR HECTAREA NETA URBANIZABLE EN VIS 4.80 3453214 831976 5788.25 48 640,16
CESION DE SUELO PARA MALLA VIAL ARTERIAL Y PARQUES URBANOS
POR HECTAREA NETA URBANIZABLE EN VIP 480 523,90 885,50
AREA TOTAL DE SUELO REQUERIDA PARA CARGAS GENERALES 3453214 8.319,76 7.005,60 49.857,50
APORTE DE SUELO PARA MALLA VIAL ARTERIAL Y PARQUES URBANOS
POR HECTAREA NETA URBANIZABLE EN USO RESIDENCIAL 27.136,84 0.00 0.00 27.136,84
AREA DE SUELO FALTANTE PARA CARGAS GENERALES 7.395,30 8.319,76 7.005,60 22.720,66
CALCULO DE EDIFICABILIDAD
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
TEM EORGENTAE GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 TOTAL
[PUNTOS Fiuos 70 26 795.84 8 173,80 6794.46 3376411
CIRCULACION ADICIONAL VIVIENDA 5 12 958,13 6622.13 2958.41 22538.67
CIRCULACION ADICIONAL COMERCIO 70 158.21 798.21
CIRCULACION ADICIONAL TOTAL 287 956,43 8173801 67.944.64 437.641,09
ALTURA RESULTANTE (PISOS) PROMEDIO POR_UNIDAD DE GESTION 20 20
AREA VENDIBLE VIS (m?) 243 704,46 65 942,08 4578378 35543031
AREA VENDIBLE VIP (m?) 8 925.95 6925.95
COMERCIO VECINAL 2500,00 2500,00
AREA VENDIBLE COMERCIO_ZONAL - 1783.85 1783.85
AREA TOTAL VENDIBLE {m?) 243.704,46 65.942,08 56.493,57 368.640,11




METODO (TECNICA) RESIDUAL
TRATAMIENTO DE DESARROLLO

DECRETO 785 DE 2017 -POR EL CUAL SE MODIFICA EL DECRETO DiSTRITAL 575 DE 2010, POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN PARCIAL “LA PALESTINA”,
UBICADO EN LA LOCALIDAD DE BOSA Y SE DICTAN OTRAS DISPOCISIONES

[LOCALIDAD T
|SECTOR CATASTRAL

BOSA
| 004642-1SLANDIA |

EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO

UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
fEM i GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 JoTAL
FQUIPAMIENTO COMUNAL EXIGIDG VIVIENDA 70 356,99 10475.62 8.856.00 5968970
[EQUIPAMIENTO COMUNAL EXIGIDO COMERCIO - .
EQUIPAMIENTO DESTINADO A EQUIPAMIENTO COMUNAL 5% 605355 157137 735083 897575
EQUIPAMIENTO DESTINADO A ZONAS VERDES 85% 34303.44 8.904.45 7654.72 50 862.60
ESTACIONAMIENTOS ADICIONALES PARA VISITANTES Y/O AL INCREMENTO DE
LOS PROCENTAJES SERALADOS ANTERIORMENTE .
TOTAL EQUIPAMIENTO COMUNAL EXIGIDO CUBIERTO 6.053,55 1.571,37 1.350,83 8.975.75
AREAS Y CANTIDAD DE UNIDADES A CONSTRUIR
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
[IEY PORCENTAJE GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 JoTAL
AREA AJUSTADA TIPO APARTAMENTO VIS (V) 76.30 7626 46,30 76.28
AREA AJUSTADA TIPO APARTAMENTO VIP(ME) 40,03 40,03
APARTAMENTOS PLANTEADOS VIS (UNIDADES) 5263 1425 989 7677
APARTAMENTOS PLANTEADOS VIP (UNIDADES) 223 223
TOTAL APARTAMENTOS PLANTEADOS (UNIDADES) AJUSTADO 5.263,00 1.425,00 1.212,00 7.900
EXIGENCIA DE PARQUEADEROS SECTOR DEMANDA D-EXIGENCIA SEGUN DECRETO 785 DE 2017
irem il UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE =
(METROS] GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No. 3
PARQUEADEROS PRIVADOS EXIGIDOS ¥ PROPUESTOS PARA VIVIENDA VISIVIP
(UNIDADES) (1 CADA 6 VIVIENDAS) 017 878,00 238,00 202,00 1318,00
PARQUEADEROS VISITANTES EXIGIDOS Y PROPUESTOS PARA VIVIENDA VIS/VIP
(UNIDADES) (1 CADA 15 VIVIENDAS) 0.07 351.00 95,00 81,00 527.00
PARQUEADEROS PRIVADOS EXIGIDOS PARA COMERCIO VECINAL
(UNIDADES) (1 CADA 250 M2) 0,00 10,00 4,00 6,00 20,00
[PARQUEADERGS VISITANTES EXIGIDOS PARA COMERCIO VECINAL
(UNIDADES)(1 CADA 60 M2) 002 35,00 14,00 24,00 7300
PARQUEADEROS PRIVADOS EXIGIDOS PARA COMERCIO ZONAL
(UNIDADES) (1 CADA 250 M2) 0,00 7.00 7,00
PARQUEADEROS VISITANTES EXIGIDOS PARA COMERCIO ZONAL
(UNIDADES)(1 CADA 40 M2) 003 45,00 45,00
TOTAL PARQUEADEROS ADICIONALES 17.50
TOTAL PARQUEADEROS EN PLANTA T274.00 357,00 313,00 793800
TOTAL AREA PARQUEADERO EN SOTANG 25 1170,00 1170,
AREA TOTAL UTILIZADA PARA PARQUEADEROS EN PRIMER NIVEL
DESCUBIERTOS (M?) 175 22 295,00 6142,50 5477,50 33 915,00;—
AREA DISPONIBLE PARA PARQUEADEROS EN PRIMER NIVEL
DESCUBIERTOS (M?) 24 874,66 11589,67] 870767 45 172,21
ANALISIS AREA CONSTRUIDA
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
ey GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 TOTAL
AREA TOTAL CONSTRUIDA VIS SIN SOTANOS 287 958,43 81738,01 54717,87 424 414,31
AREA COSTRUIDA EN EQUIPAMIENTO COMUNAL 6053.55 157137 275411 12379.03
AREA TOTAL CONSTRUIDA VIP SIN SOTANOS 11024,50) 1102450
AREA TOTAL CONSTRUIDA COMERCIO ZONAL CON SOTANO 0,00 0.00)
AREA DE PLACA PARQUEADEROS PRIMER NIVEL 22295.00 614250 547750 33.915,00)
AREA TOTAL CONSTRUIDA 316.306,98 89.451,88 75.973,98 481.732,84
ANALISIS DE VENTAS DEL PROYECTO
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
fTEM GESTION No. 1 GESTION No.2 GESTION No. 3 TOTAL
AREA VENDIBLE VIS 243 704,46 65 942,08 45 783.78 355 430,31
AREA VENDIBLE VIP 892595 8 925,95
AREA VENDIBLE_COMERCIO VECINAL () 2500,00 1000,00 1500,00 5 000,00
AREA VENDIBLE_COMERCIO ZONAL () s 1783.85 1783.85
VALOR M? VIS $ 215099934 | § 2153 033,92 2151 145,39 2151 100,17
VALOR WZ_VIP 1290 144.53 1290 144.53
VALOR M COMERCIO VECINAL (] 5 366200000 § 3662 000,00 3692 000,00 3662 000,00
VALOR M COMERCIO ZONAL (") 3692 000,00 3692 000,00
TOTAL VENTAS §  53343613267374 | §  533.381.617.08500 | $  145610.307.87500 | §  122.136.003.365,00 | § 801.127.928.325,00
ANALISIS DE COSTOS DIRECTOS <
: UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
1TEM GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 TOTAL
COSTO DIRECTO POR M2 CONSTRUCCION VIS B 984 000,00 | $ 984 000,00 | § 984 000,00
COSTO DIRECTO POR M2 CONSTRUCCION VIP s 896 781,47
COSTO DE CONSTRUCCION EQUIPAMIENTO COMUINAL B 65500000 § 655 000,00 | § 655 000,00
COSTO DIRECTO POR M2 CONSTRUCCION COMERCIO ZONAL INCLUYE SOTANG s 1557 684,73
COSTOS DIRECTO M2 PLACA DE PARQUEO B 227000,00 | § 227.000,00 | § 227 000,00
TOTAL COSTOS DIRECTOS §  202377.437.213,00 | §  82.853.799.637.80 | §  71.130.200.487,15 | § 446.361.146.338,05
COSTO M2 CUADRADO PONDERADO s 92434614 | § 926.238,73 | § 936.244,37 | § 926.574,04
ANALISIS DE COSTOS INDIRECTOS
: UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
ITEW PORCENTAJE GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 TOTAL
IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3.00%| 5 877131411639 | § 248561398913 | § 2133 906 284,61
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO $ 8234545 | § 8234545 | $ 82 345,45
LICENCIA - CURADURIA L3 3662543684 | § 3662543684 | § 36 625 436,84
GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRG (VENTAS] T.00%] 5 5333816170.85| § 1456 103078.75 | § 1221 360033.65
HONORARIOS DE COSTRUGCION (GD) 10.00%| 5 2923771372131 5 B8285379963.78 | $ 7 113020 948.72
HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) S 4464226480135 2643074573.73|§ 2293067 827,22
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 250%| $___13334540427,13 | 5 3640257 696,88 | S 3053 400 084,13
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISERIOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 2.00%| $ __ 11695085486.52 ] 5 331415198551 § 2845 208 379.49
ICOSTOS FINANCIEROS 0,00%]| $ 913970930928 | $ 259000977668 | $ 2223 530 348,57
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3.00% 1600144851255,00% 436830923625,00%| 366408010095.00%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $  98.014.56200846 | §  26.819.608.08299 | $  24.584.281.789,62 | § 151.418.451.881,07

Y



METODO (TECNICA) RESIDUAL
TRATAMIENTO DE DESARROLLO

DECRETO 785 DE 2017 -POR EL CUAL SE MODIFICA EL DECRETO DISTRITAL 575 DE 2010, POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN PARCIAL “LA PALESTINA”,
UBICADO EN LA LOCALIDAD DE BOSA Y SE DICTAN OTRAS DISPOCISIONES

[COCALIDAD |

BOSA I

|SECTOR CATASTRAL

004642-ISLANDIA |

OTROS COSTOS
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE

iTEM VALOR M2 GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 Al
ADECUACION ZONAS VERDES PRIVADAS 4306800 | § 147738044921 [ § 383496 682,21 | § 32967333211 § 2.190.550.463,53
URBANISMO DE SERVICIOS PUBLICOS INTERNO (AREA UTIL) 54 625,51 $ 3065448 523 $ 1103 638 993 $ 974 681 827 $ 5.143.769.343
COSTO TOTAL CARGAS LOCALES ESTIPULADAS DECRETO 785 N 3
DEL 25 BICIEMERE DEZ0T $ 2702728934036 [ § 2300541 016,48 | § 4897614 164,05 | § 34.225.444.520,89
COSTO TOTAL CARGAS GENERALES DTO 785 DE 2017 ACTUALIZADA A - e
St 159 270,656 | § 1177.860611,38 | § 132510041341 111579114428 | § 3.618.752.169,07
PAGO ESTANDAR ESPACIO PUBLICO 52426183 | $ 1440659199486 | § 4 966 025 659,64 3158 82958536 | § 22.531.447.239,86
PAGO COMPENSATORIO ENTRE UNIDADES DE GESTION PARA EQUILIBRIO
DEL PLAN PLARCIAL 2690 648 890,17 (3478 954 699,25) 788 305 809,08
TOTAL OTROS COSTOS $  49.845.219.808,64 | § 6.599.848.065,18 [ §  11.264.895.862,12 | § 67.709.963.735,94
TOTAL COSTOS DEL PROYECTO $  440.236.919.030,19 [ §  118.273.255.78597 | §  106.979.387.138,90 | § 665.489.561.955,06

ANALISIS DE UTILIDAD

P UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE

il VALOR M2 GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 TOTAL
UTILIDAD VIS/VIP 8.00%| § 4193212936680 | § 11353 464 630,00 | § 8800963810,00 | $ 62 086 557 806,80
UTILIDAD COMERCIO VECINAL 14,00%| § 1292200 000,00 | $ 516 880.000,00 | § 775320 000,00 | $ 2584 400 000,00
UTILIDAD COMERCIO 14,00%| $ 922 033 803,60 | $ 922 033 803,60
TOTAL UTILIDAD $ 4322432936680 | $§  11.870.344.630,00 | §  10.498.317.613,60 | § 65.592.991.610,40

VALOR RESIDUAL DEL LOTE
UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE

ITEW LALORMNS GESTION No. 1 GESTION No. 2 GESTION No. 3 JoraL
VALOR TQOTAL DEL LOTE 8.74%| $ 49920 368 688,01 | $ 15466 707 459,03 | § 465829861251 | § 70 045 374 759 54
VALOR COMERCIAL M? TERRENO ADOPTADO- AREA BRUTA N
(DESCONTANDO AREA DEL SECTOR RINCON CAMPESTRE) ¥ BOB0TBEN! | 5! e SSHTEHS el
VALOR ADOPTADO COMERCIAL M TERRENO $ 309.000,00 | $ 469.000,00 | $ 146.000,00 | § 298.000,00

ELABORO: ADRIANA ROMERO
PROFESIONAL ESPECIALIZADO-SIE-

A

FECHA: MAYO 2018

@jt,






ALCALDIA MAYOR
DE B! C)G‘OmA

MECRPTARIA DE PLANEAGION

ESTUDIO TECNICO Y ANALISIS COMPARATIVO DE NORMA SOBRE LA
CONFIGURACION DE HECHOS GENERADORES DE PLUSVALIA
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL LA PALESTINA
LOCALIDAD DE BOSA
(Octubre 27 de 2017)

CONSIDERACIONES PREVIAS

En el marco del proceso de adopeion del Decreto Distrital 575 de 2010, el estudio técnico y analisis
comparativo de norma elaborado por la Diteccién de Planes Parciales de la SDP el 24 de diciembre
de 2010, determind la configuracion de hechos generadores de plusvalia, comparando la situacidn
normativa establecida en el Acuerdo Distrital 26 de 1996 (Reglamentarlo del Acuerdo 6 de 1990)
frente al Decreto Distrital 190 de 2004 - POT. En el mismo, se concluyé que, para la accion
urbanistica aprobada en el afio 2010, se configuraron hechos generadores de plusvalia por la
modificacién en el régimen o zonificacion de usos del suelo y la autorizacién de un mayor
aprovechamiento del suelo en edificacion.

El presente estudio técnico y analisis comparativo de

de hechos generadores de plusvalia en la modificacion del plan parcial “La Palestina” ubicado en
la locatidad de Bosa, con formulacién presentada por Constructora Las Galias, quien actua como
promotor, mediante los oficios con radicado SDP 1-2016-16618 del 06 de abril de 2016, 1-2016-
22975 del 10-de mayo de 2016 1 2016-49993 del 10 de octubrefde 2016 y 1-201 6-51556 del 19 de
‘octubre de: 2016 ~ . - o

De conformidad con el ar[{cu 0, 74 de I

, a y reemplaza algunosf',{f
apartes del realizado el 24 de diciembre de 2010 y realiza con el fin de minar la existencia

)32“

do 1 18 de 2003 modlﬁcadoyi,” s

por el Acuerdo 352 de 2008' constltuyen*hechos~'generadores de la participacion en la’ plusvatia

derivada de la accion urbanistica de Bogota Distrito Capital, las autorizaciones especificas, ya sea
por el cambio o modificacién del régimen y zonificacién de usos del suelo, o bien, a incrementar
el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada.

Para efecto de considerar, si por la adopcion de la modificacién del plan parcial del asunto se
configura algiin hecho generador de plusvalia, el calculo comparativo de la norma parte de la base
normativa descrita a continuacién:

ANTECEDENTES

Mediante el Decreto Distrital 575 del 30 de diciembre de 2010 se adoptd el plan parcial “La
Palestina”, ubicado en la localidad de Bosa, enmarcado en las disposiciones del Decreto Distrital
190 del 2004 " "Por medio del cual se compilan las disposiciones contenidas en los Decretos
Distritales 619de 2000 y 469 de 2003.". Este acto administrativo, determind los usos y la
edificabilidad aplicables al plan parcial, de conformidad con el sistema de reparto de cargas y
beneficios, cumpliendo con los estandares de habitabilidad, sin superar los indices de construccién
maximos establecidos.

Al respecto, el Decreto Distrital 436 de 2006 “Por el cual se dictan disposiciones comunes a los
planes parciales en tratamiento de desarrollo, y se establece la metodologia para el reparto
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equitativo de cargas y beneficios”, establece disposiciones comunes para los planes parciales en
suelos sujetos al tratamiento de desarrollo de qué trata el articulo 361 del Decreto Distrital 190 de
2004y las normas que lo desarrollan y complementan, y establece la metodologia para detérminar
el reparto equitativo de cargas y beneficios en los mismos, como un mecanismo de financiacion de
los costos del desarrollo urbano.

En este contexto, y acogiéndose al articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015,
enmarcado en el articulo 27 de la Ley 388 de 1997, Constructora Las Galias mediante los oficios
con radicado SDP 1-2016-16618 del 06 de abril de 2016, 1-2016-22975 del 10 de mayo de 2016, 1-
2016-49993 del 10 de octubre de 2016 y 1-2016-51556 del 19 de octubre de 2016, presentd ante
¢ésta Secretaria solicitud de formulacién para la modificacién del plan parcial “La Palestina” de
Bosa, argumentando la necesidad de un ajuste integral al instrumento, basado principalmente en la
imposibilidad de dar cumplimiento al articulo 42 del Decreto Distrital 575 de 2010 "Por el cual se
adopta el Plan Parcial "La Palestina”, ubicado en la localidad de Bosa”, relacionado con la
compensacion que deberia generarse entre los propietarios de las unidades de actuacién y/o gestion,
de acuerdo a la estructura de cargas y beneficios establecida en el plan parcial adoptado. Adicional
_ a ello, la propuesta de modificacién al Decreto Distrital 575 de 2010 versa sobre aspectos tales
J",como ajustes cartcgraﬁcos reconfi guracxén de las unidades de gestidén o actuaclon urbamstnca
_planteamiento _érea de manejo diferenciado del sector denominado “Rincén Campestre”,
_ redistribucion ,de las cargas y los beneficios e mcremento de los aprovechamientos de
edificabilidad (Indices de construccnén) defi mdos en el Decreto Distrital 575 de 2010, lo cual se
¢ evalub con base en las dlsposacmnes contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota y
el Decreto Dlstntal 436 de 2006. En este orden, una vez surtido el proceso que fundamenta esta
 decision, la Secretarfa Distrital de Planeacion, expide la Resolucién N° 1620 de 2017 “Por la cual

"Palestma ‘ubicado en la Localidad de Bosa”.

Asi las cosas, el escenario normativo a comparar, corresponde al Decreto Distrital 575 de 2010 que
adopté el plan parcial “La Palestina”, frente a la presente modificacion del plan parcial, cuyo

escenario normativo se fundamenta en los Decretos Distritales 190 de 2004, 327 de 2004 y 436 de
2006.

1. BASE NORMATIVA

 se decide sobre la viabilidad de la formulac:on para la madg/‘ caczén del plan pai cial “La

Situaciéon normativa anterior Situacién normativa actual
Decreto Distrital 575 de 2010 y Decreto Distrital | Propuesta de modificacién - Decreto Distrital 190
190 de 2004 y sus reglamentarios. de 2004 y sus reglamentarios.
Tratamiento de Desarrollo Tratamiento de Desarrollo
Area Urbana Integral - Zona Residencial Area Urbana Integral - Zona Residencial
UPZ No. 85 - Bosa Central UPZ No. 85 - Bosa Central
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no

Clasificacion del Suclo: Urbano

Situacion normativa anterior

‘| Situacion normativa actual (Modificacién)

Normas de Desarrollo por Urbanizacion

Decreto Distrital §75 de 2010 POT- Decretos

Distritales 190 de 2004 y 436 de 2006

Cesitn Parques y Equipamiento: Las normas. del |
proceso de desarrollo por urbanizacién aplican. para fa

_POT- Decretos, Dlstrmﬂes 190 de 2004 y 436 de 2006

Cesion Parquce y Fqulpnmlcnto Las nm‘mac del
.proceso de desarrollo por urbanizacién aplican para la
totalidad de Jos predios que conforman el plan parcial, cn

totalidad de los predios que conforman cl plan pareial, ¢n
tal scntido la cesidn para parques y cquipamicnto es del
25% del drea nota urbanizablc, distribuidas ast: 17% dcl
AN.U para cesién de parques pubhcas y el 8% del AN
‘para cqutpamicmo comunal publlca ,‘: ;

l.os usos dotacionales deberdn prever cl 8% dcl drca ncla
urbanizable como cesién obligatoria y gratuita para
cspacio publico.

tal "sentido la cesién para parques y cquipamicnta ¢s del
25% del drea ncla urb'mwablc dmrlbmdas asi: 17% del

urbamzablc como cesién obligatoria y gratuita para
cspacio publico.

An prcvcr ¢l 8% del Area ncta

Normas de Desarrollo por Construccién

Usos

Scgin lo dispucsto por ¢l articulo 19 de la Ley 388 de
1997, los planes parciales desarroltan y complementan las
disposiciones de {os Planes de Ordenamicnto Territorial.

En cste sentido, para cl desarrollo del plan parcial “La
Palestina™, ubicado en Arca Urbana Inicgral - Zona
Residencial, sc aprobaron mediante el Decreto Distrital
575 de 2010, los siguicntes usos cspecificos:

e Principal:
Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar y Maultifamiliar. En

desarrollos urbanisticos residenciales o de uso maltiple
por sistema agrupacion,

USosS

Segun lo dispuesto por cl articulo 19 dc la Ley 388 de
1997, los plancs parciales desarrollan y complementan las
disposiciones de fos Plancs de Ordenamicnto Territorial.

En cste sentido. para cl desarrollo de la modificacién del
Plan Parcial *La Palcstina™. ubicado cn Area Urbana
Integral - Zona Residencial, sc proponen los siguientes
usos cspecificos:

e Principal:
Vivienda Multifamiliar:
Vivienda dc Interés Secial VIS: En desarrollos

urbanisticos residenciales de vivienda multifamiliar por
sistema de agrupacion,
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e Complementarios:

Comercio Vecinal A y Servicios de Escala Vecinal.
Funcionamiento:

Comercio de escala vecinal A: En locales de primer piso

de cdificaciones destinadas a vivienda sin sobrepasar 500
m2 de construccidn por agrupacion.

Servicios personales de escala vecinal: En locales de
primer piso de edificaciones destinadas a vivienda sin
sobrepasar 500 m2 de construccion por agrupacion.

: Usos complementaruos en Ioteo mdmdual'
%Comercno vecmal B, servicios de escala vecmal y

“equipamientos colectives de escala vecinak
Comercio y Servncnos Funcionamiento: En la_misma

(Unidad de Gestion 1, 2 y 3)

Vivienda de Interés Prioritario VIP: En desarrollos
urbanisticos residenciales de vivienda multifamiliar por
sistema de agrupacion. (Unidad de Gestion 3).

e Complementarios:

Comercio Zonal: En edificaciones disefiadas vy
construidas para el uso, sin superar 2.000 m2 de
construccién por lote. (Unidad de Gestién 3).

Comercio de Escala Vecinal A: En locales de primer
piso de edificaciones destinadas 4 vivienda sin sobrepasar
500 m2 de construccion por agrupacion. (Unidad de
Gestion 1,2y 3)

Servicios personales de escala vecinal: £n locales de
primer piso de edificaciones destinadas a vivienda sin

-sobrepasar 500 m2 . de -construcci6bn por agrupacién,
{Unidad de Gestion 1,2y 3)

| estructura de la vivienda sin sobrepasar 60 M2 de

conslrucclon por lote y en pnmer plSO

. {?Equlpamlentos colectwos ‘e escala vecmal cultural y
 bienestar social. ‘

cumpliendo con los requerimientos del plan maestro
correspondiente.

| Funcionamiento: en edlﬁcaclones adecuadas para eluso, | =

Normas Volumétricas

Agrupacién de vivienda:
indice de Ocupacién:

0.28 AN.U para Vivienda Multifamiliar
0.33 ANN.U para Vivienda Unifamiliar y Bifamiliar.

Edificabilidad Resultante:

Edificabilidad Final:

indice de Ocupacién:

0.28 AN.U para Vivienda Muliifamiliar

0.33 AN.U para Vivienda Unifamiliar y Bifamiliar,
Edificabilidad Resultante:

e indices de Construccién Resultante y Final por
Producto Inmobiliario. (Decreto Distrital 436 de 2006):

Producto Indice indice Final Unidad de USO Indice fndice
inmobiliario Resultante Propuesto Gestidn - Principal Resultante Final
(A.N.U) (A.N.U) Manzana ANU) | (AN.U)
VIP multifamiliar 1,00 1,10 UG M73 Vivienda VIS 038 2,26
VIS unifamiliar 0,80 0,80 UGl Mz3 Vivienda VIS 0,8 2,25
VIS multifamiliar 0,80 1,35 UGl Mz4 Vivienda VIS 0.8 2,31
UGI Mz 5 Vivienda VIS 0.8 2,34
. Ay . UGI Mz 8 Vivienda VIS 0,8 1,75
Los usos de comercio y servicios de escala vecinal se GOz Mo —
desarrollardn en el primer piso de las edificaciones Vivienda VIS 0,8 1.75
destinadas a vivienda. UG2 Mz 9 Vivienda VIS 0,8 1,75
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UG3 Lote 6A Vivienda VIS 0.8 1,75
UG3 Lote 78 Vivienda VIS 0.8 1,75
UG3 Lote TA | Vivienda VIP 1,0 1,75
UG3 Lote 6B Comercio 0,4
0,6
Zonal

Los indices de construccion finales autorizados cn el Plan
Parcial, son producto del reparto equitativo de cargas y
beneficios, conforme a las normas sobre habitabilidad y
estdndares urbanisticos definidos en ¢l Plan de
Ordenamiento Territorial, los planes maestros y el articulo
22 del Decreto Distrital 436 de 2006.

Si con posterioridad 4 la adopcion del presente Plan
Parctal, se solicita licencia de construccion y/o urbanismo
y se pretenda acceder a una cdificabilidad superior a la
resultante del reparto equitativo de cargas y beneficios, se
debera adelantar cl tramite de modificacién de plan
parcial.

i ESTUDIO TECNICO COMPARATIVO DE NORMA:

2.1 CAMBIO EN EL REGIMEN Y ZONIFICACION DE VUSOS DEL SUELO

El 4rea ob_;eto de ia presente modlﬁcacxén del plan parcial “La Palestina”, estaba clasnﬁcada como
suelo urbano en el marco del Decreto Distrital 575 de 2010 (acto administrativo que reg]ament() el

plan parcial en estudlo) Adicionalmente, segin

lo establecido en el articulo 434 del Decreto

Distrital 190 de 2004, el plan parcial se encuentra en Area Urbana Integral - Zona de Achwdad

Residencial, de manera que, al adoptarse la modificacién del presente plan parcial, no se onﬁgura;

123)

un hecho generador de plusvalia por cambio o modificacion del régimen y zonificacién de usos del
suelo, dado que se mantiene la misma drea de actividad y los usos permitidos en los dos escenarios

normativos.

- Configuracién del Area Util:

Porcentaje
TOTAL
PLAN | uG/uaut | VCIUAU b ggiuaus | AMD 6
Ne iTEM PARCIAL neon | parreipac
i Campestre n por firea
AREA AREA . o
(M2) AREA (M2) (M2) AREA (M2} | AREA (M2) o
1 AREA BRUTA 249.957,72 166.954,86 36.321,08 32.000,01 14.681,77 160%
- 2 SUELO NO OBJETO DE REPARTO | 23.222,93 5.232,08 3.309,08 0,00 14.681,77 9,29%
E 21 {:\rea de Manejo Diierenciado Sector 14.681.77 14.681.77
= Rincon Campestre
5 2.2 | Ronda hidrica del Rio Tunjuelo 3.921.04 3.921,04
ZMPA en amenaza alla por
« 23 inundacién(Nota N°1) 4.620,12 131104 3.309.08
3 SUELO OBJETO DE REPARTO 226.734,7% 161,722,78 33.012,00 32,000,01 0,00 90,71%
™)
o g 3 SUELQ OBIETQ DE REPARTO 226.734,79 161,722,78 33,012,00 32,000,01 0,00 100,00%
£
P 2 4 SUELO CARGAS GENERALES 34.488,94 31.881,87 2.607,07 0,00 0,00 15,21%
o .
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SO TARM DE MANTACK N
4.1 Intereeptor Tunjuelo Bajo lzquierdo 7.152,20 7.152,20
42 Reserv.n malla vial anterial Av. Ciudad 19,384,64 19.384,64
de Cali
4.3 | ZMPA Rlo Tunjuelo 7.352,10 4,745,03 2.607,07
§ | ARKA NETA URBANIZABLE 192,245,858 129.840,91 30.404,93 | 32.000,00 0,00 34,79%
§ | AREA NETA URBANIZABLE 192.245,85 129.840,91 30.404,93 | 32.000,01 0,00 100,00%
AREA BASE CALCULO DE
6 EDIFICABILIDAD 195.921,9%0 132.213,83 31.708,46 32.000,01 0,00
AREA BASE PARA CALCULO DE
7| CESIONES (Nota N°2) 184.12925 | 12172431 3040493 | 32.000,01 0,00
g | oHPA CONTROLAMBIENTAL- | 414660 8.116,60 a2%
8.1 | C.A-1 (Av. Ciudad de Cahi) 2,552,30 2.552,30
8.2 | C.A-2(Av. Ciudad de Cali) 1.563,30 1.563,30
83 C.A-3(Av, Cludad de Cali) 238894 1 258894
84 | CA-4(Av. Ciudad de Cali) CLA1206 0 1aI206
CESION PARA PARQUES Y : : 3 S e .
s Iy QUIBAMIENTOS ‘ ,§5.9zz.33 47.048,38 11290,60 | 758335 000 34,29%
TOTAL CESION PARA PARQUES | . ;
PUBLICOS ‘Nm N'Z) | sti2s86 | 34 1’k|0?’4k6 1?'53:2?05 7.583,35 0,00
, Cesibn parn parques Poblicos 408 | m3mes | gsmsr | 7smaas 0,00
| 9041 | CPz - Cesion S0t 6(Nutn Ne4) 15.660.00 15.660,00
35 9,1.1.2.| cpt ' 1 1.954.45 1.754,45 L
20103 [cpa 158158 o0 1356,45 18513 |
g | 9114 | Cb3 7a33e 0 734339
=] 911s | cpa 469231 4.692,31
Elotie|cps 3.014.73 3.014,73
2 9.1.1.7 | Ch 4.484.15 4.484,15
Z | 9.1.1.8 | AL-1 (Alamcda) 630,24 630,24 .
9.1.1.9 | AL-2 (Alameda) 485,18 485,15
9"6"' AL-3 (Alameda) 7.583,35 7.583.35
9.1.1.1 | ZV | - Adicional {Nota N°2) 260,46 260,46
Cesibn para parques pablicos vélida
942 | o NI (Nota Moy 3.676,0% 237252 1.303,83 0,00 0,00
9.0.2.1 | CP-ZMPA | 75,83 7583
9.1.2.2 | CP-ZMPA 2 220,33 220,33
9.1.2.3 | CP-ZMPA 3 740,79 740,79
9.1.2.4 | CP-ZMPA 4 3712 371,12
9.1.2.5 | CP-ZMPA $ 115,19 115,79
9.1.2.6 | CP-ZMPA 6 31822 31822
9.1.2.7 | CP-ZMPA 7 1.833,97 1.833,97
Cestdn pars equipamientos pablices
91 | (Kot No) 14.796,47 12.331,92 2.458,55 0,00 0,00
9.2.0 | CE. 2.458,55 2.458,55
922 |ci2 10.001 31 10.001,31
923 |CEA 2.336,61 2.336,61
&
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10| Yo VIAL INTERMEDIA Y 27.718,73 20.930,92 214,13 6.573,68 0,00 14,42%
101 | VSE() 411912 3.904.99 214,13
102 | VSE(2)-CL71A Sur 4.620.69 3.319.90 1.300.79
103 | V5E(3)-CL 71A Sur (Parte) 1.120,57 1.120,57
104 | V6E(N) 5.421.39 542139
10.5 | V6E(2) CL 73 Sur 2.290.26 27965 2.000.64
106 | V6E(3)DG 72C Siir 1.370,99 1.370,99
107 | V6E(4)KR 83B 1.891.29 1.891,29
10.8 | V6E(5) 2.669,42 2:669.42
109 | VGE(6) 3.023.24 3.023.24
10.10 V7 KR 82E (Parte) 1.191.76 1.191,76
1 ggml‘ DE CESIONESPUBLICAS | ) 7c766 | 76.095.90 150473 | 14.157,03 0,00
12 | AREA UTIL TOTAL (Nota N° 3) 94.164,24 56.117,53 20203,73 | 17.842,98 0,00 48.98%
12 | AREA (ITIL TOTAL (Nota 3) 94.164,24 $6.117,53 2020373 | 17.842,98 0,00 100,00%
1 121 [ Mzl VISian e : 403331 .0 [ s R
| 2 | Meavis 275471 asie% |
g, 123 |Mz3VIS . , 9.026,31 . . 959%
Bl 124 [Meavis 0 ‘1041872 10,418,722 . ’ 1 in0e%
g, 125 |Mzsvis© Sua7sss8 | 1aT8sss . 1osmw
15| 127 |MZ6Lote 6AVIS = 441512 - ' 4.616,12 1 do0e%
é 128 | MZ6 Lote 6B Comercio Zonal 159300 | 169%
< 1200 | MZILoe JAVIE. 2.725,00 . 1
V2,01 | MZ-7 Lote_7B VIS 08,86
12,12 | Mz:8 VIS ( . ; .
1213 | M2:9 VIS ‘ 1617042 | | 16a7042 | 17,17%

Nota 1: La Zona de Mancjo y Preservacién Ambiental - ZMPA del Rio Tunjuelo s tiene en cucnta como carga general para obtener el
Arca Neta Urbanizabic def plan parcial; no abstante, no se contabiliza como carga general a cambio de mayor edificabilidad en el
Sistema de Reparto de Cargas y Benceficios, ya que la misma es utilizada para Ia localizacion de cesiones piiblicas para parques. en el
marco del literal d del articulo 13 del Decreto Distrital 327 de 2004.

Nota 2: El cumplimiento de la cesion del 17% para parques y €1 8% para equipamicnto publico del plan parcial, sc da de 1a siguiente
manera:

. Total Area plan Participacion
Descripcion parcial (m2) Area
Area base cilculo de cesiones plan
parcial 184.129,25 100.00%
Cesifin parques piblices* 50.865,40 27,62%
Cesidn para equipamientos piblicos 14.796.,47 8,04%

*¥La cesién para parques incluye ¢l drea valida como parque en ZMPA €n una proporcién 1 a 2 de
acuerdo 8l literal d del articulo 13 del Decreto Distrital 327 de 2004. De igual forma. no contabiliza
la zona verde denominada *ZV N° 1 Adicional® por no cumplir con las condiciones del articufo 14
de la norma en mencitn,

Nota 3: EI area itil se obtiene de descontar al Area Neta Urhanizable A N.U. (192.245 85 m2) el drea total de cesiones publicas
(101.497.20 m2)y a esto sumarle ¢l &rea vélida como parque en ZMPA (3.676,05 M2).

Nota 4: La obligacion de localizar el 50% del drea de cesidn para parques en un solo globo se cumplen para 1a totalidad del plan parcial

en la UG/UAU N° 2, con el parque zonal denominado “CPZ - Cesién 50%" de 15.660,00 m2, ef cual ¢s ohjeto de Plan Director.
Pisos 1,58y 13
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2.2 POTENCIAL DE EDIFICABILIDAD.

El céalculo del potencial de edificabilidad de la modificacion del plan parcial, se realiza por
separado para cada Unidad de Gestién o Actuacién Urbanistica, de acuerdo con la norma especifica
que aplica en el correspondiente escenario normativo. Para tal efecto, se tiene en cuenta el maximo
potencial permitido entre el escenario del Decreto Distrital 575 de 2010 y el méaximo autorizado
con la norma de la presente modificacion. En este sentido, la edificabilidad propuesta en el plan
parcial, es producto del reparto equitativo de cargas y beneficios, segin el producto inmobiliario
tipo, conforme a lo establecido en el Decreto Distrital 436 de 2006.

2.2.1 - Configuracion del Area Construida: - Unidad de Gestién o Actuacién N° 1:

UG/UAU 1 UG/ UAU I
5 Decreto Distrital | FC- | Aren |y g encion| 1O Aren
DESARROLLO P.OR ecreta Distrita Final | Construida a A Final | Construida
CONSTRUCCION 5752010 Plan Parcial
AREA (M2) AREA (M2)
{AREA BASE CAL(‘ULO DE EDIFILABIL]DAD 116.760,39 .116.760,39

Mz2 2900292 1,35 | 40.097.86 | 2970212, | 226 | 67.126,78
. M3 o oL sses0 1,35 | 2535368 ] 18780500 [ 2,25 | 4225613
[M2is . o 21.677,61 1,35 | 2926477 | 2167761 | 231 | 5007527

Mz5 . F 3076971 | 1,35 14153901 | 30.769,71 | 234 [72.001,13
1583045 | 1,75 | 27.703,28

IMz28 = 1 [583045 1135 [ 21371,10

_IAREA CONSIRUIDA TOT. AL 157.626,52 259.162,60

El andlisis de los potenctales de edlﬁcabnhdad para el uso prmclpal vw1enda, arrOJa que para la
'zamodxﬁcacson del plan parcial en la ‘Unidad de Gesti6n o Actuacion: Urbanistica N° 1, SI' SE
- PRESENTA BENEFICIO NORMATIVO POR INCREMENTO EN LA EDIFICABILIDAD,
ya que el 4rea construida planteada en la modificacion es MAYOR, en comparacién con el area
que resulta de aplicar el escenario de las normas establecidas en el Decreto Distrital 575 de 2010

"Por el cual se adopta el Plan Parcial "La Palestina” ubicado en la localidad de Bosa”.

2.2.2 - Configuracién del Area Construida: - Unidad de Gestiéon o Actuacién N° 2:

uG/ UéU 2 1.C. Area ugG / UAl:Y’l 1.C. Area
D gz:l;‘;gtlé?:[}:)onk Dec;;tg 2?;15 :)ntal Final| Construida rl:?‘lﬁit‘:;;? Final | Construida
AREA (M2) AREA (M2)
AREA BASE CALCULO DE EDIFICABILIDAD 42.036,69 42.036,69
Mz- | 8.391,87 1,35| 11.329,02] 8.391,87 | 1,75 14.685,77
Mz-9 33.644,83 135 45.420,51 33.64483 | 1,75 | 58.878,44
AREA CONSTRUIDA TOTAL 56.749,53 73.564,21

Del mismo modo, en la Unidad de Gestién o actuacién urbanistica N° 2 para el uso principal
vivienda, el anélisis de los potenciales de edificabilidad, arroja que con la modificacion del plan
parcial, SI SE PRESENTA BENEFICIO NORMATIVO POR INCREMENTO EN LA
EDIFICABILIDAD, teniendo en cuenta que el area construida planteada en la modificacion del
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plan parcial es MAYOR, en comparacion con el 4rea que resulta de aplicar el escenario de las
normas establecidas en el Decreto Distrital 575 de 2010 "Por el cual se adopta el Plan Parcial "La
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Palestina”, ubicado en la localidad de Bosa”.

2.2.3 - Configuracion del Area Construida: - Unidad de Gestién o Actuacién N° 3:

| UG/UAU3
DESARROLLO POR Dclc)gtlnl:),‘is‘:r?tal 1.C. Area Modlflica:ién 1.C. Area
CONSTRUGCION 575 2010 Final | Construida Plan Parclal Final| Canstruida
: AREA (M2} AREA (M2)
AREA BASE CALCULO DE EDIFICABILIDAD 37.124,82 37.124,82
Mz-6 Lote_6A 9.604.48 1,35 | 12.966,05 9.604.48 1,75 16,807,85
Mz-7 Lote 78 18,536,13 1,35 | 25.023,78 18.536.13 1,75 | 32.438,23
Mz-7 Lote TA 5.669,74 1,10 | 6.236,72 5.669,74 1.75 9.922.05
Mz-6 Lote 6B 3.314,46 0,6 1.988.68 3.314,40 0,60 1.982.05
AREA CONSTRUIDA TOTAL 46.215,23 61.150,18

Finalmente, el andlisis de los potencxales de edificabilidad para el uso principal vivienda, arroja que
para la modificacion del plan parcial en la Unidad de Gestién o actuacion urbanistica N° 3, SESE

1232

PRESENTA BENEFICIO NORMATIVO POR INCREMENTO EN LA EDIFICABILIDAD .

ya que el drea construida planteada en

2.3 COMPARACION POTENCIALES DE EDIF]CABIL “AD PARA LA TOTALIDAD
DEL AREA OBJETO DEL PLAN PARCIAL, RESULTAN
LOS NUMERALES 2.2.1, 2 z.z y 2. 273 'DEL“PRESENTE EST

la modificacién del plan parcial es MAYOR, en
comparacion con el érea que resulta de aplicar el escenario de las normas del Decreto sttrttal 575

de 2010 "Por el cual se adopta el Plan Parczal "La "‘lestma”, 'ubmado enla localidad de Basa

E DE LA SUMATORIA DE
10 TF

COMPARACI()N POTENC[ALES DE EDIFICABILIDAD
Decreto Distrital 575 de 2010 | Modificacién Plan Parcial
UG/ UAU Producto | .
Inmobiliario | Area Construida Total/m2 Area Construida Total/m2
TOTAL 195.921,90 393.876,99
UG-1/UAU-1 57.626,52 259.162,60
Mz-2 VIS Multifamiliar 40.097,86 67.126,78
Mz-3 V1S Multifamiliar 25.353,08 42.250,13
Mz-4 V1S Multifamiliar 29.264,77 50.075,27
Mz-5 VIS Multifamiliar 41.539,11 72.001,13
Mz-8 V1S Multifamiliar 21.37L10 27.703,28
UG-2/ UAU-2 56.749,53 73.564,21
Mz- 1 VIS Multifamiliar 11.329,02 14.685,77
Mz-9 VIS Multifamiliar 45.420,51 58.878,44
UG-3/UAU-3 46.215,23 61.150,18
Mz-6 Lote_6A [ VIS Multifamiliar 12.966,05 16.807,85
Mz-7 Lote 7B. | VIS Multifamiliar 25.023,78 32.438.23
Mz-7 Lote_7A | VIP Multifamiliar 6.236,72 9.922,05
Mz-6 Lote 6B | Comercio Zonal 1.988,68 1.982,05
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3. APROVECHAMIENTO URBANISTICO RESULTANTE DEL REPARTO
EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS.

Para la modificacion del plan parcial “La Palestina”, en el escenario del Plan de Ordenamiento
Territorial - Decreto Distrital 190 de 2004-, el calculo del beneficio normativo se hace teniendo en
cuenta el potencial edificatorio autorizado producto del reparto equitativo de cargas y beneficios. El
plan parcial define una edificabilidad resultante del reparto de cargas y beneficios, que asegura la
financiacion de las cargas locales, segin producto inmobiliario tipo y un indice de construccién
adicional al indice de construccién resultante, realizando aportes adicionales de suelo, en funcién
del mayor aprovechamiento que se autoriza.

La asignacion de cargas generales y locales de 1a modificacion del plan parcial “La Palestina”, se
establece de manera definitiva mediante el decreto de adopcién del plan parcial. Los beneficios
para las Unidades de Gestién o Actuacién Urbanistica, corresponden a los metros cuadrados
construibles, de acuerdo con los productos inmobiliarios propuestos:

CONFIGURACION DE EDIFICABILIDAD RESULTANTE Y CARGAS GENERALES

P AreaBase | Factor - Cesi6n| Area de Carga “Area
ug/uau | Proﬂucto Célculo de IC de Carga General por | Construida por
";:“:Inmobilisriq Edificabilidad. Resultante | General por | Edificabilidad | Edificabilidad
. M2) 1 1 LCResultante| Resultante/m2 | Resultante/m2
froraL | | 19592190 L 33145 156.545,68
Juet/vass [T | 11676039 . 7 0,00 193.408,31
 Mz2 VIS Multifamiliar | 29702121 og | o000 | o000 23.761,69
Mz3 | VISMukifamiliar | 1878050 | 080 0,00 0,00 15.024,40
Mz-4 VIS Multifamiliar 21.677,61 0,80 0,00 0,00 17.342,09
Mz-5 VIS Multifamiliar 30.769,71 0,80 0,00 0,00 24.615,77
Mz-8 VIS Multifamiliar 15.830,45 0,80 0,00 0,00 12.664,36
UG-2 / UAUL2 42.036,69 0,00 33.629,35
Mz 1 VIS Multifamiliar 8.391,87 0,80 0,00 0,00 6.713,49
Mz 9 VIS Multifamiliar 33.644,83 0,80 0,00 0,00 26.915,86
uG-3/ UAL-3 37.124,82 33145 29.508,02
Mz-6 Lote_6A | VIS Multifamiliar 9.604,48 0,80 0,00 0,00 7.683,59
Mz-7 Lote_78 | VIS Multifamiliar 18.536,13 0,80 0,00 0,00 14.828,91
Mz-7 Lote_7A | VIP Multifamiliar 5.669,74 1,00 0,00 0,00 5.669,74
Mz-6 Lote_6B | Comercio Zonal 3.314,46 0,40 1000 331,45 1.325,78
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En la modifi cacnén del plan parcial “La Palestma

CONFIGURACION DE EDIFICABILIDAD ADICIONAL Y CARGAS GENFRALES
Producto é;le:u?; 151: LC. Area Indice d‘, Area Factor de g‘:ell(:)n]::‘“;;(‘;i::: ((:
UGTUAU | tumotiliario | Edificabitidad | finat | CONSTruida | Construecion| Construida | Edificabilicnd | "0 0 o
o) Total/m2 Adicional | Adicional/m2 Adicional Adicional (m2)

TOTAL 195.921,90 393.876,99 237.331,30 49.526,05
UG-1 / UAL- 116.760,39 259.162,60 165,754,29 34.532,14
Mz2 VI§ Multifamiliar 29.702,12 | 2,26 67.126,78 146 43.365,09 4,80 9.034,39
Mz-3 VIS Multifamiliar 18.780,50 | 225 42.256,13 145 27.231,73 4,80 5.673,28
Mz-4 VIS Multifamiliar 21.677,61 1 231 50.075,27 1,51 3273319 4,80 6.819,41
Mz-5 VIS Multifamiliar 30,769,711 | 2,34 72.001,13 1,54 47.385,36 4,80 9.871,95
Mz-8 VIS Multifamiliar 15830451 1,75 27.703,28 0,95 15.038,92 4,80 343311
UG-2/ UALR2 42.036,69 73.564,21 39.934,86 8.319,76
Mz | VIS Multifamiliar 839187 1,75 14.685,77 0,95 797227 4.80 1.660,89
Mz 9 V1§ Multifamiliar 3364483 | 1,75 58.878,44 0,95 31.962,58 4,80 6.658,87
UG-3 / UALL3 37.124,82 61.150,18 31.642,16 6.674,15
Mz+6 Lote_6A | VIS Multifamiliar 960448 | 1,75 16.807,85 0,95 9,124,26 4,80 1.900,89
Mz-7 Lote_78 | VIS Multifamiliar 1853613 | 175 3243823 095 17.609,33 4.80 3.068,61
Mz-7 Lote_7A | VIP Multifamiliar 566974 | 1,75 9.922,05 0,75 4.25231 4.80 885,90
Mz-6 Lote_ 6B | Comercio Zonal 3.314,46 0.60 l.982,05 0‘20 656,26 3.00 218,75

Ia cesidn de suelo para' carga general

edificabilidad resultante corresponde a 331,45 m2, m1entras que la cesion adicional de suelo por
aumento de edn" cabilidad equivale a 49 526 05 m2 .

Como resultado de lo anterior y producto del reparto equn'ratlvo de cargas y beneﬁctos las
obligaciones de cesiones de suelo para elementos de las cargas generales requendas para la

modifi caclén delplan parc1al “La Palestma , Son las si u1enteS'

CUMPLmﬂmTo DELAS CESIONEsURBANisncAS PARA COMPONINTES DECARGA GENERAI,- UNIDADES DEGESTION 1,23
. Area de Carga Geogréifica (m2)
Areade Carga| Areade Carga Area de Suelo Total A
. reade Cargs
G/ VAU Prnd-u-clu‘ Gencra.! Por Gcneral_ 'por requeridapara | Cargageneral | Interceptor {Areade 'Carga General a
Inmobiliario | Edificabilidad | Edificabilidad | Carpas Generales | Avenich Cindad Tunjuelo Bajo | Geogrifica Compensar
Resultante/m2 | Adicional (m2) (m2) & Cali Izquierdo {m2) m2)
TOTAL 33145 49,526,058 49.857,50 19.384,64 7.752,20 27.136,84 22,720,66
UG-1 1 VAL 0,00 34.532,14 34.532,14 19.384,64 7.7582,20 27.136,84 7.39530
Mz-2 VIS Multifamiliar 0,00 9.0343% 9.034,3%
Mz-3 VIS Multifamiliar 0,00 5.673,28 5.673,28
Mz-4 VIS Multifamiliar 0,00 6.8194] 6.819,41
M7-§ VIS Multifamiliar 0,00 9.87195 9.871,95
Mz VIS Multifamiliar 0,00 31331 333,01
UG-2 { UAU-2 0,00 8.319,76 8.319,76 0,00 0,00 0,00 8.319,76
Mz- ] VIS Mullifamiliar 0,00 1.660,89 1,660,89
Mz 9 VIS Multifamiliar 0,00 6.658 87 6.658,87
UG-3 / VA3 33145 6,674,185 7.005,5% 0,00 0,00 0,00 7.005,59
Mz-6 Late_6A | VIS Multifamiliar 0,00 1.900,89 1.500,89
Mz-7 Lote_7B| VI§ Multifamiliar 0,00 366861 1.668.61
Mz7 Late_7A| VIP Multifamiliar 0,00 885,90 885,90
Mz-61ote 6B| Comercio Zonal 33145 21875 550,20
&
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4. MODALIDAD DE CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES
URBANISTICAS REFERIDAS A LAS CARGAS GENERALES.

En la modificacidn del plan parcial “La Palestina”, el reparto de cargas y beneficios arroja un total
de 49.857,50 m2 de area de suelo requerida para cargas generales. El cumplimiento de la carga
general en el ambito geografico del plan parcial, corresponde a los elementos de la malia vial
arterial (19.384,64 m2) y el Interceptor Tunjuelo Bajo Izquierdo (7.752,20 m2), en virtud de lo cual
el area de carga geografica en el plan parcial, es equivalente a 27.136,84 m2. Para tal efecto, el area
de carga peneral faltante correspondiente a 22.720,66 m2, podra cumplirse mediante las siguientes
opciones:

e Aporte de suelo de carga general por fuera del plan parcial: Para cumplir la obligacién de
cesion de suelo de cargas generales el propietario y/o urbanizador podra aportar suelos de
carga general que se listen en el articulo 14 del Decreto Distrital 436 de 2006 o suclos de
componentes generales que estén por fuera de dicho listado. Por lo tanto, se podra efectuar el
traslado de la obligacién de carga general aphcando la formula establecnda en el amculo 26 del

- Decretoen menmén . : .

. Pago compensatorno. En cumphm:ento de las obligaciones derwadas de] reparto equltanvo de
_ cargas y beneficios en el plan parcial, para_el pago compensatorio se aplicard la férmula
“establecida en el articulo 31 del Decreto Distrital 436 de 2006. En este orden, el valor a
 compensar sera el resultado de multlpllcar el 4rea a ceder por el valor residual del suelo por
_ metro cuadrado bruto del plan parclal

- Respecto al pago compensatono de cesnones de suelo para carga general se determiné un valor

* residual del suelo por metro cuadrado (m2) equivalente a $158.479 pesos colombianos de 2017, en
aplicacion del articulo 31 del Decreto Distrital 436 de 2006. Este valor por m2, se actualizara con
base en el IPC al momento del cumplimiento de la obligacién.

5. CUMPLIMIENTO DE LOS PORCENTAJES MiNIMOS DE SUELO PARA VIS,

La modificacién del plan parcial “La Palestina” debe destinar, en cumplimiento de lo
establecido en el articulo 350 del Decreto Distrital 190 de 2004 y del articulo 41 del Decreto
Distrital 327 de 2004, como minimo el 20% del suelo util residencial para el desarrollo de
proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) correspondiente a 18.514,25 M2. En este
contexto, €l plan parcial destinara el 97,05% del suelo ttil residencial para Vivienda de
Interés Social —VIS-, superando los minimos exigidos de la siguiente manera:

Cumplimiento del porcentaje de suelo de drea ¢til para VIS del
plan parcial
97.05%
89.846,24 M2
(Localizadosen lasMZ 1,2,3,4,5,6A,7B,8y9)

m BOGOTA’
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Area Util Residencial
del Plan parcial
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6. CONCLUSIONES:

» El caleulo comparativo de norma arroja que con la adopcién de la modificacién del plan parcial
“La Palestina” de la localidad de Bosa, en las Unidades de Gestidn o Actuacién Urbanistica N°
1, 2 y 3, NO SE CONFIGURA BENEFICIO NORMATIVQ POR CAMBIO O
MODIFICACION DEL REGIMEN Y ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO.

e En relacién con el potencial de edificabilidad, el calculo comparativo de norma arroja que en la
adopcién de la modificacion del plan parcial “La Palesting” de la localidad de Bosa, SI SE
PRESENTA BENEFICIO NORMATIVO, ya que el 4rea construida en la modificacion del
Plan Parcial, calculada en el marco del Decreto Distrital 190 de 2004 es MAYOR, en
comparacién con el drea que resulta de aplicar el escenario de las normas del Decreto Distrital
575 de 2010 "Por el cual se adopta el Plan Parcial "La Palestina ", ubicado en la localidad de
Bosa”. En este sentido, para las Unidades de Gestién o Actuacién Urbanistica N® 1,2y3,SI
SE CONFIGURA HECHO GENERADOR DE PLUSVALIA POR INCREMENTO EN
LA EDIFICABILIDAD.

En consecuencia, eﬁ:ki adopcion de lamodlﬁcaménde]plan parcial “LaPalestma” de la tocahdad

de Bosa, SI SE CONFIGURA HECHO GENERADOR DE PLUSVALIA, POR
INCREMENTO EN LA EDIFICABILIDAD. -

Al respecto, en el marco de las disposﬂikcione‘s" éomeniaa‘s en el articulo 46° del Decreto Distrital 575
de 2010, es importante sefialar que el presente estudio técnic‘o!y‘ andlisis comparativo de norma,
complementa el estudio técnico y anélisis comparativo elaborado por la Direccion de Planes

Parciales de la SDP el 24 de diciembre de 2010, en virtud del cual se concluy6 que este plan parcial .~
on en el régimen o zonificacion de usosdel

es objeto de participacién en plusvalia porlamodlﬁ >acio imen o
suelo y la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion,

En este orden de ideas, en el proceso de célculo y liquidacién del efecto plusvalia del plan parcial
La Palestina, le corresponde a la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital en el 4mbito
de sus competencias, establecer el efecto plusvalfa considerando los hechos generadores previstos
en el Decreto Distrital 575 de 2010, y el hecho generador de plusvalia objeto de la presente
modificacion.

Por consiguiente, es preciso que la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD)
dentro del procedimiento de calculo y liquidacidén del efecto plusvalia, excluya el sector
denominado “Rincén Campestre” a partir de la expedicién de la modificacion del Plan Parcial “La
Palestina”, toda vez que se trata de un 4rea de manejo diferenciado conforme al Decreto Distrital
436 de 2006 y no es posible aplicarle las normas del tratamiento de desarrollo, en razdn a que se
determiné como un poligono de mejoramiento integral susceptible de legalizacién.

Para los fines pertinentes, el presente estudio técnico y anélisis comparativo de norma reemplaza el
Estudio Comparativo de Norma del 24 de Diciembre de 2010, en los items relacionados con:
“Cuadro General de Areas”, “Analisis Potencial de Edificabilidad” y “Cesiones Adicionales para
Aumento de Edificabilidad”,
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Finalmente, la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD en el dmbito de sus
competencias, articulard en la metodologia de avalGio el mecanismo de reparto de cargas y
beneficios, teniendo en cuenta el cumplimiento del drea de carga general inexistente al interior del
ambito del Plan Parcial “La Palestina” que corresponde a 22.720,66 m2, de acuerdo con las
modalidades de cumplimiento de las obligaciones urbanisticas referidas a las cargas generales
establecidas para tal fin.

Cordialmente,
Oroola belanque .
URSULA ABLANQUE MEJIA

Directora de Planes Parciales

Elaboro: Henry Gonzalez Gomez - Profesional Especializado Direecion de Planes Parciales. i) »

Revisé: Liliana Marfa Campo Moncayo - Profesional Especializado Direccién de Planes Parcig‘les..xy-{
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