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1. INTRODUCCION

La nocién de la participacion en plusvalia de conformidad a lo establecido en el articulo 73
de la Ley 388 del 18 de julio de 1997, hace alusién a los beneficios generados a un predio
o inmueble con ocasion de las acciones urbanisticas del Estado, que regula la utilizacion
del suelo y del espacio aéreo urbano y/o incrementando su aprovechamiento; Ha
establecido la Corte Constitucional y el Consejo de Estado, en sus jurisprudencias referente
a este tema que la naturaleza de la participacién en plusvalia , prevé que los beneficios que
recibe el propietario del bien inmueble no sean sélo de él, sino que, del mismo participe la
ciudadania en general de manera equitativa. Esto, en la medida en que los ingresos
conseguidos por la participacién 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 participacién 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, producto de las acciones urbanisticas que regula la utilizacién del suelo
y del espacio aéreo urbano, definido en el Plan de Ordenamiento Territorial de la jurisdiccion
donde se encuentre ubicado el predio, En este orden de ideas la plusvalia es definida como
el incremento en el valor del suelo generado por las acciones urbanisticas que ofrecen
beneficios a la ciudad como mayor altura o cambios de uso y que regulan la utilizacién del
mismo. Las entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accion urbanistica
y regularan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del interés comun.

De conformidad con lo sefialado en el Articulo 82 de la Constitucién Politica de Colombia
"las entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accién urbanistica",
constituyéndose en un derecho y un deber territorial, y en una de las fuentes de recursos
para el financiamiento del desarrollo urbano y la generacion de equidad social.

A través de la Ley 388 de 1997, en su capitulo 1X, se ordena el tema de la participacién en
el efecto plusvalia, indicando los hechos generadores, el porcentaje de participacion, el
procedimiento para el calculo y liquidacion, los momentos de exigibilidad, las formas de
pago y la destinacion de estos recursos.

El Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla por medio del Acuerdo 030 de
2008, hoy Estatuto Tributario Distrital, compilado y renumerado y por el Decreto 0119 del
21 de febrero de 2019 se establecieron las condiciones generales para la aplicacion de la
participacién de la plusvalia en el Distrito de Barranquilla, contemplada en el Articulo 82 de
la Constitucion Politica de Colombia y en concordancia con lo estipulado en los Articulos
73 y siguientes de la Ley 388 de 1997.
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A continuacién, se presenta el informe resumen de los estudios de plusvalia,
correspondientes al Plan Parcial Villa Laura.

2. OBJETIVOS

OBGETIVO GENERAL

Calcular el mayor valor generado en los predios, generados por la revision Acuerdo Distrital
No. 003 de 2007 por medio del cual se adopta la revision del Plan de Ordenamiento
Territorial del Distrito de Barranquilla y con el Decreto 0314 del 01 de Junio 2022 Plan
Parcial Villa Laura.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Determinar las zonas generadoras, exentas y susceptibles de plusvalia mediante
analisis de normatividad y andlisis cartograficos.

e Realizar avaluos P1 y P2, para cada uno de los puntos muestra.

e Realizar el calculo del efecto plusvalia por medio de interseccion cartografica de las
zonas geoecondmicas de P1 P2, y la correspondiente liquidacion predial.
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3. EQUIPO DE TRABAJO

El equipo de trabajo interno dispuesto por la Alcaldia distrital de Barranquilla a la fecha, el
perfil académico, los afios de experiencia y el rol se aprecia en la tabla siguiente:

ASESOR GERENCIA DE GESTION

MAURO ROCHA HEREDIA | CATASTRAL SUPERVISOR

ARQUITECTO

SECRETARIA DE PLANEACION
DIANA MANTLLA PARRA SUPERVISOR
ARQUITECTO

EXPERTO EN VALORACION

INMOBILIARIA Y PROFESOR DE

OSCAR BORRERO EVALUACION Y ECONOMIA

ASESOR

ECONOMISTA -

EXPERTO EN VALORACION INMOBILIARIA
KATHERINE ROJAS RUIZ ASESOR
INGENIERO CATASTRAL

PERITO VALUADOR GERENCIA DE

ISAIAS CORONADO LORA | CESTION CATASTRAL P2

ARQUITECTO

PROFESIONAL SECRETARIA DE

MARIA ISABEL MONTAREZ | PLANEACION P2

ARQUITECTO

PROFESIONAL SECRETARIA DE

ALVARO BARRETO LEZAMA | TEANEACION P2

ARQUITECTO
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Tabla 1. Equipo de trabajo del proyecto
4. AREAS GENERADORAS DE PLUSVALIA

4.1. RECOPILACION CARTOGRAFICA

En el desarrollo de este proceso se procedié a realizar un inventario de la informacion
aportada para el proyecto, el cual se detalla a continuacion:

e Shapefiles con informacién predial, aportada por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC) con vigencia 2015 (departamento del Atlantico)

o Shapefiles con informacién de veredas aportada, por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC) con vigencia 2015, (departamento del Atlantico)

o Shapefiles con informacion de zonas homogéneas fisicas y geoecondémicas
aportada, por la Gerencia de Gestién Catastral del Distrito de Barranquilla con
vigencia 2022.

o Decreto 0212 del 28 de febrero del 2014 POT de Barranquilla.

e Decreto 0314 del 01 de Junio 2022 Plan Parcial Villa Laura.

 [ndices aprobados en licencias de construccion de los planes parciales para efectos
de calculo de P2.

4.2. DIGITALIZACION Y GEORREFERENCIACION CARTOGRAFIA

La informacion referenciada a los planes parciales se estructuré dentro de una GDB de y el
sistema de referencia espacial definido para todas las capas es MAGNA Colombia Bogota,
de la siguiente manera:

En el dataset denominado Planes parciales se encuentra la capa de planes parciales
plusvalia con la delimitacion y ubicacion geografica.

= 5 PP_CATASTRO
= (3 PLANES_PARCIALES.gdb
= [0 PLANES_PARCIALES_PLUSVALIA
(&) P_P_BOSQUES_DEL_GENOVES
(&) P_P_DE_ACERO
\E) P_P_GRANJA_CATALINA
\E] P_P_LAS_ MARGARITAS
(B P_P_OCEANO_AZUL
(&) P_P_PORTAL_DEL_NORTE
(& P_P_SEVILLA
(E) P_P_VILLA_LAURA
llustracion 1. Estructura GBD
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5. PLAN PARCIAL VILLA LAURA

Manzana

Perimetro
plan parccial
villa laura

Calle 34 No. 43 - 31 . Barranquilla, Colombia e @ BARRANQUILLA.GOV.CO




"
i
e~
v

ALCALDIA DE
BARRANQUILLA

NIT 890.102.018-1

Nombre del plan parcial:

Plan Parcial Villa Laura
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Decreto de adopcion:

Decreto No.0314

Fecha de adopcion
del decreto:

01 de junio de 2022

Modificaciones:

Norma aplicada:

Acuerdo Distrital No. 003 de 2007 por medio del cual
se adopta la revision del Plan de Ordenamiento

Territorialdel Distrito de Barranquilla.

Relacion de predios Matrlculab:r;moblllarla Referencia Catastral
Predio 1 040-282549 0800100300000728000
Predio 2 040-282550 0800100300000729000
Predio 3 040-282551 011105050001000

Ubicado aproximadamente a
4298 m de la interseccion de
la Circunvalar con La Via a
Juan Mina (Carretera del
Algodédn), entre Barranquilla
y el corregimiento de Juan
Mina, sobre la banda sur de
La Via a Juan Mina
(Carretera del Algodén), al
Suroccidente de la ciudad de
Barranquilla, en Suelo de
Expansion Urbana.

7
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AREAS PP M2
AREA BRUTA 108.645,70 10,86
AFECTACIONES 8.491,80 0,85
AREA NETA URBANIZABLE 100.153,90 10,02
AREA UTIL 49.944,75 4,99

5.1. ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS
5.1.1. LIMITES GEOGRAFICOS

Norte: limita con la Carrera 38 o via a Juan mina.

Sur: limita con el predio rural con referencia catastral No.

080010003000000000727000000000

Este: limita con el predio urbano con referencia catastral No.

080010114000001620002000000000

Oeste: limita con via que conduce a predios del Macroproyecto Villas de San Pablo y a su
vez, limita con los predios con referencia catastral No.

080010114000001620002000000000,
080010003000000000039000000000 y
080010003000000001743000000000.

5.1.2. LIMITES ARCIFINIOS

Los limites naturales o arcifinios son los establecidos por accidentes notables de la
naturaleza, tales como las montafas cordilleras, rios, etc. Teniendo en cuenta lo anterior,
podemos decir que el Plan Parcial Villa Laura, no cuenta con esta clase de limites, ya que
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el entorno inmediato no se distingue por ningiin accidente natural de referencia, que permita
identificar los limites de las zonas geoecondmicas.

Sin embargo, a continuacion, se indican los limites que sirven de referencia para la
ubicacién del Plan Parcial, asi: por el norte el Plan Parcial Villa Laura presenta como limite
con la carrera 38 o via a Juan Mina. Por el sur, limita con predios urbanos del Sector 14 del
Distrito de Barranquilla. Por el este; limita con los predios rurales del Distrito de Barranquilla.
Por el oeste, limita con predios urbanos y rurales del Distrito de Barranquilla.

5.1.3. ZONAS GEOECONOMICAS

Siendo que la recuperacién de la plusvalia conlleva al desarrollo sostenible del Distrito de
Barranquilla y que uno de los enfoques del catastro multipropésito es el del uso del suelo
hacia el ordenamiento territorial y la recuperacién de esta.

El Decreto 148 de 2020 en su articulo 2.2.2.2.2. establece cuales son los procesos
catastrales y el enfoque multipropésito de los mismos.

Sefiala también en su articulo 2.2.2.6.2 que la determinacion del valor catastral de los
inmuebles sera realizada a través de avaluos puntuales o masivos por los gestores
catastrales o por el instituto geografico Agustin Codazzi.

Asi mismo y en concordancia con la norma antes transcrita el articulo 4 de la resolucion
1149 de 2021 reza: se entiende por Zonas homogéneas geoecondmicas los espacios
geograficos determinados a partir de Zonas Homogéneas Fisicas con valores unitarios
similares en cuanto a su precio, segun las condiciones del mercado inmobiliario

Que la misma norma antes citada en su articulo 7 establece que los valores comerciales de
los predios objeto del proceso de formacién y/o actualizacién catastral deben ser
determinados de manera puntual o masiva conforme a lo dispuesto en el articulo 2.2.2.6.3
del Decreto 148 de 2020.

VALOR
CODIGO ZONA HECTAREA VALOR M2 PLAN PARCIAL
13 $ 1,235,000,000 $ 123,500 VILLA LAURA
36 $ 221,000,000 $ 22,100 VILLA LAURA
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En virtud de lo antes expuesto la Resolucion 1149 en su Articulo 12 sefiala que el avalio
de la conservacion catastral se definira con fundamento en la determinacion de los valores
catastrales aprobados en la formacion o ultima actualizacion para el terreno, la construccién
y anexos y su afectacién por los indices anuales establecidos por el Gobierno Nacional o
por los gestores catastrales segun su competencia, para vigencias anuales, a partir del
primero (1°) de enero de cada afio.

Que teniendo en cuenta lo antes resefiado las zonas homogéneas geoecondmicas
indicadas en este informe son tomadas del Estudio de Zonas realizado por la Gerencia de
Gestion Catastral, vigencia 2023.

A continuacién, se presentan los cuadros de las zonas homogéneas geoecondémicas
urbanas y rurales, correspondientes al Plan Parcial Villa Laura.

ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS URBANAS VALORES
CODIGO ZONA  VALOR M2 PLAN PARCIAL
54 § 124 077
79 5 21 696
81 5 14 916 VELA-LAURD.
84 $ 1559

Calle 34 No. 43 - 31 . Barranquilla, Colombia e @ BARRANQUILLA.GOV.CO




N5 ALCALDIA DE
‘“- BARRANQUILLA

A~
NIT 890.102.018-1

SC-CERMOMOE SA-CERTSA0!

La siguiente imagen corresponde al Plan Parcial Villa Laura con las respectivas zonas
homogéneas geoecondmicas:

Villaltaura

Do s IHG_RURSL, Parw

Semars

Coddgo Dore Getscu
—
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6. METODOLOGIA APLICADA

6.1. PARTICIPACION DE PLUSVALIA

De acuerdo con el articulo 73 de la Ley 388 de 1.997: “NOCION. De conformidad con lo
dispuesto por el articulo 82 de la Constitucién Politica, las acciones urbanisticas que
regulan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su
aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a las entidades publicas a participar
en las plusvalias resultantes de dichas acciones. Esta participacion se destinara a la
defensa y fomento del interés comun a través de acciones y operaciones encaminadas a
distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo urbano, asi como al
mejoramiento del espacio publico y, en general, de la calidad urbanistica del territorio
municipal o distrital”. Por ello el Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC determina la
metodologia para valorar el suelo y estimar la plusvalia por cambio de norma, en el caso
especifico de los planes parciales, lo que sintetiza en la Resolucién 762 de 1998 y luego en
la Resolucion 620 de 2008.

En el articulo citado de la Ley 388 de 1.997 es posible entrever que los beneficios son
iguales al mayor valor del suelo generado por la nueva normativa. La Ley citada indica que
los beneficios generan plusvalores que dan derecho a la participacion en la plusvalia del
suelo por parte del municipio. Por esta razén se afirma que se debe calcular el valor residual
del suelo con la nueva norma para determinar no solamente la participacioén en plusvalia a
pagar sino también el BENEFICIO o mayor aprovechamiento del suelo.

De esta manera, en contraprestacion a un beneficio que se obtiene por una normatividad
que el municipio otorga, se debe generar una participacion en plusvalia, verificando que el
propietario obtenga una rentabilidad, es decir, utilidad después de pagar las cargas y hacer
los aportes. En este sentido, si se aporta el suelo y el pago de cargas genera utilidad cero,
no existe un negocio rentable y por tanto no existira equilibrio econémico. En este caso la
normativa es apropiada al considerar que el 35% del plusvalor del suelo se pagara al distrito
de Barranquilla, pero si ademas de este 35% se pagan cargas generales y el mayor valor
del suelo para el propietario es minimo, no existe interés econémico y por tanto no habra
proyecto, ya que no interesa participar en un plan parcial que genera cero rentabilidad.

Este es el fundamento para considerar que la plusvalia a pagar se debe compensar con las
cargas generales y dejar por lo menos el 35% del mayor valor del suelo al propietario que
obtiene el cambio de norma para que obtenga un interés razonable en la aprobacién del
plan parcial.
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6.2. HECHOS GENERADORES.

Los hechos generadores para el desarrollo de la zona objeto de plan parcial, se encuentran
ligados a las disposiciones normativas encontradas en el Acuerdo 030 de 2008, hoy
Estatuto Tributario Distrital, compilado y renumerado por el Decreto 0119 del 21 de febrero
de 2019 se establecieron las condiciones generales para la aplicacién de la participacion
de la plusvalia en el Distrito de Barranquilla. Asi mismo el Decreto No.0314 del 01 de junio
de 2022, mediante el cual se adopta el Plan Parcial Villa Laura.

Los documentos estipulan los hechos generadores por medio de los cuales se puede
cambiar el uso y destino econémico del suelo por otro mas rentable, o bien, permitiendo la
ampliacion del area edificable, previa autorizacion del Distrito y coherencia con el Plan de
Ordenamiento Territorial vigente a la fecha.

Los hechos generadores que se mencionaron anteriormente y que se encuentran en el
articulo 74 de la Ley 388 de 1997, son:

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

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

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

Para lograr determinar el hecho generador de la participacién de plusvalia, es necesario
traer a colacion lo manifestado por la Secretaria de Planeacion del Distrito Especial
Industrial y Portuario de Barranquilla, el cual mediante concepto técnico y juridico de
analisis de normatividad urbanistica del plan parcial Villa Laura de fecha de 19 de julio del
2024, menciona lo siguiente:

Barranquilla adopt6 el 28 de febrero de 2014 el nuevo plan de ordenamiento territorial que
clasifico el suelo objeto del plan parcial, como suelo urbano con tratamiento de desarrollo,
y suelo de expansién urbana, de conformidad con el plano No. G4 Clasificacion General de
Suelos.
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Ahora bien, el articulo 696 del mencionado decreto 0212 de 1014, establecié un régimen
de transicion, conforme al cual, las normas urbanisticas de los planes parciales radicados
con anterioridad a la entrada en vigencia del POT, podrian ser las de la norma vigente al
momento de su formulacién, siempre y cuando el titular no manifestara lo contrario.

“Articulo 669. REGIMEN DE TRANSICION. Las normas consignadas en el presente Plan
se aplicaran teniendo en cuenta las disposiciones contenidas en este articulo:

1. Planes Parciales:

¢ Los planes parciales que cuentan con resolucion de determinantes vigentes deberan
decidirse conforme a las normas establecidas en dicha resolucion y en las normas
vigentes en el momento de su expedicion, salvo que el interesado solicite de manera
expresa que le sea resuelta su solicitud con base en las normas establecidas en el
presente Plan y los instrumentos que lo desarrollen.
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o Los planes parciales que fueron formulados en legal y debida forma antes de la
entrada en vigencia del presente acuerdo deberan decidirse conforme a las normas
vigentes en el momento de su radicacion, salvo que el interesado solicite de manera
expresa que le sea resuelta su solicitud con base en las normas establecidas en el
presente Plan y los instrumentos que lo desarrollen.

o Los planes parciales adoptados con norma anterior que se encuentren en ejecucion
deberan regirse por las normas de su expedicion, asi como sus modificaciones de
conformidad con el Decreto Nacional 019 de 2012 (...).”

Fue asi, como en virtud del articulo 696 del mencionado decreto, las normas urbanisticas
con base en las cuales se aprobdé el plan parcial Villa Laura, fueron las de la norma vigente
al momento de su formulacion, es decir, las del Acuerdo 003 de 2007, dado que la
formulacién del plan parcial se habia realizado el 23 de diciembre de 2023.

Ahora bien, el plan parcial tiene un area total de 108.645.70 M2 y esta conformado por los
predios identificados con los folios de matricula No. 040-282549, 040-282550 y 040-282551

La clasificacion de suelo, para los predios objeto del plan parcial, de conformidad con el
plano de clasificacién de suelo, del Acuerdo 003 de 2007, era la de suelo de expansion
urbana, para la totalidad del plan parcial.

Norma para el suelo de expansion urbana:

Es importante sefalar, que para la porcién de suelo de expansién urbana, no se adopté
plan parcial alguno mientras el acuerdo 003 de 2007 estuvo vigente, y que por lo tanto, el
aprovechamiento urbanistico de los predios con esa norma de conformidad en el articulo
2.2.2.1.4.1.6 del decreto 1077 de 2015, que compil6 el decreto 2181 de 2006 “por el cual
se reglamentan parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales contenidas en
la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en materia urbanistica”, mientras los
predios no fueran incorporados al suelo urbano mediante el plan parcial, el
aprovechamiento urbanistico permitido de los predios era exclusivamente el de usos
agricolas y forestales.

“ARTICULO 2.2.2.1.4.1.6 Actuaciones urbanisticas en suelo de expansién urbana. En
desarrollo de lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, el suelo de expansion
unicamente podra ser objeto de urbanizacién y construccion previa adopcion del respectivo
plan parcial. Mientras no se aprueben los respectivos planes parciales, en las zonas de
expansién urbana solo se permitira el desarrollo de usos agricolas y forestales. En ningun
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caso se permitira el desarrollo de parcelaciones rurales para vivienda campestre. No
obstante lo anterior, en cualquier momento podran realizarse las obras correspondientes a
la infraestructura de los sistemas generales o estructurantes del orden municipal o distrital,
asi como las obras de infraestructura relativas a la red vial nacional, regional y
departamental, puertos y aeropuertos y sistemas de abastecimiento de agua, saneamiento
y suministro de energia que deban ejecutar las entidades del nivel central o descentralizado
de la rama ejecutiva del orden nacional, departamental, municipal o distrital, las empresas
industriales y comerciales del Estado y las empresas prestadoras de servicios publicos
domiciliarios. (Decreto 2181 de 2006, art.29)”.

Es decir, bajo la norma del acuerdo 003 de 2007, que es la norma anterior al POT vigente
de barranquilla, los aprovechamientos urbanisticos de los predios del plan parcial, eran los
usos agricolas y forestales pues no adopté plan parcial alguno y por lo tanto mantuvo la
norma de usos agricolas y forestales.

Ahora bien, con la norma del decreto 0212 de 2014 que determin6 ese suelo como de
expansién urbana sobre los predios objeto del analisis, el promotor del plan parcial pudo
tramitar un plan parcial que le otorgara norma urbanistica a los predios, y en virtud del
articulo 669 del decreto 0212 de 2014, el plan parcial pudo continuar su formulacion y llegar
a la adopcion con las normas urbanisticas de aprovechamientos urbanisticos, usos
permitidos y obligaciones urbanisticas del acuerdo 3 de 2007.
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Norma urbanistica del Decreto 0314 del 1 de junio de 2022 que adopté el Plan Parcial:
El aprovechamiento urbanistico con la adopcién del plan parcial es el siguiente:

- Plano usos de suelo y aprovechamientos.

FOCUS 5.A.S.

1%
|

usce Y
APROVECHAMIENTDS

COMSULTOR:
MARCC ROJAS DE LA ROGA

EQUIFD DS TRABAND:

ARD. CRISTIAN ROSALES
BIC. NELSON SO0AMOS0
ING. ROSINSON RODFIGUEZ

REVIZADO:
Vo, Ba.

PLANGHA

PLANO FR-08

llustracién 2. Plano general de la propuesta urbana.
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- Cuadro General de Areas
Proyecto PLAN PARCIAL DE DESARROLLO VILLA LAURA
CUADRO GENERAL DE AREAS
Item Capitulo | Area (m2) |Total Areas (m2) % AB SaAML
1.0 Area Bruta (AB)
1.1 |Unidad de Actuacion Urbanistica 1 (Unica) 108.645 70 108.645,70 100,00%
2.0 Afectaciones
2.1 |Afectacidn Vial (Carretera del Algodaon) 5.686,07 5.686,07 5,23%
3.0 Area No Urbanizable
2.2 |Servidumbre Linea a Alta Tension 280573 2.805,73 2 58%
3.0 | Area Neta Urbanizable (ANU}) 100.153,90 92 18% 100,00%
4.0 Area de cesion obligatoria
4 2 |Red Vial
26.43515 24 33% 26,39%
Vias Vehiculares 24 561,52 ' ' '
\ias Peatonales 1.873,63
4.1 |Espacio Pablico
Paligono 1 1.079,00
Poligono 2 1.145,00
Paligono 3 1.550,00 16.642,00 15,32% 16,62%
Poligono 4 2.151,00
Poligono 5 3.893,00
Poligono 6 6.824.00
4.2 |Equipamientos
Poligono 1 1.875,00
Poligono 3 2.333,00
Paoligono 4 292400 7132,00 6.56%) 7.12%
6.0 Area Util (Ver cuadros de area util)
6.1. |Area Ll Residencial (AUR) 3315853
6.2, |Area Util Comercial (AUC) 15605 66 49.944,75 45.97% 49.87%
6.3, [Area Util Institucional (ALY 1.180,56
7.0 | Area Total 1{]{].153,9{J| 100,00% 100,00%
8,0 AREA DESTINADA A VIP - romado
2.1, |VIP 7124 63 7.124,63 21,49%| conbase al
Brea Uil
Rezidencial
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- Usos y Aprovechamientos

. e e . Tipo de Altura Maxima e Area mini . ap Indice de
Pieza de Usos y Actividades Permitidas | Tratamiento Edificaciones en Pisos Frente del Iote (M2) Retiros Habitabilidad
Expansion ==
NoA Principales: Lateral Fondo
Suel[) de Comercio C1| Desarrollo  |Edificacidn Tipo 1 4 10 168 3 3
E . Comercio C2| Edificacidn Tipo 2 4 12 216 3 4
Xpansion ’
T Complementarios:
Industrial Industrial 4f Desarolle  |Industrial 4 4
Industrial 5 5 5
. Principales:
Pieza de VIS 1 WiuHifamiliar 1 12 120 3
Expansién No. 3 Desarollo
VIS 2
Suelo de VIP
Expansion -
Urbana Complementarios:
Residencial Comercio C1| Desarrollo  |Edificacidn Tipo 1 4 10 168 3 3

llustracién 3. Cuadro de usos y aprovechamientos del Plan Parcial Villa Laura

DEFINCION DEL HECHO GENERADOR.

Los hechos generadores de la participacion en plusvalia definidos en el articulo 74 de la ley
388 de 1997 son:

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

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

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

Si se revisan los hechos generadores establecidos en la ley 388 de 1997, es claro que en
el comparativo de norma nunca hubo una “incorporacién de suelo rural a suelo de expansion
urbana” pues los predios objeto del PP no han tenido la clasificacion de suelo como suelo
rural. Es de aclarar que el PP no clasifica el suelo, el instrumento que clasifica el suelo es
el POT, este es el que define especificamente la norma urbanistica, y autoriza el
aprovechamiento urbanistico para los suelos de expansion urbana.

Por lo anterior, es claro que no habiendo sido nunca suelo rural (Ni en el decreto 154 de
2000, ni en el Acuerdo 003 de 2007, se descarta el primer hecho generador.

Ahora bien, esto no implica que no exista hecho generador de plusvalia, pues debemos
analizar las otras dos hipétesis que constituyen hecho generador de plusvalia que son: E/
establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo y/o La
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el
indice de ocupacion o el indice de construcciéon, o ambos a la vez.

Una vez analizada la norma urbanistica antes de la accién urbanistica (acuerdo 003 de
2007) y después de la norma urbanistica (Decreto 0212 de 2014) el hecho generador de
plusvalia es el mayor aprovechamiento del suelo en edificacion.
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Debido a ello, se analizan las condiciones normativas de la clasificacion del suelo en el
acuerdo 003 de 2007 frente a las normas aprobadas en el decreto de los Planes Parciales,
que en virtud del régimen de transicion del decreto 0212 de 2014 establecido en el articulo
696, se aprobo conforme a las normas urbanisticas del acuerdo 003 de 2007.

Cabe senalar, que la comparacion normativa que se realiza entre el acuerdo 003 de 2007
y la norma del plan parcial, se da bajo el entendido que, mientras no se adopta el plan
parcial los usos del suelo de expansion urbana son los usos agricolas y forestales, es decir,
las del suelo rural, por lo tanto, se determina la plusvalia con base en el aprovechamiento
como suelo rural vs el aprovechamiento autorizado en el PP.

Es importante destacar que la autoridad competente para la supervisién de los hechos
generadores de plusvalia es la Secretaria Distrital de Planeacion y en el calculo del efecto
plusvalia la entidad encargada de fijar la metodologia es el Instituto Geografico Agustin
Codazzi - IGAC.

6.3. METODOLOGIA VALUATORIA

De esta manera, para el calculo de plusvalia se debe realizar la determinacién del valor del
suelo con la norma antes del plan parcial y posterior al mismo. Para ello, es necesario
realizar una estimacién del valor con la norma antes y después del plan parcial, utilizando
el método de comparacion o de mercado y el método (técnica) residual, tal como se
establece en la resolucion 620 de 2008 del IGAC:

Definicién del método de comparacion o de mercado:

Articulo 10.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas
o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

Aplicacion del método de comparacion o de mercado:

Articulo 100.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la
realizaciéon del avaltio se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es
necesario que en la presentacion del avalto se haga mencion explicita del medio
del cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacion, ademas de otros
factores que permitan su identificacion posterior.
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Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del
terreno y la construccion deben ser analizados en forma independiente para cada
uno de los datos obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios.
Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar
el valor por metro cuadrado de area privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccion sean
coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en
oferta o de los que se ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior
analisis.

Definicion del método (técnica) residual:

Articulo 4°. Método (técnica) residual. 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 avalto.

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
evalue la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender
lo proyectado.

Asi mismo, el articulo 14 de la Resolucién 620, establece que se debe calcular tasa
interna de retorno TIR y el valor presente neto VPN, para determinar si el ejercicio
potencial se encuentra acorde a la realidad de inmobiliaria. De esta manera, a
continuacion, se transcribe el articulo 14 de la resolucion 620.Articulo 14°.- Método
(técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica) se debe tener en cuenta:

Para el calculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos
del principio de mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se
deben referenciar las ofertas de inmuebles comparables y semejantes al proyecto
planteado, asi como las caracteristicas de areas, valores de venta, elementos del
proyecto, entre otros que este tenga.

El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial
y el costo de la construccion siendo este la suma de los costos directos, costos
indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los
volumenes y unidades requeridas para el proyecto planteado.
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El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar el
suelo a usos especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo.

La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacion,
ubicacion espacial, especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se
plantee, teniendo en cuenta las condiciones de renta fija presentes en el momento
del calculo, asi como la tasa interna de retorno y que el valor presente de este
proyecto sea como minimo igual a cero.

Para la realizacion del calculo del valor con la norma antes (P1) se utilizé el método de
comparacion o de mercado, tal como se establece en la resolucién 620 de 2008 del IGAC
y para la realizacion del valor después del plan parcial (P2), se utilizé6 el método (técnica)
residual.

6.4. ESTUDIO DE MERCADO

Para el calculo del P1, se hace aplicacién de la Resolucion 620 de 2008, en términos de las
técnicas valuatorias como lo es el método de comparacion o mercado que indica “Articulo
10.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo.

Para el calculo de la plusvalia se tendra en cuenta lo planteado en el articulo 2.2.1.4.1.6 del
decreto nacional 1077 del 2015, actuaciones urbanisticas en suelo de expansién urbano.

llustracion 2. Ubicacion de ofertas en el plano
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Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacién del valor comercial, a continuacién, se presenta cuadro con el ejercicio
para el calculo del P1:

TR NEA WSS LTRAS
i TEFERATON T R (S T D
e -
~ Botenncse Conmatnet | Fazhu Ve e Vore Myetats - :
. [N o [ Vess——— ComueFats | S PP | cvous
- PO S—
BEATA a
S R s e P e ey ha
e eeee— [— Semees - SRSt - e Aats Do S remeer e fovoen
P s [ SR e S it -
TR TR TENA MJER ITU W sy
+ + + + + + + —_— Sre—
B =
30—
St ey TISTRONUEOOOOOCE Nt L Chiun
* 0 ) T £ i - 1 ' e
—— e OO VONOOO0K =%
- - S ¢ PRI LS ® EET e sma
e T iy ey
T e
00 )
* PG SRR e e puseitesoummn -t B = = ™~ LT T - -

S

Anexo 1. Calculo de valor para punto muestra P1

Por lo tanto, se realizd un estudio del suelo rural en municipios del departamento del
Atlantico aledanos a Barranquilla, cuyo uso corresponde Unicamente a usos agricolas y
forestales y el cual, en concordancia con las cifras presentadas en el Informe Plusvalia
para el Parcial Villa Laura, se considera aceptable un valor del suelo para el p1 de
$20.000 / m2.
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Para el calculo del P2, se desarrollaron ejercicios residuales para cada uno de los usos del
plan parcial, teniendo en cuenta los usos y unidades de actuacion definidas en los decretos

aprobatorios de plan parcial.
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llustracién 3. Anadlisis de norma para residual P2
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De acuerdo con el uso normado para el Plan Parcial, en este caso el Comercial y
residencial, se realizd una investigacion de mercado para Locales comerciales y para
apartamentos de estrato 4, con el fin de establecer el valor base para la construccion en el
ejercicio residual del P2.
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llustracion 4. Ubicacion de ofertas locales comerciales P2 en el Plano.
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Anexo 2. Cdlculo de valor para cal comercial P2
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llustracién 5. Ubicacion de ofertas apartamentos VIS P2 en el Plano.
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Anexo 3. Calculo de valor para apartamentos NO VIS P2

De acuerdo con el Plan Parcial aprobado las cargas generales son las siguientes:

DANE B s e s

INFORMACON PARA TODDS

otal, Indice de Precios al Consumidor (IPC)

Indices - Serie de empalme
2010 - 2022
Base Diciembre de 2018 = 100,00
Mes 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Enero 71.69 7412 76.75 7828 79.95 8300 89.19 94.07 9753 10060 10424 10591 11326
Febrero 7228 7457 722 7863 8045 8396 90.23 9501 9822 10118 10494 10658 11511
Marzo 7246 7477 7731 7879 8077 8445 a1.18 95.46 9845 10162 10553 107.12 11626
Abril 7279 7486 7742 7899 81.14 8490 9163 9591 9891 10212 10570 107.76 17N
Mayo 7287 7507 77.66 7921 8153 8512 9210 96.12 9016 [W302440 10536 108 84 11870
Junio 7295 7531 72 7939 8161 8521 9254 9523 9931 10271 10497 10878 11931
Julio 7292 7542 7770 7943 8173 8537 0302 25.18 9918 10294 10497 10014 12027
Agosto 73.00 7539 7773 7950 81.90 8578 9273 9632 9930 10303 10496 10062 12150
Septiem bre 72.90 7562 77.96 7973 82.01 8639 9268 9636 9947 10326 10529 11004
Octubre 7284 7577 78.08 7952 82.14 8698 9262 9637 9959 10343 10523 110.06
Noviembre 7298 7587 7798 7935 8225 8751 273 9555 9970 10354 10508 11060
Diciembre 7345 7619 7805 7956 8247 8805 2311 9692 10000 10380 10548 11141
[Fuente: DANE
Nota: La diferencia en la suma de las
Actualizado el 5 de Octubre de 2022

llustracién 6. indices IVP DANE
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METODO DE ACTUALIZACION MEDIANTE IPC
ANO VALOR M2 IPC
2019 $ 110,389,600 102.44

VALOR INDEXADO

POTENCIAL DE DESARROLLO
METODO RESIDUAL

USO COMERCIAL

AREANETA URBANIZABLE 100153.90

Area UTIL TOTAL 49944.75

Area UTIL EN COMERCIO 15605.66

PARTICIPACION EN Area UTIL 31.25%

AREAUTIL COMERCIO 15605.66

INDICE DE CONSTRUCCION 193.47%

AREATOTAL CONSTRUIDA EN COMERCIO 30,191.97

ALTURAPROPUESTAEN PISOS 4.00

AREAOCUPADAEN PLANTA 7,547.99

AREAEXTERIOR LIBRE EN PLANTA 8,057.67

AREAVENDIBLE 21,134.38

AREAVENDIBLE COMERCIO 21,134.38|M?

AREATOTAL DE CONSTRUCCION PARQUEOS 6,793.19

NUMERO DE PARQUEOS RESULTANTE 603.84

parqueos en superficie 603.84

ANALISIS DE VENTAS

VENTAS

VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE LOCALES $ 4,589,466

TOTAL VENTAS $96,995,513,852

ANALISIS DE COSTOS 100.00%)

COSTOS DIRECTOS

VALOR M? CONSTRUCCION DE LOCALES $ 1,600,000

VALOR M2 CONSTRUCCION PARQUEO $300,000

TOTAL COSTOS DIRECTOS $50,345,109,975 51.90%

COSTOS INDIRECTOS 40% $20,138,043,990 40.00%

TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $70,483,153,965 72.67%

COSTO DE URBANISMO sobre area util $200,000

TOTAL COSTOS URBANISMO $3,121,132,000 3.22%

TOTAL COSTOS $73,604,285,965

UTILIDAD Y LOTE $23,391,227,887 24.12%
UTILIDAD $10,669,506,524 11.00%
LOTE $12,721,721,363 13.12%

valor m2 area util del suelo comercio

$815,199
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POTENCIAL DE DESARROLLO
VIVIENDA VIS MULTIFAMILIAR

©)

lcontec

AREA BRUTA 108,646
AREA NETA URBANIZABLE 100,154
AREA UTIL 49,945
AREA UTIL VIVIENDA 33,159
INDICE DE OCUPACION 63.0%
AREA DE OCUPACION 20,783.62
INDICE DE CONSTRUCCION 2.51
AREA TOTAL CONSTRUIDA 83,134.47
NUMERO DE PISOS 4.00
AREA OCUPADA EN PLANTA 20,784
AREA VENDIBLE 83,134.5
CIRCULACIONES Y OTROS 0
Area Construida SIN Sétanos 83,134
AREA UNIDAD TIPO 60
UNIDADES RESULTANTES 1,386
PARQUEOS PRIVADOS 5 277
PARQUEOS VISITANTES 10 139
NUMERO DE PARQUEOS RESULTANTE 416
NUMERO DE PARQUEOS PROPUESTO 416
AREA REQUERIDA PARA PARQUEADERO 11.25 4,676
Area EN SOTANOS 0
Area PRIMER PISO CON PARQUEO 6,187
AREALIBRE PRIVADA 12,375
PLAZOLETA 0
EQUIPAMENTO COMUNAL CONSTRUIDO 8% 6,651
AREA LIBRE exterior privada 6,187

AREA TOTAL EN SOTANOS
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CUADEO 6 - CONT

POTENCIAL DE DESARROLLO - VIVIE NDAVIS MULTIFAMILIAR L.C.

RESULTANTE
ANALISSDE VENTAS
VENTAS
VAL OR VENT ACADAM* VENDIBLE § 1,500,000
PARQUE ADEROS VENDIBLE 5 50
VAL OR APARTAMENTO 5150,000,000.00
VAL OR EN SMM 1,000,000 150
TOT AL VENTAS $207,836,163,951
ANALISSDE COSTOS
COSTOSDIEECTOS 100, 00%%
VAL OR M CONSTRUCCION DE ESTRATO VIS § 1,500,000
E quipamiiento v Plazoleta 50
VAL OR M* CONSTRUCCION PARQUE O SOTANO(inchido en apto) 50
VAL OR M* CONSTRUCCION EQUIPAMENTO COMUNAL S400,000
descubierto
TOT AL COSTOS DIRECTOS 61.28% §117.,362,001,269
ANALISSDE COSTOSINDIRECTOS
GENMERALES
LICENCIA 0.50% cD 636,810,006
SEGUROS 0.15% cD 191,043,002
IMPUESTOS 0.10% cD 127,362,001
SERVICIOS 0.25% cD 318,405,003
HONORARIOS

TOPOGRAFIA 0.04% cCD 50,944 801
ESTUDIO DE SUELOS 0.15% cCD 191,043,002
DISEND 0.50% cCD 636,810,006
DISEMNOESTRUCTURAS 0.25% cD 318,405,003
DISEMOHIDROSAMITARIO 0.18% cD 229 251,602
DISENOQELECTRICO 0.18% cD 228 251,602
PRESUPLESTO PROGRAMACION 0.22% cD 280,196,403
HOMOR. CONSTRUCC. DELEGADA T.00% cD 2,915,340 089
GERENCIA DE OBRA 2.50% VTAS 5,195,904, 099
COSTOS VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3.00% VTAS 6,235,084,919
MOTARIALES 0.30% VTAS 623,508 492
FIMAMNCIERDS 3.00% VTAS 6,235,084,919
TOTAL INDIRECTOS 23.88% cD 30,414,444949
TOTALESPROYECTO
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION ( C.D. +C1.) 75.91% 157,776,446,218
TOTAL COSTOS URBANISMO 5200,000 6,631,706,000
TOTAL COSTOS PROYECTO 79.1% 164.408,152,218%
UTILIDAD Y LOTE 43.428.011,733

UTILIDAD $20,783,616.395

LOTE 72.644,305,338
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AREA TOTAL O AREA BRUTA 108,646
INDICE DE CONSTRUCCION 1.00
VALOR M2
AREA NETA URBANIZABLE TOTAL 100,154 PROMEDIO VALOR TOTAL
Area UTIL VIS MULTIFAMILIAR 26,034 $682,913 $17,778,892,001
subtotal vivienda 26,034 $682,913 $17,778,892,001
COMERCIO 15,606 $815,199 $12,721,721,363
INSTITUCIONAL 1,181 $ 116,351 $ 137,359,101
subtotal otros usos 16,786 $931,550 $12,859,080,464
TOTAL BENEFICIOS PLAN PARCIAL 42,820 $715,504 $30,637,972,466
promedio por ANU $ 305,909
PROMEDIO SOBRE A.BRUTA /M? $ 281,999 $30,637,972,466
Carga General servicios publicos precio m2 ANU 0
Carga general por vias $2,070,244,592
Total a Pagar Cargas GENERALES $2,070,244,592
CARGAS LOCALES
POR SERVICIOS PUBLICOS( SE Alta tensién) $ 132,146,394
POR MALLA VIAL $5,425,374,125
TOTAL CARGA LOCAL $5,557,520,519
$0
TOTAL CARGAS $76,160 $7,627,765,111
$0
VALOR DEL LOTE MENOS CARGAS $ 250,419 25,080,451,947

Una vez, realizado el ejercicio del método o técnica residual, tal como lo sefiala la
Resolucion 620 del IGAC, en concordancia con las cifras presentadas en el Informe
Plusvalia para el Parcial Villa Laura, se considera aceptable un valor del suelo para el p2

de $ 250.419/m2.
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7. CONCLUSIONES
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Entre tanto, de acuerdo con usos por cada unidad de actuacion y nuestro analisis de estudio
se observa que se cumple con la normatividad del IGAC en lo que refiere al articulo 4 y 14
de la Resolucion 620 — IGAC, encontrando los siguientes resultados:

RESULTADO DEL VALOR DEL SUELO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

—-P1-

VALOR DEL SUELO ANTES DE LA ACCION URBANISTICA

P1

$2.172.914.000

TIPO DE AREA

VALOR DEL SUELO POR M2

(P1)

SOBRE AREA BRUTA

$ 20.000

RESULTADO DEL VALOR DEL SUELO DESPUES DE LA ACCION URBANISTICA

—-P2-

VALOR DEL SUELO DESPUES DE LA ACCION URBANISTICA

P2

$ $ 25.080.451.947

TIPO DE AREA

VALOR DEL SUELO POR M2

(P1)
SOBRE AREA BRUTA $ 230,846
SOBRE AREA NETA $ 250,419
SOBRE AREA UTIL $ 502,164

[

IGINet
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Para el calculo de plusvalia, se debe tener el valor del suelo por metro cuadrado antes del
hecho generador y el valor del suelo posterior al mismo. De esta manera, como se
desarrollé en los estudios particulares de plusvalia, se determinaron los valores del suelo,
como lo exige la norma, los cuales se presentan a continuacion:

PLUSVALIA TOTAL
P2 - P1
$ 22.907.537.947
PLUSVALIA POR
TIPO DE AREA AREA EN M2 M2 ($/M2)

AREA BRUTA 108,645.70 $210,846.25
AREA NETA 100,153.90 $228,723.38
AREA UTIL 49,944.75 $ 458,657.59

VALOR DEL VALOR DEL
SUELO ANTES DE SUELO DESPUES PLUSVALIA

UND. GESTION LA ACCION DE LA ACCION TOTAL P2 - P1

URBANISTICA. P1 URBANISTICA. P2
UG1 $2.172.914.000 | $25.080.451.947 | $ 22.907.537.947

Es de anotar que segun el estudio de plusvalia entregado por los avaluadores estas cifras
corresponden al mayor valor del plan parcial por el nuevo hecho generador. A este valor se
le debe aplicar la participacion en plusvalia del municipio que de acuerdo con su estatuto
tributario corresponde al 35%.
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8. ANEXOS

ANEXO 1: ESTUDIOS DE MERCADO PARA P1
ANEXO 2: ESTUDIOS DE MERCADO LOCALES COMERCIALES PARA P2
ANEXO 3: ESTUDIOS DE MERCADO APARTAMENTOS

Calle 34 No. 43 - 31 . Barranquilla, Colombia e @ BARRANQUILLA.GOV.CO




