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1. CONCEPTO SOBRE LA GESTIÓN DE LA SECRETARÍA DISTRITAL DE PLANEACIÓN FRENTE A LA DETERMINACIÓN DEL EFECTO PLUSVALÍA EN EL DISTRITO CAPITAL

Doctor

ARTURO FERNANDO ROJAS ROJAS

Secretario

Secretaría Distrital de Planeación - SDP - 

Ciudad.

La Contraloría de Bogotá, con fundamento en los artículos 267 y 272 de la Constitución Política y el Decreto 1421 de 1993, practicó Auditoría Gubernamental con Enfoque Integral - Modalidad Espacial a la Secretaría Distrital de Planeación - SDP -, a través de la evaluación de los principios de economía, eficiencia, eficacia y equidad con que administró los recursos puestos a su disposición y los resultados de su gestión, en el procedimiento para el cálculo y liquidación de la participación del efecto plusvalía en las Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ), la comprobación que las operaciones administrativas y económicas se hayan realizado conforme a las normas legales, estatutarias y procedimientos aplicables y la evaluación del Sistema de Control Interno a la Dirección de Economía Urbana.

Es responsabilidad de la administración el contenido de la información suministrada y analizada por la Contraloría de Bogotá. La responsabilidad de la Contraloría consiste en producir un informe integral que contenga el concepto sobre la gestión adelantada por la administración en materia de la liquidación del efecto plusvalía, que incluya pronunciamientos sobre el acatamiento a las disposiciones legales y la calidad y eficiencia del Sistema de Control Interno del área evaluada.

El informe contiene aspectos administrativos, financieros y legales que una vez detectados como deficiencias por el equipo de auditoría, serán corregidos por la administración, lo cual contribuye al mejoramiento continuo de la organización y por consiguiente en la eficiente y efectiva producción y/o prestación de bienes y servicios en beneficio de la ciudadanía, como fin último del control. 

La evaluación se llevó a cabo de acuerdo con las normas de Auditoría Gubernamentales, compatibles con las de general aceptación, así como con las políticas y los procedimientos de auditoría establecidos por la Contraloría de Bogotá; por lo tanto, requirió planeación y ejecución del trabajo de manera que el examen proporcione una base razonable para fundamentar los conceptos y la opinión expresada en el informe integral. 

El control incluyó el examen, sobre la base de pruebas selectivas, de las evidencias que soportan la gestión de la entidad, el cumplimiento de las disposiciones legales y la adecuada implementación y funcionamiento del Sistema de Control Interno en el área evaluada.

Concepto sobre Gestión y los Resultados

La gestión fiscal correspondiente al procedimiento para la liquidación de la participación del efecto plusvalía de los predios generadores de las UPZs reglamentadas, durante las vigencias 2005 y 2006, fue evaluada bajo la Modalidad Especial, la auditoría comprendió  la evaluación del Sistema de Control Interno de la Dirección de Economía Urbana que hace parte de la Subsecretaría de Planeación Socioeconómica de la SDP, la contratación que para tal efecto se suscribió en las mismas vigencias y seguimiento al último plan de mejoramiento suscrito por la entidad, en lo que tiene que ver con el objeto de esta auditoria, así como el seguimiento al control de advertencia 35000-2106 del 16 de junio de 2006.

El seguimiento al Plan de Mejoramiento suscrito por la SDP, en lo que compete al objeto de esta auditoria, determinó que de una muestra evaluada de 7 observaciones, todas presentan cumplimiento total.
Del seguimiento realizado al control de advertencia 35000-2106 del 16 de junio de 2006 sobre el proceso de reglamentación de Zonas Especiales de Servicios de Alto Impacto – ZESAI, se verificó el cumplimiento de todas las actividades propuestas en las fases I, II y III.
Para verificar el cumplimiento de los principios de la gestión fiscal en la liquidación del efecto plusvalía para las UPZs, para las vigencias  2005  y  2006, se procedió a verificar el cumplimiento de la normatividad aplicable en los actos administrativos de su creación y reglamentación corroborando mediante visitas de campo el cumplimiento legal de lo establecido en cada una de ellas.

Para tal efecto, se evaluaron las siguientes UPZs con liquidación de efecto plusvalía: 9 - Verbenal, 14 - Usaquén, 17 – San José de Bavaria, 25 - La Floresta, 39 – Quiroga, 40 – Ciudad Montes, 102 – La Sabana y 107 - Quinta Paredes; evidenciándose las observaciones descritas en el capítulo correspondiente dentro del informe, que se refieren básicamente al incumplimiento de la Resolución 1010 de 2005 “Proceso para la liquidación de la participación en plusvalía”, “…ítem 3.1.8 observaciones generales al proceso: La Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación realizarán el monitoreo y seguimiento de la aplicación del instrumento de participación en plusvalía”.

Se evidenció controles no efectivos en el procedimiento de revisión del cálculo del efecto plusvalía, que a la postre ocasiona, que los actos administrativos expedidos por la SDP no se ajusten a la normatividad establecida, lo que ocasiona que la gestión desarrollada por la Dirección de Economía Urbana, Grupo Plusvalía, no sea eficiente.
Este concepto, se reafirma con las revocatorias de liquidación del efecto plusvalía, que con respecto a las radicadas entre el 2005 y 2007, corresponden a un 55,32%, como se detalla en el numeral 2.5.2. del presente informe; todas estas, sustentadas en aspectos técnicos que erradamente fueron aplicados en los predios objeto de dicha contribución y que por tanto generaron en su momento, actos administrativos contrarios a la ley.
El Sistema de Control Interno de la Dirección de Economía Urbana, no se encuentra cumpliendo plenamente los objetivos y funciones de los auditores, lo que sitúa el proceso de participación en plusvalía del Distrito Capital en un riesgo alto, por las razones que se explican en el análisis correspondiente a ese capítulo.

Los hallazgos y observaciones presentados en el presente informe, muestran que la gestión adelantada por la Dirección de Economía Urbana, en lo que tiene que ver con el proceso de liquidación de la participación en plusvalía, no acata totalmente las disposiciones que regulan sus operaciones y no se ha implementado un sistema de control interno que garantice la eficiencia en su gestión.

Sin embargo, los hallazgos presentados no inciden de manera significativa en los resultados de la administración, lo que nos permite conceptuar que la gestión adelantada, las disposiciones que regulan sus hechos y uso de los recursos conserva acertados criterios de economía, eficiencia y equidad; por lo anterior se conceptúa que la gestión de la Secretaría Distrital de Planeación frente a la determinación del efecto plusvalía en el Distrito Capital es favorable con observaciones.
Consolidación de Hallazgos 

En desarrollo de la presente auditoría, tal como se detalla en el anexo 1, se establecieron ocho (8) hallazgos administrativos, que deberán formar parte del plan de mejoramiento que suscriban con este órgano de control y de los cuales dos (2) de ellos tienen alcance de tipo y disciplinario que serán trasladados a la Personería Distrital para lo de su competencia.

Bogotá D.C., noviembre de 2007

                                          MÓNICA CERTAIN PALMA

       Directora Técnica Sector Gobierno
2. RESULTADOS DE LA AUDITORÍA

2.1. SEGUIMIENTO AL PLAN DE MEJORAMIENTO

De acuerdo al seguimiento efectuado al plan de mejoramiento suscrito, se determinó, que de una muestra evaluada de 7 observaciones, todas presentan cumplimiento total, cuyo análisis de seguimiento está registrado en el anexo 2 del presente informe.

2.2. SEGUIMIENTO AL CONTROL DE ADVERTENCIA 35000-2106 DEL 16 DE JUNIO DE 2006 

Este Control de Advertencia tiene que ver con el proceso de reglamentación de Zonas Especiales de Servicios de Alto Impacto - ZESAI. Al respecto y como resultado del seguimiento efectuado a las acciones correctivas formuladas por la Secretaría de Planeación, se evidenció lo siguiente que se ha dado cumplimiento a todas las actividades de las fases I, II y III.
De acuerdo con las visitas  realizadas a la UPZ, se observó que la comunidad a través de la asociación APROSANTAFE, adelantó las siguientes actividades:

· Elaboración del mapa de riesgos de la zona de alto impacto, UPZ 102 La Sabana.

· Reuniones de diálogo con funcionarios del Distrito para tratar temas relacionados con la problemática del sector, celebradas los días 20 de diciembre de 2006; 16 de enero, 7 y 21 de febrero, 13, 20 y 27 de marzo, 18 de abril, 23 de mayo, 5, 19 y 20 de junio y 9 y 27 de julio de 2007.

2.3. EVALUACIÓN DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

La presente evaluación al Sistema de Control Interno implementado en la Secretaría Distrital de Planeación, se basó principalmente en el procedimiento relacionado con la participación en plusvalía en el Distrito Capital.

Partiendo de esta base, se pudo establecer que mediante el Acuerdo 118 de 2003, el Concejo de Bogotá, estableció las normas para la aplicación de la participación en plusvalía en Bogotá, D.C. Posteriormente, mediante el Decreto 084 de 2004 el Alcalde Mayor de Bogotá, define los lineamientos para regular la operatividad de la liquidación del efecto plusvalía y la determinación privada de la participación en plusvalía y asigna al Departamento Administrativo de Planeación Distrital – DAPD, hoy Secretaría Distrital de Planeación – SDP-.
Por lo anterior, el DAPD, mediante Resolución 1010 de 2005, estableció los procedimientos para la liquidación de la participación en plusvalía, asignándolos a la Subdirección Económica de Competitividad e Innovación, hoy Subsecretaría de Planeación Socioeconómica, para lo cual se creó el Grupo de Plusvalía que debe calcular y liquidar la participación en plusvalía de cada predio de los sectores reglamentados.

Dentro del estudio realizado por este ente de control, se pudo establecer que la entidad muestra debilidades en el sistema de control interno, las cuales se pueden apreciar en los casos que a continuación se exponen y que son ampliados en el capítulo de gestión y resultados.
El mapa de riesgos para la Subdirección de Planeación Socioeconómica, suministrado por la entidad, presenta más que un análisis de riesgos por procesos, debilidades del área que deberían ser contempladas en una matriz DOFA. Lo anterior, teniendo en cuenta, que en el estudio realizado se observaron falencias en el proceso de participación en plusvalía, que no son observadas como riesgos en el mapa.

No obstante a lo anterior, a finales del 2006 la entidad presenta unos riesgos incipientes del proceso en estudio, los cuales no tienen ningún desarrollo a la fecha.  

Se observó poca coordinación entre la SDP y las entidades distritales que tienen que ver con el proceso de plusvalía, tales como Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-, Secretaría Distrital de Hacienda -SHD- y las Curadurías, en observación de la Resolución 1010 de 2005 “Proceso para la liquidación de la participación en plusvalía”, “…ítem 3.1.8 Observaciones Generales al Proceso: La Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación realizarán el monitoreo y seguimiento de la aplicación del instrumento de participación en plusvalía.”; situación que genera procesos constructivos sin el lleno de los requisitos, como se demuestra en los hallazgos Nos. 2.5.1.3 y 2.5.1.6. 

Igualmente, se evidenció que las comunicaciones que debe enviar la SDP a la Superintendencia de Notariado y Registro y a la SDH, en cumplimiento de la normatividad, no presentan el radicado con el que fue recibido en cada una de esta entidades y algunas no cuentan con la firma de quien las remite y en el caso de las comunicaciones que se envían a las Curadurías, la entidad aduce que no fue posible localizarlas en el archivo; lo que se evidencia con los oficios donde se socializó la Resolución 220 de 2004, para ser tenida en cuenta en el momento de la expedición de una licencia. Lo anterior, se expone  en el hallazgo No. 2.5.1.3.

Existe falta de controles en la revisión del cálculo del efecto plusvalía, por cuanto se generan cobros no ajustados a los precios comerciales por m2 de terreno y no se encuentra la razón de por qué predios con características geoeconómicas homogéneas, son excluidos del cobro de la contribución, lo que implica que el Distrito Capital deje de percibir recursos; esta situación se describe en los hallazgos Nos. 2.5.1.2, 2.5.1.1 y 2.5.1.5.

La administración no es oportuna para emitir los actos administrativos, tal como se evidencia en la reglamentación de planes parciales y demora en la comunicación a las curadurías sobre la reglamentación de UPZ; situaciones que conllevan a que el Distrito deje de percibir recursos necesarios para el desarrollo de la ciudad, como se indica en los hallazgos Nos. 2.5.1.4 y 2.5.1.3.

De otra parte, se observó que la administración no protege ni vela por los recursos del Distrito Capital, no cuenta con pronunciamientos certeros y confiables, no detecta y/o previene los riesgos posibles en la pérdida de los recursos, no presenta niveles de autoridad y responsabilidad claros, como se evidencia en la situación descrita en el numeral 2.5.3., del presente informe.
Así mismo, se advierte que la entidad no observa eficiencia, eficacia y economía en los actos administrativos que emite y no cuenta con una adecuada evaluación y seguimiento que garantice una correcta ejecución de las funciones y actividades para el logro de los objetivos; situación que se describe en el numeral 2.5.3.

Por lo expuesto en este capítulo, se evidencia que el Sistema de Control Interno implementado en la SDP, no se encuentra cumpliendo plenamente los objetivos y funciones de los auditores internos, lo que coloca el proceso de participación en plusvalía del Distrito Capital en un riesgo alto.   

2.4. EVALUACIÓN A LA CONTRATACIÓN 

La SDP celebró durante la vigencia 2005 noventa y cinco contratos dirigidos al proceso de la liquidación de plusvalía, por valor de $1.075.8 millones y durante el 2006 diez contratos por valor de $466.7, para un total de $1.542.5 millones, discriminados en el siguiente cuadro:

CUADRO 1
CONTRATACIÓN VIGENCIAS 2005 - 2006

                                                                                                                                (Millones de Pesos)

	PERIODO


	CONVENIO 
	CONTRATO
	ORDEN DE COMPRA

	
	Cant.
	Valor
	Cant.
	Valor
	Cant.
	Valor

	2005
	15
	180,6
	22
	625,3
	58
	269,9

	2006
	0
	0,0
	11
	458,7
	1
	8,0

	Total
	15
	180,6
	33
	1.084,0
	59
	277,9


Fuente: relación de contratación vigencias 2005 – 2006 SDP
De los anteriores contratos 14 corresponden al diseño y publicación de avisos de prensa, en cumplimiento del artículo 8º de la Ley 388 de 1997, sobre las resoluciones de liquidación del efecto de plusvalía de los diferentes predios del Distrito Capital, por valor de $436.2 millones; 1 corresponde a una actividad lúdica por valor de $3.0 millones y noventa a prestación de servicios con el objeto de elaborar los decretos reglamentarios para las UPZs, identificar las áreas potenciales generadoras de participación en plusvalía, realizar los precálculos de plusvalías, emitir conceptos sobre la lógica económica de los avalúos de predios realizados por el DAPD y asesorar técnicamente las valoraciones del proceso de participación ciudadana por cada UPZ, por valor de $1.103.3 millones. 

Para determinar la muestra a evaluar, se consideraron solamente los contratos de prestación de servicio, toda vez que las publicaciones corresponden al cumplimiento de lo ordenado por la ley y el procedimiento adoptado por la SDP para la liquidación de plusvalía. Así, se revisaron diecinueve contratos por valor de $622.8 millones, correspondiente al 56,5% de la contratación total de prestación de servicios.

En términos generales, la administración ha dado cumplimiento a la normatividad establecida en el Estatuto General de Contratación de la Administración Pública y en particular con la Ley 80 de 1993 e igualmente, se verificó la materialidad de los productos que debia entregar el contratista en cumplimiento de las obligaciones establecidas en cada contratos. 

2.4.1. Hallazgo administrativo:

Convenio No. 268 de 2006

Este convenio se celebró con la Cámara Regional de la Construcción de Cundinamarca “CAMACOL” con el objeto de “Realizar un estudio que arroje los costos mínimos directos de la construcción de diferentes productos inmobiliarios por metro cuadrado en Bogotá” 

En relación con las solicitudes de prórroga de este convenio, de fechas 20 de abril y 07 de junio de 2007, justificadas en “la lentitud en la recopilación de los presupuestos de obra remitidos por los constructores, quienes son los que suministran la información incurren en costos de tiempo y recursos para proveer la información, ya que se trata de una información estratégica y confidencial, que refleja las ventajas competitivas de algunos constructores.”, no tienen razón de ser, ya que la labor presupuestal no es una actividad aislada del proceso constructivo, sino que es una herramienta de primera mano, la cual debe implementarse desde el mismo instante de la concepción de todo proyecto urbanístico. Además, el presupuesto para la liquidación del impuesto de delineación urbana, se toma con base en los costos directos de construcción, los cuales son de dominio público.
Igualmente, se evidenció que no existe póliza que respalde el cumplimiento, el alcance del objeto del contrato y la calidad del servicio prestado, lo que representa un riesgo para los recursos públicos; esto en discordancia con el artículo 25 de la Ley de Contratación Pública, relacionado con el principio de la economía.
Análisis de la respuesta 
Una vez analizada la respuesta dada por la administración, no se acepta la respuesta, ya que su falta de gestión se vio reflejada en el incumplimiento del plan de mejoramiento y posteriormente en la dilatación del convenio celebrado con CAMACOL, con razones sin  ninguna justificación técnica, imprecisas, las cuales no son coherentes con la precisión de la ley que manifiesta, “La base gravable para la liquidación del impuesto de delineación urbana en el Distrito Capital será el monto total del presupuesto de obra.” . Entonces de lo que se trata es de hacer cumplir la ley, sin que con ello se este ejerciendo ninguna coerción sobre los constructores como lo manifiesta la SDP.
Como resultado de este convenio se presenta una resolución, donde se muestra una tabla de “COSTOS DIRECTOS DE REFERNCIA POR PRODUCTO INMOBILIARIO OBRA NUEVA POR METRO CUADRADO (pesos de diciembre de 2006), donde se puede observar que con la misma solo se podrá liquidar el impuesto de edificaciones nuevas, quedando por fuera la liquidación del impuesto para la liquidación de ampliaciones o modificaciones, de las adecuaciones, reparaciones y de las obras de urbanismo, tal como lo expresa el acuerdo 28 de 1995, en su articulo 9º.

Igualmente, cuando empiecen a aparecer nuevas tecnologías en la actividad constructora, se tendrá que concluir que cada proyecto urbanístico es específico y único y por consiguiente y en cumplimiento de la ley, se le tendrá que solicitar al constructor el presupuesto de obra, el cual tendrá que ser analizado por la SDP para su aprobación u objeción.  

Por lo tanto se mantiene el hallazgo administrativo y las acciones correctivas se deben incluir en el Plan de Mejoramiento que suscriba la entidad con este organismo de control.

2.5. EVALUACIÓN DE LA GESTIÓN Y RESULTADOS

Como hecho relevante, se considera la transformación del Departamento Administrativo de Planeación Distrital con el Acuerdo 257 del 30 de noviembre de 2006, artículo 71, en la Secretaría Distrital de Planeación – SDP - como un organismo del sector central con autonomía administrativa y financiera. 

En consecuencia, mediante el Decreto 550 de 2006, se adoptó la nueva estructura interna de la SDP, en la que se establecieron 7 subsecretarías, entre ellas, la Subdirección de Planeación Socioeconómica, antes Subdirección de Económica de Competitividad e Innovación, a la que pertenece el Grupo Plusvalía de la Dirección de Economía Urbana, dependencia que se evaluó en esta auditoría de modalidad especial.

La auditoría al procedimiento para la liquidación de la participación en plusvalía, se realizó con base en la Resolución No. 1010 del 26 de diciembre de 2005, norma vigente para los periodos analizados; toda vez, que es importante mencionar que mediante la Resolución No. 0771 del 1º de octubre de 2007, la SDP actualizó el Manual de Procedimientos para la “DETERMINACIÓN DEL PRECALCULO DEL EFECTO PLUSVALÍA”.   

2.5.1. Evaluación al Proceso para la liquidación de la participación en plusvalía
El efecto plusvalía es el incremento en el precio del suelo derivado de las acciones urbanísticas que dan origen a los hechos generadores (Acuerdo 118 de 2003, artículo 5º), que se debe calcular en la forma prevista en los artículos 76, 77 y 78 de la Ley 388 de 1997 y en las normas que los reglamenten o modifiquen, aplicando el método residual.

La Ley 388 de 1997 dispuso como hechos generadores de participación en plusvalía los siguientes: 

1. La incorporación del suelo rural a suelo de expansión urbana. 

2. Modificación del uso del suelo.

3. Mayor aprovechamiento del suelo en edificación.

Sin embargo, el Acuerdo 118 de 2003, artículo 3º, solamente tomó como hechos generadores de plusvalía para Bogotá, las autorizaciones específicas ya sea a destinar el inmueble a un uso más rentable o a incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor área edificada, sin tener en cuenta la incorporación del suelo rural a suelo de expansión urbana, desconociendo lo establecido también en el Plan de Ordenamiento Territorial – POT (Decreto 619 de 2000), artículo 469; privando así a la ciudad de poder recaudar recursos por participación de plusvalía por este hecho. 

Es de anotar, que el mismo acuerdo (118/03) reglamenta que la participación es exigible en el momento de la expedición de la licencia de urbanismo o de construcción o la autorización específica de derechos de construir. Sin embargo, el Decreto 084 de 2004, artículo 8º, parágrafo segundo, establece que “…si por cualquier causa el propietario o poseedor no efectúa el pago de la participación en plusvalía en el momento de la expedición de licencia o de los derechos de construcción o en los plazos señalados por la Secretaría de Hacienda, su pago será exigible en el momento en el que posteriormente se verifique una transferencia de dominio sobre el bien inmueble objeto de participación en plusvalía.”
Lo anterior, puede conllevar a que se dilate el ingreso de los recursos al distrito por participación en plusvalía y hasta se evada, si nunca se materializa una transferencia de dominio sobre el bien inmueble.

De otra parte, el parágrafo del artículo 7º del acuerdo (118/03), establece que el 70% de los recursos provenientes de la participación de plusvalía se destinaran para proyectos de vivienda de interés prioritario tipo I, un 15% para proyectos y obras de recreación y zonas verdes y un 15% para adquisición de zonas de protección o tratamiento de conservación ambiental.
Lo anterior, no es coherente con la información que la SDP transmite a la comunidad mediante cartillas informativas de la “COLECCIÓN- POT- PEDAGOGICO”, en la cual se indica respecto de la aplicación de plusvalía que: “Lo que el propietario comparte con el Distrito, de esas ganancias adicionales, se destina al mejoramiento del espacio público y de la calidad urbanística y ambiental de la ciudadanía.” y a renglón seguido: “Los hechos urbanísticos que generan plusvalía son:

· Convertir el suelo rural en suelo urbano.”., como se constata en el informativo de la UPZ 67 Lucero – Localidad 19 Ciudad Bolívar

En el siguiente cuadro se resume el tratamiento plusvalía de cada una de las UPZ que generaron el efecto, su respectiva resolución, número de predios y participación en plusvalía.   
CUADRO 2
PREDIOS GENERADORES DE PLUSVALÍA
                                                                                                                                            (Millones de Pesos)

	PREDIOS
	UPZ
	RESOLUCIÓN DE PLUSVALÍA
	PARTICIPACIÓN EN PLUSVALÍA

	14
	9    Verbenal
	0209 de marzo 20 de 2007
	1.628.3

	289
	13  Los Cedros
	320 de marzo 17 de 2006
	8.877.9

	6
	14  Usaquén
	320 de marzo 17 de 2006
	972.3

	281
	17  San José de Bavaria
	311 de junio 3 de 2005
	26.798.6

	58
	18  Britalia
	688 de diciembre3 de 2004
	227.3

	4
	19  El Prado
	220 de abril 22 de 2004
	496.2

	45
	20  La Alambra
	311 de junio 3 de 2005
	1.501.0

	663
	21  Los Andes
	320 de marzo 17 de 2006
	8.712.7

	116
	22  Doce de Octubre
	320 de marzo 17 de 2006
	483.4

	26
	24  Niza
	1081 de diciembre 6 de 2006
	513.7

	860
	28  El Rincón
	498 de agosto 4 de 2005
	4.322.1

	532
	29  Minuto De Dios
	220 de abril 22 de 2004
	13.969.8

	2.534
	30  Boyacá Real
	220 de abril 22 de 2004
	24.915.9

	768
	31  Santa Cecilia
	1082 de diciembre 6 de 2006
	1.366.3

	1.250
	39  Quiroga
	220 de abril 22 de 2004
	17.944.6

	14
	40  Ciudad Montes
	477 de mayo23 de 2006
	87.1

	331
	44  Américas
	220 de abril 22 de 2004
	2.513.5

	144
	46  Castilla
	519 de agosto de 2005
	13.840.8

	832
	47  Kennedy Central
	212 de abril 21 de 2005
	2.946.1

	3.022
	50  La Gloria
	498 de agosto 4 de 2005
	3.956.7

	1.205
	54  Marruecos
	498 de agosto 4 de 2005
	1.268.9

	4
	56  Danubio
	498 de agosto 4 de 2005
	4.4

	229
	57  Gran Yomasa
	498 de agosto 4 de 2005
	553.7

	9
	58  Comuneros
	498 de agosto 4 de 2005
	1.538.6

	1.468
	67  Lucero
	498 de agosto 4 de 2005
	1.724.7

	223
	68  El Tesoro
	498 de agosto 4 de 2005
	353.4

	551
	71  Tibabuyes
	498 de agosto 4 de 2005
	750.0

	32
	82  Patio Bonito
	498 de agosto 4 de 2005
	167.2

	1.242
	84  Bosa Occidental
	498 de agosto 4 de 2005
	2.070.7

	3
	85  Bosa Central
	320 de marzo 17 de 2006
	78.2

	18
	86  El Porvenir
	498 de agosto 4 de 2005
	1.089.1

	528
	97  Chico Lago
	220 de abril 22 de 2004
	24.799.3

	318
	102  La Sabana
	220 de abril 22 de 2004
	5.507.1

	39
	104 Parque Simón Bolívar CAN
	223 de abril 29 de 2005
	808.7

	29
	107 Quinta Paredes
	220 de abril 22 de 2004
	177.3

	17.678
	TOTAL
	
	175.427.2


Fuente: Área de Plusvalía – Dirección de Economía Urbana

Para realizar la evaluación de este proceso, se tomó como muestra las siguientes UPZs:

UPZ No. 9 - Verbenal:

Esta UPZ fue adoptada mediante el Decreto No. 354 del 4 de septiembre de 2006, estableciendo en su artículo 14, que hay potencial de mayor aprovechamiento por asignación de nuevas áreas de actividad o por asignación de mayor edificabilidad, en los predios localizados dentro de sectores normativos de mejoramiento integral, en cualquiera de sus modalidades, que se localicen frente a los ejes de la malla vial arterial – MVA y para todos los predios localizados en áreas con intervención reestructurante.

De conformidad con el Acuerdo 118 de 2003 las zonas con efecto plusvalía fueron las establecidas en el siguiente cuadro:

CUADRO 3 

ZONAS CON EFECTO PLUSVALÍA

	HECHO GENERADOR
	SECTORES NORMATIVOS NUMEROS

	Por asignación de mayor aprovechamiento en usos  y edificabilidad
	3-MVA-1, 3-MVA-2, 3-MVA-3, 3-MVA-4, 3MVA-5, 3-MVA-6, 3-MVA-7, 3-MVA-8, 3-MVA-9, 3-MVA-10, 3-MVA-11, 3-MVA-12, 3-MVA-13, 3-MVA-14, 3-MVA-15, 3-MVA-16, 3-MVA-17, 3-MVA-18.

4-MVA-1, 4MVA-2

	Por asignación de mayor aprovechamiento en uso
	Sector 4 - áreas con modalidad de intervención reestructurante.


Fuente: Decreto 354 de 2006.

En cumplimiento de lo anterior, se expidió la Resolución No. 0209 del 20 de marzo de 2007, por medio del cual se liquidó el efecto plusvalía causado en las zonas o subzonas de la UPZ.

Con el fin de verificar lo establecido en esta resolución, se realizó visita de campo a 13 predios que fueron generadores del efecto plusvalía, los cuales cumplen con las normas vigentes. 

UPZ No. 14 - Usaquén:

Esta UPZ fue reglamentada mediante el Decreto No. 270 del 11 de agosto de 2005, donde en su artículo 16 y de conformidad con lo dispuesto en los artículos 468 a 471 del POT, determina como hechos generadores del efecto plusvalía los siguientes:

CUADRO 4 

ZONAS CON EFECTO PLUSVALÍA

	HECHO GENERADOR
	SECTORES NORMATIVOS NUMEROS

	Por asignación de nuevo tratamiento con mayor edificabilidad:
	Sector No. 2, Subsector 2-H. 

Sector No. 7, para predios con frentes mayores a 15 m y sobre la carrera 7.

Sector No. 11, Subsectores 11-A y 11-B. 

Sector No. 19, Subsector 19 C. 

Sector No. 23, Subsector 23 A. 

Sector No. 25

	Por asignación de nuevas áreas de actividad con cambio de uso a uno más rentable
	Sector No. 2 

Sector No. 4

Sector No. 11, únicamente los predios con frente sobre la Avenida Alberto Lleras Camargo (carrera 7)

Sector No. 20

Sector No. 25

Sector No. 28


Fuente: Decreto 270 de 2005.

De acuerdo a las áreas generadoras del efecto plusvalía, mediante visita de campo efectuada a los sectores normativos mencionados anteriormente, se verificó y constató 6 predios objeto del efecto plusvalía, liquidados mediante la Resolución No. 320 del 17 de marzo de 2006, sin observaciones.

UPZ No. 17 - San José de Bavaria: 

Esta UPZ está reglamentada por el Decreto No. 380 de 2004 y hace parte de las áreas residenciales del norte de la ciudad, configurándose como una zona de carácter residencial en proceso de consolidación. El decreto establece en el artículo 13 como hechos generadores del efecto plusvalía, los siguientes:

CUADRO 5
ZONAS CON EFECTO PLUSVALÍA
	HECHO GENERADOR
	SECTORES NORMATIVOS NUMEROS

	Por asignación de nuevas áreas de actividad por cambio de uso a uno más rentable.
	Sector 11

	Por asignación de un mayor volumen de edificabilidad, mediante el incremento de los índices de construcción y de ocupación.
	Sector 3, Subsector A

	Nota: Los decretos que adopten planea parciales, así como las resoluciones que adopten planes de implantación, planes de regularización y manejo, definirán el hecho generador de plusvalía que en ellos se genere.


Fuente: Decreto 380 de 2004.

Mediante la Resolución No. 0311 de 2005 se liquidó el efecto plusvalía por asignación de nuevo tratamiento con mayor edificabilidad, para 437 predios ubicados en la UPZ No. 17 San José de Bavaria. 

UPZ No. 22 - La Floresta:

Esta UPZ fue adoptada mediante los Decretos Nos. 125 y 198 del 9 de abril y 23 de mayo de 2002, respectivamente. En el artículo 11 del primer decreto se determinó aplicación del efecto plusvalía de conformidad con lo dispuesto en los artículos 468, 470 y 471 del Decreto Distrital No. 619 del 28 de julio de 2000, en las siguientes áreas generadoras de plusvalía:

CUADRO 6 

ZONAS CON EFECTO PLUSVALÍA

	HECHO GENERADOR
	SECTORES NORMATIVOS NUMEROS

	Por asignación de nueva área de actividad (cambio de uso a uno más rentable)
	Sector 19, Subsector I.




     Fuente: Decreto 125 de 2002.

UPZ No. 39 - Quiroga: 

Esta UPZ se encuentra ubicada en la Localidad de Rafael Uribe Uribe, reglamentada mediante el Decreto No. 297 de 2002 como sector consolidado, de estratos medios, uso residencial predominante y cuya dinámica actual muestra una densificación no planificada y cambios de usos. 

En materia de aplicación de efecto plusvalía, el decreto en el artículo 13 establece como áreas generadoras de plusvalía en la UPZ No. 39, las siguientes: 

CUADRO 7 

ZONAS CON EFECTO PLUSVALÍA

	HECHO GENERADOR
	SECTORES NORMATIVOS NUMEROS

	Por asignación de nuevas áreas de actividad por cambio de uso a uno más rentable.
	3, 10 (de este último se exceptúan los predios con frente a la Av. Caracas) 


Fuente: Decreto 297 de 2002.

Mediante la Resolución No. 0220 del 22 de abril de 2004, se liquidó el efecto plusvalía causado en relación con cada uno de los inmuebles localizados en las zonas o subzonas objeto de dicha participación y se determinó el monto de la participación en plusvalía a 1.250 predios ubicados en la UPZ No. 39 Quiroga.  

UPZ 40 - Ciudad Montes 

Esta UPZ está reglamentada mediante el Decreto No. 413 de 2005, configurándose como una zona de carácter residencial con actividad económica en la vivienda con densidad moderada, por lo que se incorpora al Tratamiento de Renovación Urbana, con predios que incluyen bienes de interés cultural. El decreto establece en el artículo 14 como hechos generadores del efecto plusvalía, los siguientes:

CUADRO 8 

ZONAS CON EFECTO PLUSVALÍA
	HECHO GENERADOR
	SECTORES NORMATIVOS NUMEROS

	Asignación de uso con mayor rentabilidad.
	Sector 4, Subsector II

Sector 5

Sector 6, Subsector II

Sector 14

	Asignación de un mayor volumen de edificabilidad.
	Sector 3, Subsector C (Nota 2)

Sector 4, Subsector B

Sector 8, Subsector C (Nota 2)

Sector 9, Subsectores D y C (Nota 2)

Sector 10, Subsector B

	Nota 1: Los decretos que adopten planea parciales, así como las resoluciones que adopten planes de implantación o planes de regularización y manejo, definirán el hecho generador de plusvalía que en ellos se genere.

	Nota 2: Aplica para predios sobre vías locales con frente mayor o igual a 8:00 metros


Fuente: Decreto 413 de 2005.

Mediante la Resolución No. 477 de 2006 se liquidó el efecto plusvalía por asignación de nuevas áreas de actividad con cambio de uso a uno más rentable en relación con cada uno de los inmuebles objeto de la misma, afectando a 15 predios ubicados, 2 en el Sector 3C y 13 en el Sector 8C.

UPZ No. 102 - La Sabana:

Esta UPZ pertenece a la Localidad de los Mártires, ubicada en el centro de la ciudad, limitada por el Norte con la calle 26, por el sur con la calle 6, por el occidente con la Avenida Ciudad de Quito y por el oriente con la Avenida Caracas. Esta reglamentada mediante el Decreto No. 187 de 2002, dividiendo la UPZ en 36 sectores normativos, de los cuales 7 son área de actividad residencial, 16 de comercio y servicios, 2 urbana integral, 10 dotacional y 1 de suelo protegido; definiéndose como UPZ de tratamiento de consolidación y renovación urbana.  

Delimitada hacía el norte de la Avenida Calle 19, la UPZ presenta una zona en donde predominan los establecimientos dedicados a actividades y servicios de alto impacto relacionados con la diversión y consumo de bebidas alcohólicas de escala metropolitana ligados al trabajo sexual.    

La citada norma de reglamentación en su artículo 14, establece las zonas con efecto plusvalía en la UPZ No. 102, las siguientes:

CUADRO 9
ZONAS CON EFECTO PLUSVALIA

	HECHO GENERADOR
	SECTORES NORMATIVOS NUMEROS

	Por asignación de nuevas áreas de actividad por cambio de uso a uno más rentable.
	Sector normativo No. 22, Subsector I.


   Fuente: Decreto 187 de 2002.

Mediante la Resolución No. 0220 del 22 de abril de 2004, se liquidó el efecto plusvalía causado en relación con cada uno de los inmuebles localizados en las zonas o subzonas objeto de dicha participación y se determina el monto de la participación en plusvalía a 318 predios ubicados en la UPZ No. 102 de la Sabana.

UPZ No. 107 - Quinta Paredes:

Esta UPZ fue adoptada mediante los Decretos Nos. 1096 y 227 del 26 de diciembre de 2000 y 22 de marzo de 2001, respectivamente. En el artículo 14 del primer decreto, se determinó que de conformidad con lo dispuesto en los artículos 468 y 471 del Decreto Distrital 619 del 28 de julio de 2000, son áreas generadoras de plusvalía las siguientes:

CUADRO 10 

ZONAS CON EFECTO PLUSVALIA

	HECHO GENERADOR
	SECTORES NORMATIVOS NUMEROS

	Por asignación de nuevas áreas de actividad con cambio de uso a uno más rentable
	Sectores normativos números 6 y 7

	Por asignación de nuevo tratamiento con mayor edificabilidad
	Sector normativo número 6.




   Fuente: Decreto 1096 de 2000.

De acuerdo a las áreas generadoras del efecto plusvalía y mediante visita, efectuada a los sectores normativos números 6 y 7 de que trata el artículo 14 del Decreto 1096 de 2000, se verificó y constató que 29 predios fueron objeto del efecto plusvalía que hacen parte del sector 7 y a los que se les liquidó dicha contribución mediante la Resolución No. 220 del 22 de abril de 2004.

De la evaluación adelantada al proceso para la liquidación de la participación en plusvalía y de las visitas realizadas a zonas específicas de las UPZs citadas anteriormente, se evidenciaron las siguientes observaciones: 

2.5.1.1. Hallazgo administrativo:

UPZ No. 102 La Sabana Y UPZ No. 39 Quiroga
Efectuada la revisión de la Resolución No. 0220 del 22 de abril de 2004, por medio de la cual se liquidó el efecto plusvalía causado en relación con cada uno de los inmuebles localizados en las zonas o subzonas objeto de dicha participación específicamente la UPZ No. 102 LA SABANA (sector normativo 22 subsector I), se estableció que el cuadro No. 1 registra 318 predios con liquidación del efecto plusvalía por asignación de nuevas áreas de actividad con cambio de uso a uno más rentable, cuyo procedimiento para determinar el efecto plusvalía, es definido en el Decreto 084 de 2004, artículo 1º, el cual señala que se debe establecer “… el mayor valor por metro cuadrado de suelo en cada una de las zonas o subzonas beneficiarias con características geoeconómicas homogéneas, (subrayado fuera de texto)

No obstante, en visita realizada el 17 de agosto del año en curso a la UPZ No. 102 y de acuerdo con la muestra seleccionada de inmuebles, se evidenciaron predios ubicados en el sector normativo 22 subsector I, con características similares a los predios registrados en el cuadro No. 1 (características geoeconómicas homogéneas), que no fueron reconocidos por la Resolución No. 0220 de 2004 (cuadro No. 1), norma que finalmente determina las zonas o sectores con efecto plusvalía por m2 localizadas en la UPZ No. 102. A continuación se relacionan los predios que no fueron registrados en la resolución, entre otros:

CUADRO 11 

RELACIÓN DE PREDIOS NO REGISTRADOS

	ORDEN
	DIRECCIÓN  
	ORDEN
	DIRECCIÓN  

	1
	CL 21 14-02 al 06
	37
	KR 15 23-80


	2
	CL 21 14-08
	38
	KR 15 23-99

	3
	CL 21 14-14/16
	39
	KR 16 21-01 al 07

	4
	CL 21 14-39
	40
	KR 16 21 – 08

	5
	CL 21 14-60
	41
	KR 16 A  22 A – 69

	6
	CL 21 15-08
	42
	KR 16 A 22 A – 15

	7
	CL 21 15-14
	43
	KR 16 A 21-12 AL 30

	8
	CL 21 15-15
	44
	KR 16  A 22 A -25

	9
	CL 21 15-18
	45
	KR 16 A 22 A- 27

	10
	CL 21 15-30
	46
	KR 16 22 A -29

	11
	CL 21 15-32
	47
	KR 16 22 A-36

	12
	CL 21 15-75
	48
	KR 16 22 A – 40

	13
	CL 21 15-79
	49
	KR 16 22 A – 12

	14
	CL 21 15-81
	50
	KR 16 A – 22-28

	15
	CL 21 16-56
	51
	KR 16 22 A – 07 

	16
	CL 22 14-07
	52
	KR 16 22 A – 29

	17
	CL 22 14-08 al 50
	53
	KR 16 23 – 22

	18
	CL 22 16-78
	54
	KR 16 23-50

	19
	CL 22 A 16-02 
	55
	KR 16 23-90/92

	20
	CL 22 Bis 14-31 al 62
	56
	KR 16 23-95


	21
	CL 22 16 A-01/05/09/15
	57
	KR 16 23-97

	22
	CL 23 14-24

	58
	KR 16 A 23-06

	23
	CL 23 14-07 al 39

	59
	KR 16 A 23-13

	24
	CL 23 15-05/07
	60
	KR 16 A 23-35

	25
	CL 23 16-08/10
	61
	KR 16 A 23 – 45


	26
	CL 23 16-26
	62
	KR 16 A 23 – 47


	27
	CL 23 16 A- 27/31
	63
	KR 16 A 23 – 60


	28
	CL 23 16 A – 34
	64
	KR 16 A 23 – 76


	29
	CL 23 15-20
	65
	KR 16 A 23-89


	30
	CL 23 15-30 al 40
	66
	TV 17 22A-26

	31
	CL 24 14-07 al 25
	67
	TV 17 22A-28

	32
	CL 24 16-01/11/13
	68
	TV 17 22A-32

	33
	KR 15 23-43
	69
	TV 17 22A-34

	34
	KR 15 23-53
	70
	TV 17 22A-42

	35
	KR 15 23-61

	71
	TV 17 22A-54

	36
	KR 15 23-64 

	72
	TV 17 23-56


      Fuente: predios identificados en visita de campo a la UPZ 102

Por lo anterior, el equipo de auditoria mediante oficio 1161-016 del 28 de agosto de 2007, solicitó se informara la razón por la cuál ninguno de los predios relacionados fueron incluidos en las zonas geoeconómicas homogéneas para aplicar el efecto plusvalía.

En respuesta el Subsecretario de Planeación Socioeconómica, mediante oficio No.2-2007-27376 del 4 de septiembre de 2007, informó que dicha solicitud había sido remitida a la UAECD por ser de su competencia.

Posteriormente, con oficio 1161-029 del 25 de septiembre de 2007, se solicitó a la administración copia de la respuesta dada por la UAECD, manifestando mediante oficio 2-2007-30566 del 27 de septiembre, que fue remitido otro oficio a esa entidad, reiterando la solicitud de la información relacionada con los predios que no fueron generadores de plusvalía (oficio 2-2007-30533).  

La anterior situación, no es aceptada por este ente de control, por cuanto es a la SDP a quien le corresponde la revisión del cálculo del efecto plusvalía realizado por la entidad evaluadora (UAECD), competencia que no realizó y por tanto, se dejaron de incluir en la Resolución No. 0220 de 2004, los predios relacionados en el cuadro No. 11 de este informe.
De  igual manera, en la UPZ No. 39 QUIROGA (cuadro No. 1 de la resolución: registra 1.250 predios), de acuerdo con la muestra seleccionada de predios y a la visita administrativa, realizada el 31 de agosto del año en curso, se evidenciaron predios con igual situación a la ya descrita, así: 

CUADRO 12 

RELACIÓN DE PREDIOS NO REGISTRADOS

	ORDEN
	DIRECCIÓN  

	1
	KR 20 42 A – 68 Sur

	2
	KR 20 42 A – 56 Sur

	3
	KR 20 42 A – 12 Sur

	4
	KR 20 42 A – 12 Sur

	5
	KR 20 42 – 06 Sur

	6
	DG 44 Sur 19 – 45

	7
	DG 48 Sur 19 – 12

	8
	CL 46 Sur 20 – 97

	9
	CL 46 Sur 20 – 93

	10
	CL 46 Sur 20 – 75

	11
	CL 46 Sur 20 – 29

	12
	CL 46 Sur 19 A – 16

	13
	CL 46 Sur 19 – 93

	14
	CL 46 Sur 19 – 91


                                     Fuente: predios identificados en visita de campo a la UPZ No. 39 

Dado lo anterior, se transgrede el artículo 3º del Decreto 084 del 29 de marzo de 2004 - “Competencia para la revisión del cálculo y la liquidación de la participación de la plusvalía. El Departamento Administrativo de Planeación Distrital se encargará de revisar que el cálculo del efecto plusvalía se haya realizado de conformidad con las normas legales y reglamentarias y con los parámetros técnicos adoptados para tal fin”.  

Esta situación, es ocasionada por falta de controles en el proceso de revisión del cálculo del efecto plusvalía, para que todos los predios con similares características geoeconómicas homogéneas, hagan parte de la contribución de la participación en plusvalía.

Análisis de la respuesta

Analizada la respuesta presentada por la administración al hallazgo comunicado por el ente de control,  se concluye que este se mantiene por las siguientes consideraciones:  

1. Con respecto a ocho (8) predios, identificados inicialmente en el listado suministrado por el ente de control y remitido a la UAECD por la SDP, manifiesta: “…se encuentran ubicados en las manzanas 4, 5 y 6 que tienen frente sobre la avenida caracas, …los predios ubicados en estas manzanas no presentaron hechos generadores de plusvalía en razón a que la norma urbanística anterior (Decreto 1042 de 1987) a la expedición de la UPZ 102 (decreto 187 de 2002), permitía los usos de servicios metropolitanos y comercio tipo A grupo 4…”. Verificada la relación de predios identificados por la UAECD con el plano de barrio catastral y grafica de manzana digital, se evidencio que tres (3) predios (CL 22 Bis 14 – 31 al 62, Kr 15 23 – 64, Kr 15 23 – 80) no tienen frente sobre la avenida caracas, por ende no cumple con los requisitos definidos por la UAECD. 

2. Cruzado el listado de predios suministrado por la Contraloría de Bogotá, con el plano de plusvalía correspondiente a la UPZ No. 102 La Sabana, la UAECD manifestó que 65 predios se “…encuentran ubicados en las zonas con efecto plusvalía”. Confrontado el cuadro de predios (65) elaborado por la UAECD, el cual contiene código de sector catastral y plusvalía por M2, con la Resolución No.0220 de 2004, se evidenciaron seis (6) predios registrados en la resolución y 59 predios no incluidos por la SDP en la resolución de liquidación del efecto plusvalía.

3. Frente a 21 predios identificados por la UAECD en el listado suministrado por la Contraloría de Bogotá, la entidad manifestó: “En el listado se encuentran predios repetidos… o con la nomenclatura actual y la anterior”: Frente a lo señalado por UAECD se aclara que la nomenclatura de los 21 predios corresponden a una nomenclatura actual (dirección nueva), adicionalmente, los 21 predios se encuentran registrados en el cuadro elaborado por la UAECD como predios generadores de plusvalía. Igualmente, predios no incluidos por la SDP en la resolución de liquidación del efecto plusvalía.  

Dado lo anterior, este ente de control mantiene el hallazgo administrativo, por ende la entidad debe establecer acciones correctivas que contribuyan a subsanar la observación formulada, las cuales deben hacer parte del Plan de Mejoramiento suscrito con la Contraloría de Bogotá.  

2.5.1.2. Hallazgo administrativo:

Resolución No. 0220 del 22 de abril de 2004 - UPZ No. 102 LA SABANA

Mediante la Resolución No. 0220 del 22 de abril de 2004 se liquidó el efecto plusvalía para 318 inmuebles localizados en las zonas o subzonas de la UPZ No.102 La Sabana, para los que de acuerdo con la aplicación del procedimiento establecido para efectuar este cálculo, el precio comercial del m2 permitido después de la acción urbanística generadora de plusvalía quedó en $308.000 a pesos del 2002. 

Una vez estudiados los predios ubicados en esta UPZ, se observó que los precios comerciales vienen presentando variaciones, situación que se evidenció en la revisión efectuada al informe de diagnóstico de julio de 2007 “Zona de servicios de Alto Impacto de la Localidad de los Mártires”, presentado por la administración como producto del cumplimiento del Plan de Mejoramiento, suscrito con este ente de control.

Este estudio fue realizado por el Observatorio Inmobiliario Catastral – OIC - y presenta un cálculo por m2 de $240.000, precio comercial que viene desvalorizándose periódicamente, debido a que en esta zona predominan establecimientos dedicados a actividades y servicios  de alto impacto de escala metropolitana ligados al trabajo sexual, casas de lenocinio, residencias, moteles y algunas actividades ilícitas, que han generado deterioro social e inseguridad por los altos índices de delincuencia común.

No obstante, para el cálculo del efecto plusvalía en esta UPZ, se tiene como base de liquidación el valor establecido en el 2002, sin tener en cuenta lo manifestado por el OIC. 

Por lo anterior se debe observar la Ley 87 de 1993, artículo 2º - Objetivos del Sistema de Control Interno, literales d) y e)

Análisis de la respuesta:

Revisada la respuesta, esta no se acepta dado que el valor real del m2 de la zona,  en la actualidad ha cambiado y por sus características, no se ajusta a la realidad. 

Por lo anterior, se mantiene el hallazgo administrativo y la entidad debe formular acciones correctivas para ser incluidas en el plan de mejoramiento suscrito con el ente de control. 

2.5.1.3. Hallazgo administrativo y disciplinario:

Unidad de Planeamiento Zonal No. 102 La Sabana
En ejecución de la auditoría, se evidenció que la administración no dio cumplimiento a lo establecido en la Resolución No. 1010 de diciembre 26 de 2005 de la Secretaría Distrital de Planeación, específicamente en lo correspondiente a las responsabilidades asignadas a las áreas involucradas dentro del proceso de liquidación del efecto plusvalía, incumplimiento evidenciado particularmente en la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación (actualmente Subsecretaría de Planeación Socioeconómica), dependencia que según la resolución vigente para la fecha de la evaluación, debía: “La Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación realizar el monitoreo y seguimiento de la aplicación del instrumento de participación en plusvalía” (subrayado fuera de texto). 

Inobservancia que origina un posible detrimento en cuantía de $12.298.662, por el no pago de la participación en plusvalía por parte de un propietario del inmueble ubicado en la dirección Kr 16 A No.º 23-71 respecto del cual se configuró un hecho generador, por cambio de uso a uno más rentable por valor de $12.298.662, que para la fecha de ejecutada la licencia (abril 6 de 2005) sería el pago de participación en plusvalía, sin tener en cuenta las acciones que adelante la SDH por el incumplimiento del pago, de las que se realizará el seguimiento respectivo en la próxima auditoría a ejecutarse en transversalidad con la auditoría que se realice en la SPD.

Es de aclarar que para la fecha de expedición de la respectiva licencia, la participación era equivalente al 40% aplicable al área de terreno del predio (171 m2). 

El anterior detrimento se generó como consecuencia del no acatamiento por parte de la SDP de la responsabilidad establecida en la citada resolución, permitiendo que las actividades asignadas a otros entes
 en relación con este proceso, se estén ejecutando sin el lleno de los requisitos definidos, ocasionando deficiencias en la reglamentación de la UPZ como herramienta técnica y en la resolución que liquida el efecto plusvalía para su aplicación. 

Lo anterior, se evidenció con la expedición de la Licencia de Construcción No. LC 05-2-0172 del 17 de marzo de 2005, otorgada en la modalidad de ampliación, adecuación, modificación, demolición parcial en el predio localizado en la dirección Kr 16 A No. 23-71, que se expidió con el concepto: “…El predio no es objeto de participación en plusvalía” y respaldándose en el Decreto 619 de 2000 de la UPZ No.91 Sagrado Corazón. 

Esta observación se sustenta en las siguientes irregularidades:

· Una UPZ que no esta reglamentada, perteneciendo el predio realmente a la UPZ No. 102 La Sabana (Decreto No. 187 de 2002), con efecto plusvalía para el sector normativo No. 22 subsector I.

· Certificado de tradición y libertad de matrícula inmobiliaria del 14 de septiembre de 2004, que no registra la anotación de: “Liquidación del efecto de plusvalía (Gravamen)”, siendo un predio generador de plusvalía, de acuerdo con el anexo del cuadro No. 1 de la Resolución 0220 de 2004 donde se establece que este predio tiene 171 m2 y que el efecto plusvalía por m2 de suelo es de $150.505 (pesos del 2002) y que a partir del año 2006 el valor a pagar es del 50% (75.253 por m2).

Con lo anterior, se transgredió lo dispuesto por la Resolución No. 1010 del 26 de diciembre de 2005 de la SDP, numeral 3.1.8 – “OBSERVACIONES GENERALES DEL PROCESO”; el Decreto No. 187 de 2002, artículo 14 “APLICACIÓN DEL EFECTO PLUSVALIA” y la Resolución 0220 de 2004, de la SDP, por medio del cual se liquidó el efecto plusvalía causado en relación con el predio.  

Este hallazgo se evidencia por la falta de identificación de controles eficientes, que garanticen que la administración, como líder del proceso de la participación en plusvalía, cumpla con la función establecida por la norma, como es el monitoreo y seguimiento en la aplicación del instrumento por cada uno de los entes responsables de su ejecución. 

Igualmente, se confirma la ausencia de controles en el cumplimiento de la Resolución No. 1010 de 2005, la cual establece entre otras actividades, el envío de la resolución de liquidación de plusvalía, para el caso referido Resolución No.220 de 2004, a la Superintendencia de Notariado y Registro, a la SDH y a las Curadurías Urbanas. 
La auditoría a través de oficio 1161-037 del 10 de octubre de 2007, solicitó a la SDP, copia de los oficios de remisión de la información a las entidades correspondientes, dando respuesta mediante oficio con radicado No. 2-2007-33092 del 16 de octubre de 2007, observándose:
· Los oficios de remisión a la Superintendencia de Notariado y Registro, muestran el trámite de correspondencia en la SDP, más no de recibido en la Superintendencia.

· Los oficios de remisión a la Superintendencia se elaboraron ocho (8) meses después (12/01/2005) de expedida la Resolución No. 0220 del 22 de abril de 2004.

· El documento dirigido a la SDH, no registra firma ni trámite de correspondencia por parte de la SDP.

· De acuerdo con el oficio de remisión de solicitud de información al ente de control, manifiesta la SPD que: “…a la fecha no ha sido posible localizar en el archivo de esta Entidad la información correspondiente a los oficios de envío de la Resolución 220 de 2004 a las Curadurías Urbanas”.  

Como resultado de lo anterior, el Distrito Capital dejó de percibir recursos significativos como los señalados, que debían destinarse a la compra de predios para desarrollar proyectos de vivienda de interés social, a la construcción de infraestructura vial y de servicios públicos domiciliarios, etc.

Este hallazgo fue comunicado a la SDP mediante oficio con número de radicación 200762010 el 26 de octubre de 2007.  

Análisis de la respuesta:

Una vez analizada, se concluye que la respuesta se acepta parcialmente, por cuanto la debilidad se evidenció por la falta de identificación de controles eficientes, que debían garantizar que la administración como líder del proceso de la participación en plusvalía, cumpliera con la función de monitoreo y seguimiento en la aplicación del instrumento, obligación asignada por la Resolución No. 1010 de diciembre 26 de 2005, acto administrativo señalado como vigente, en el que la obligación de la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación era realizar el monitoreo y seguimiento de la aplicación del instrumento de participación en plusvalía, dicha obligación no cambio, pues la Resolución No. 665 de noviembre 23 de 2004, vigente a la expedición de la Licencia de Construcción No. LC 05-2-0172 de 17 de marzo de 2005, establece en el artículo 2º: “Incluir el proceso de la Subdirección de Gestión Urbanística Determinación del efecto y liquidación de la participación en plusvalía”  y además establece en el numeral 3.11.8. OBSERVACIONES GENERALES AL PROCESO: “La Subdirección de Gestión Urbanística y la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación realizarán el monitoreo y seguimiento de la aplicación del instrumento de participación en plusvalía”, en 3.11.10. ASPECTOS A CONTROLAR POR ACTIVIDAD, A28. “Verificar que se haga seguimiento, a los siguientes ítems: *Cumplimiento del pago de las licencias expedidas por las curadurías: periódico y *Monitoreo y seguimiento a la aplicación del instrumento en curadurías” (subrayado fuera de texto); razón por la cual no cambió el citado procedimiento establecido en la Resolución 1010, sino que por el contrario, reafirmó en la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación, la responsabilidad de realizar el monitoreo y seguimiento de la aplicación del instrumento de participación en plusvalía. 

En consecuencia, lo manifestado por la entidad, respecto de la expedición posterior a la Resolución 220 de 2004, que liquida el efecto plusvalía incluida  la UPZ 102 La Sabana, evidencia que la SDP no cumplió con la responsabilidad de efectuar el monitoreo y seguimiento en la aplicación del instrumento de participación en plusvalía, a cada uno de los entes responsables de su ejecución -SDH, Superintendencia de Notariado y Registro y Curadurías Urbanas, confirmado por la acción realizada por la Curaduría Urbana No. 2, sin que hubiera verificado y efectuado el seguimiento y monitoreo a la aplicación del instrumento en curadurías, al haber adelantado la Curaduría Urbana 2, acciones sin el lleno de los requisitos definidos para el proceso de participación en plusvalía, tomando como marco de referencia una UPZ que no estaba reglamentada –UPZ 91 Sagrado Corazón, hecho que generó el no pago del gravamen en plusvalía ante la SDH, cuando realmente el predio pertenecía a la UPZ No. 102 La Sabana y a la no aplicación de la Resolución 220 que liquida el efecto plusvalía. 

Si bien es cierto, la entidad remitió en la respuesta fotocopia del oficio dirigido a la SHD con radicación No 2-2007-35317 del 8 de noviembre de 2007, solicitando a la Dirección Distrital de Impuestos, dar inicio a las acciones correspondientes al recaudo de la participación de plusvalía por valor de $12.245.139, el oficio no registra el recibido en la misma, por tanto es un hecho que no ofrece certeza de la realización de la acción correspondiente.

Respecto de la expedición de la licencia por el Curador 2 que contraría lo establecido en la Resolución No. 220 de 2004, la entidad en la mesa de trabajo celebrada el 15 de noviembre de 2007, manifestó que mediante oficio 2-2007-36006 del 15 de noviembre de 2007 de la SDP,  solicitó a la Comisión de Veeduría de las Curadurías Urbanas del Distrito Capital, “…la realización de un examen previo que señale si existieron o no anomalías en el proceso de adjudicación de la licencia de construcción expedida”.
Respecto del cumplimiento del procedimiento establecido para el envió de la resolución de liquidación de plusvalía de la Resolución No. 220 de 2004, a la Superintendencia de Notariado y Registro, Secretaría Distrital de Hacienda y Curadurías Urbanas y a los documentos soportes aportados por la administración se incumple con lo exigido por el procedimiento, toda vez que:

Respecto del documento dirigido a la SDH, observado por no registrar firma ni trámite de correspondencia por parte de la SDP, fue anexada fotocopia con radicación en el DAPD No 2-2005-15784 de fecha 28 de junio 2005, es decir 15 meses después de expedida la resolución, pero no registra la radicación en SDH, hecho que no da la certeza haber sido recibida por esa entidad. 

De acuerdo con lo observado de no anexar los oficios de comunicación a las curadurías urbanas, en la respuesta se anexa fotocopia de la GACETA de Urbanismo y Construcción de Obra No. 296 de abril de 2004 de publicación de la citada resolución y cuadro de entrega de la misma, que registra el recibido de la Curaduría 2, hecho que no cumple lo observado, teniendo en cuenta que la Resolución 665 de 23 de noviembre de 2004, aplicable respecto de la Resolución 220 de 2004 de envío a las Curadurías Urbanas, establece en el numeral 3.11.10 aspectos a controlar por actividad y el literal A5: “Verificar que el DAPD entregue a las curadurías urbanas y a la Secretaría de Hacienda Distrital un estimativo de la participación en plusvalía para autoretención, dentro de los 30 días siguientes a la publicación del Decreto. Será aplicado transitoriamente mientras se realizan los avalúos y se concluye el proceso liquidación del efecto plusvalía” (negrillas fuera de texto), por tanto no dio cumplimiento a lo establecido enviando el estimativo, es decir el cálculo estimado del valor posible a pagar por efecto plusvalía, el cual puede estar por debajo o por encima del valor resultante del estudio técnico que finalmente se confirma en la resolución que liquida el efecto y determina el monto de la participación, que fue esta última la enviada a la Curaduría No. 2.
De acuerdo con los anteriores hechos, se ratifica la observación evidenciada en la falta de monitoreo y seguimiento que debió realizar la Subdirección de Gestión Urbanística y la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación en cumplimiento de la responsabilidad que le exigía la norma, por lo que comporta hallazgo disciplinario de lo cual se dará el traslado respectivo ante la Personería de Bogotá D.C., y debe formar parte del plan de mejoramiento a suscribirse.

2.5.1.4. Hallazgo administrativo:

UPZ 107 - Quinta Paredes
De conformidad con el Decreto No. 1096 del 26 de diciembre del 2000, por medio del cual se adoptó la UPZ 107, se determinó como áreas generadoras de plusvalía por asignación de nuevas áreas de actividad con cambio de uso a uno más rentable, los sectores normativos 6 y 7, y por asignación de nuevo tratamiento con mayor edificabilidad el sector normativo 6.

El sector normativo 6, está localizado en el costado sur de la diagonal 22B entre la carrera 42 y la Avenida Pedro León Trabuchy, conformado por 12 predios de loteo regular con áreas entre los 200 y 300 m2, con frente a la Avenida Pedro León Trabuchy y un globo de terreno con una cabida superficiaria de 37.600 M2 que corresponden al parqueadero de la Corporación de Ferias y Eventos – CORFERIAS - 

El estudio del cálculo del efecto plusvalía, que realizó el entonces Departamento Administrativo de Catastro Distrital - DACD - para el sector normativo 6 a solicitud del entonces DAPD, indicó que en el marco del Decreto Distrital 619 del 2000, los predios localizados en suelo urbano con una superficie mayor a 10 hectáreas de área neta urbanizable, se debía desarrollar un Plan Parcial. Es de anotar que el cálculo del efecto plusvalía se realiza tan pronto se aprueba el Plan Parcial. 

Mediante oficio No. 2-2007-27490 del 4 de septiembre de 2007, la SDP expone que:

1. “Respecto a los predios de menor dimensión, entre 200 y 300 metros, incluidos en el sector normativo 6, le comunicamos que pese a que el Decreto de la UPZ los delimitó como pertenecientes al sector que en mayor extensión se regula por el tratamiento de desarrollo, en la medida que se identificaron como parte de la Urbanización Ortezal según plano urbanístico 260/4-5, procede una resolución de imprecisión, según el artículo 470 del Decreto 190/04, la cual podrá señalar su inclusión en el sector normativo No. 4 que cobija el resto de predios pertenecientes a la citada urbanización.”
2. “Con relación al predio de mayor extensión, con área de 37.600 m2 (3.7 ha), para la cual la UPZ remitió al Plan Parcial, tal como quedo dicho, la correspondiente plusvalía se determinará cuando se adelante dicho instrumento. Posteriormente el Decreto 469 de 2003, Revisión del POT, en su articulo 32 numeral 2, estableció una condición de área diferente: Para las zonas clasificadas como suelo urbano con tratamiento de desarrollo y que tengan un área igual o superior a 10 hectáreas de área neta urbanizable, lo cual excluye al predio en referencia de esta obligación toda vez que su área es de 3.7 hectáreas. El Plan de Regularización y Manejo de CORFERIAS, involucra el predio aludido el cual se encuentra en etapa de formulación, y por consiguiente, allí se establecerán los hechos generadores de plusvalía.”
Con base en lo anterior, teniendo en cuenta que esta UPZ fue adoptada desde el año 2000 y que a la fecha no han sido reglamentado dicho sector, se demuestra la falta de gestión administrativa para llevar a cabo las actividades en forma legal y oportuna. 

Con lo anterior, se transgrede la Ley 388 de julio 18 de 1997, artículo 73.- “Noción. De conformidad  con lo dispuesto por el articulo 82 de la Constitución Política, las acciones urbanísticas que regulan la utilización del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a las entidades públicas a participar en las plusvalías resultantes de dichas acciones. Esta participación se destinará a la defensa y fomento del interés común a través de acciones y operaciones encaminadas a distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo urbano, así como el  mejoramiento del espacio público y, en general, de la calidad urbanística del territorio municipal o distrital.”.

También se transgrede el Acuerdo 118 de diciembre 30 de 2003, artículo 3º. “Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de las participación en la plusvalía derivada de la acción urbanística de Bogotá Distrito Capital, las autorizaciones especificas ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien a incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor área edificada, de acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, en los siguientes casos:

1. El establecimiento o modificación del régimen o la zonificación de usos del suelo.

2. La autorización de un mayor aprovechamiento del suelo en edificación, bien sea elevando el índice de ocupación o el índice de construcción, o ambos a la vez.”

Igualmente, se transgrede la Ley 87 de 1993, artículo 2, literal b: “OBJETIVOS DEL SISTEMAS DE CONTROL INTERNO, b) Garantizar la eficacia, la eficiencia y economía en todas las operaciones, promoviendo y facilitando la correcta ejecución de las funciones y actividades definidas para el logro de la misión institucional.”

Lo anterior, evidencia la demora en siete años en la formulación del Plan que regule las normas de este sector normativo y defina la correspondiente liquidación del efecto plusvalía, de conformidad con los hechos generadores adoptados en el Decreto 1096 del 2000, situación que conlleva a la falta de cobros por efecto plusvalía, que podrían servir como recursos de financiación del Distrito conforme a lo establecido en el artículo 82 de la Constitución Política y el artículo 7º del Acuerdo 118 de 2003.
Análisis de la respuesta:
Una vez analizada la respuesta dada por la administración, se mantiene el hallazgo administrativo, por cuanto el Decreto No. 1096 de adopción de la UPZ del 26 de diciembre de 2000 (acción administrativa) determinó en su artículo 14 que el sector normativo 7 donde se localiza CORFERIAS y doce predios de extensión entre 200 y 300 m2 “…son áreas generadoras de plusvalía, por asignación de nuevas áreas de actividad con cambio de uso a uno más rentable.” (negrillas fuera de texto) 
2.5.1.5. Hallazgo administrativo:

UPZ 25 - La Floresta
De conformidad con el Decreto No. 125 del 9 de abril del 2002, por medio del cual se adopta la UPZ 25 La Floresta, define la reglamentación urbanística correspondiente y en su artículo 11 determina la aplicación efecto plusvalía por asignación de nueva área de actividad (cambio de uso a uno más rentable), al sector normativo 19, subsector I.

En el estudio del cálculo del efecto plusvalía realizado por el DACD, a solicitud del DAPD, indica que para el sector normativo 19, subsector I, donde se localiza el predio de la calle 95 No. 48D-32 indica: “… que este sector no generó plusvalía, debido a que el hecho generador de cambio de uso a uno mas rentable no se refleja haciendo la comparación de las normas del Acuerdo 6 de 1990, arrojando este predio un avaluó comercial para el año 2001, por un valor de $380.000/m2 y para el año 2002 un avaluó comercial de $61.500/m2.”

Lo anterior muestra una disminución considerable en el valor del m2 del terreno del 838,15%, comportamiento económico que no concuerda con la realidad económica, ni con la inflación, ni con los precios del mercado del m2 para dicho sector de los años 2001 y 2002, ni es justificable habiéndose presentado un hecho generador para este sector normativo, de cambio de uso a uno más rentable, pasando de área de actividad residencial general (Acuerdo 06 de 1990) a área de actividad de comercio y servicios.

Además, el informe técnico del “CÁLCULO DEL EFECTO PLUSVALÍA” para expedir el Decreto 125 de 2002 realizado por la SDP, manifiesta: “…no se genera efecto plusvalía aun cuando hace la salvedad de que las razones que expone el DACD no son suficientemente específicas y precisas…”

Según la información existente en la UAECD correspondiente al predio en estudio, para el año 2002 el valor catastral era de $266.525/m2, lo que equivale a más o menos el 80% del valor comercial, demostrándose así que el estudio para liquidar la plusvalía de este predio no es coherente con el estudio realizado para el año 2001 en el cual se le fijó un valor de $380.000 el m2, al haber fijado el valor de $61.500/m2 para el 2002. 

La situación anterior, transgrede el Acuerdo 118 del 30 de diciembre de 2003, que en su artículo 5º determina el efecto plusvalía
, la Ley 388 de julio 18 de 1997; artículos 73
, 76
, 77
 y 78
.
Igualmente, transgrede el Decreto 084 de marzo 29 del 2004, artículo 3º.- “Competencia para la revisión del calculo y la liquidación de la participación de la plusvalía. El DAPD se encargara de revisar que el calculo del efecto plusvalía se halla realizado de conformidad con las normas legales y reglamentarias y con los parámetros técnicos adoptados para tal fin.”.

Finalmente, la Ley 87 de 1993, artículo 2º, literal b) “OBJETIVOS DEL SISTEMAS DE CONTROL INTERNO, b) Garantizar la eficacia, la eficiencia y economía en todas las operaciones, promoviendo y facilitando la correcta ejecución da las funciones y actividades definidas para el logro de la misión institucional.”
Esta situación se debe a que evidencia deficiencia en la formulación de los respectivos avalúos comerciales de comparación, que permitan determinar valores reales del m2 de los terrenos para la época de los estudios realizados por contratistas del DACD.

De acuerdo con lo anterior, faltan controles eficientes que garanticen el cumplimiento de los procedimientos establecidos en Decreto 084 de 2004, artículo 3º, para la revisión del cálculo y liquidación de la participación de plusvalía.

Con lo anterior, el Distrito deja de percibir recursos que le permitan financiar lo reglamentado por la Ley 388 de 1997, en su artículo 85, “Destinación de los recursos provenientes de la participación. El producto de la participación en la plusvalía a favor de los municipios y distritos se destinara a los siguientes fines:… “ .  

Análisis de la respuesta: 
Analizada la respuesta dada por la administración, se mantiene el hallazgo administrativo, por cuanto el Decreto No. 125 del 9 de abril de 2002 de adopción de la UPZ (acción administrativa) el cual define los lineamientos urbanísticos para el sector normativo 19 del subsector I, determinó en su artículo 14 que este sector donde se localiza AUTOMOTORES LA FLORESTA, es generador de plusvalía  por asignación de nueva área de actividad con cambio de uso a uno más rentable. 
Adicionalmente, no es coherente que el estudio técnico de plusvalía haya dado como resultado una desvalorización del terreno mayor del 800%, cuando la acción administrativa (decreto de adopción) había determinado para ese sector ser generador de plusvalía, contrario a la definición de plusvalía: “…es el mayor valor adquirido por un predio producto de una decisión administrativa,…como cambio en el régimen de usos del suelo o autorización de mayor edificabilidad” (negrilla fuera de texto)
2.5.1.6. Hallazgo administrativo y disciplinario:

Plan Zonal Norte Predio “Camino de los Arrayanes”

Revisado el expediente del predio ubicado en la calle 213 No. 114-10 denominado Camino de los Arrayanes, ubicado en área suburbana de transición en la localidad 11 de Suba, con un área de 243.332.98 M2, urbanización a ser construida en 7 etapas, se observa que el predio fue incorporado como nueva área urbana mediante el Decreto 828 del 28 de septiembre de 2000. 

Para el desarrollo urbanístico de los Arrayanes se expidieron las siguientes resoluciones por la Curaduría Urbana No. 3:

· Resolución No. 030058 del 3 de abril de 2002 a través de la cual expidió la Licencia de Urbanismo y se concedió ejecución de obras de urbanismo para la primera etapa por una vigencia de 24 meses, esto era hasta el 3 de abril de 2004.

· Resolución No. 04-3-0051 del 24 de marzo de 2004, mediante la cual se concedió prórroga a la Resolución No. 030058 del 3 de abril de 2002 hasta el 3 de abril de 2005.

· Resolución No. 05-3-0038 del 29 de marzo de 2005, mediante la cual se concedió licencia de ejecución de obras de urbanismo para la etapa 2, con vigencia hasta el 12 de abril de 2007.

· Resolución No. 05-3-0054 del 20 de abril de 2005 con la cual se concedió nueva licencia de ejecución de obras de urbanismo para la etapa 1, con base en el artículo 25 del Decreto 1052 de 1998, con vigencia hasta el 10 de mayo de 2007.

· Resolución No. 06-03-0130 del 9 de marzo de 2006, mediante la cual se expidió licencia de ejecución de obras de urbanismo para las etapas 3 y 4, con vigencia hasta el 22 de mayo de 2008.

· Resolución No. 06-3-0218 del 18 de abril de 2006, de expedición de licencia de ejecución de obras de urbanismo para las etapas 5 y 7, contenidas en la Resolución No. 030058.

· Resolución 06-3-0526 del 26 de septiembre de 2006 con la cual se expide licencia de ejecución de obras de urbanismo para la etapa 6 de dicha urbanización. 

Con la revisión del expediente, se pudo constatar que mediante Auto No. 164 del 31 de mayo de 2006, la Corporación Autónoma Regional de Cundinamarca (CAR) inició el trámite administrativo de permiso de vertimientos del proyecto Camino de Arrayanes. De acuerdo al concepto técnico del 28 de agosto de 2006 emitido por la CAR, es procedente otorgar el permiso de vertimientos, “…el cual se realizará al vallado sin nombre que conduce al río Bogotá, en el predio denominado Arrayanes, en la zona rural de Bogotá.”; Sin embargo, en visita realizada el 2 de octubre del año en curso al predio, se verificó que ya están terminadas las obras de urbanismo y construcción de la primera etapa, sin que a la fecha se cuente con los correspondientes vertimientos.

De otra parte, el permiso en mención, debió ser otorgado por la CAR con anterioridad a la expedición de la licencia de urbanismo, transgrediendo el Decreto Distrital No. 828 del 28 de septiembre de 2006, por la cual se asigna el Tratamiento Especial de incorporación al predio en mención, que en el numeral 6 indica que “Que el predio objeto de esta incorporación, puede recurrir a la alternativa dispuesta por la ley 142/94, en cuanto a la auto prestación del servicio de Acueducto y Alcantarillado, siempre y cuando la CAR conceda el permiso que se requiera para el efecto, según lo dispone el artículo 25 de esta misma ley; para este menester se debe informar a esa entidad, los usos y las densidades que se proyectan para el sitio, a fin de cumplir con lo estipulado en los artículos 194 y 195 del Acuerdo 6 de 1990” y en el numeral 7 establece que “...la posibilidad de desarrollo urbanístico queda condicionada al pronunciamiento de la CAR, o conforme lo establece el artículo 14 del Acuerdo 31 de 1996, ….al plan de expansión de redes de la EAAB.”.

La anterior situación indica que no hay controles eficientes que garanticen el cumplimiento de los procedimientos establecidos por la norma, que impidan se inicien procesos constructivos de un desarrollo urbanístico, sin los debidos requisitos exigidos por parte de la autoridad competente, lo cual conlleva a impactos negativos de tipo social y ambiental.

Análisis de la respuesta:
Valorada la respuesta dada por la entidad, en primer lugar, es necesario aclarar lo argumentado en relación con el proceso de expedición de las licencias relacionadas con el desarrollo urbanístico de los Arrayanes, toda vez que no se observó por este ente de control, ninguna actuación ante el trámite del recurso de apelación, ni del resultado de una petición de revocatoria directa; por tanto, no es procedente afirmar en la respuesta que no se emite pronunciamiento alguno al respecto a algo que no ha sido objeto de estudio ni observación.

En segundo lugar, respecto de las licencias, se pudo constatar que las obras de urbanismo y construcción de la primera etapa del proyecto Camino de Arrayanes, se adelantaron sin el respectivo permiso previo de la CAR, relacionado con el vertimiento de aguas residuales, el cual era requisito indispensable para la expedición de las licencias de urbanismo. 

En consecuencia, se confirma el hallazgo administrativo con incidencia disciplinaria por lo que se dará el respectivo traslado ante la Personería de Bogotá D.C., para la investigación correspondiente, igualmente deberá formar parte del plan de mejoramiento a suscribirse.
2.5.1.8. Hallazgo administrativo
Planes parciales

De acuerdo con el seguimiento realizado a la formulación e implementación de planes parciales adoptados por la SDP para los periodos 2002 - 2007, se estableció la existencia de 27 planes aprobados, de los cuales 7 se encuentran construidos y 20 parcialmente construidos.

La determinación del efecto plusvalía no se ha determinado para algunos casos, sin que se registre justificación alguna para ello; por lo tanto, se requiere aclarar las acciones administrativas establecidas para la determinación del efecto plusvalía o identificar la condición que los exceptúa.

CUADRO 13
PLANES PARCIALES CONSTRUIDOS 

	No. DECRETO
	ESTADO
	CLASE DE SUELO.
	LOCALIDAD
	PLUSVALÍA
	GESTOR

	CON EFECTO PLUSVALIA

	298 de 2003
	Construido
	Expansión
	Kennedy
	Si genera plusvalía
	Constructora Bolívar

	395 de 2003
	Construido
	Expansión
	Bosa
	Si genera plusvalía
	Secretaría de Educación Distrital

	NO GENERADORES DE PLUSVALIA 

	083 de 2002
	Construido
	Urbano
	Fontibón
	No especifica
	Propietario (Germán Rivera Concha)

	299 de 2003
	Construido
	Urbano
	Ciudad Bolívar
	No genera plusvalía
	Fuerza y Energía Ltda.

	384 de 2003
	Construido
	Urbano
	Kennedy
	No genera plusvalía
	Propietaria (Luz Ángela Vanegas Roldán)

	423 de 2003
	Construido
	Urbano
	Suba
	No genera plusvalía
	Constructora Bolívar

	028 de 2004
	Construido
	Urbano
	Usaquén
	No genera plusvalía
	Propietario (Víctor Franklin Jamri Nasser)


Fuente: Secretaría Distrital de Planeación.

Así mismo, se estableció que de los 20 planes parciales pendientes de construir 8 generan plusvalía y los 12 restantes no, por lo que se requiere igualmente aclarar las acciones administrativas establecidas para la determinación del efecto plusvalía o identificar la condición que los exceptúa.

CUADRO 14
PLANES PARCIALES PENDIENTES DE CONSTRUCCION

	No. DECRETO
	ESTADO
	CLASE DE SUELO.
	LOCALIDAD
	PLUSVALÍA
	GESTOR

	CON EFECTO PLUSVALIA

	395 de 2002
	En ejecución de obras.
	Urbano
	Bosa
	Si genera plusvalía
	Metrovivienda


Lote 3: Socorro de Jesús Gómez 

Lote 4: Constructora Némesis S.A.

Lote 5A: Inversiones Albaida

	Resto

Lote 5: Propietario 

	027 de 2004
	No ha iniciado obras
	Expansión
	Engativá
	Si genera plusvalía
	Propietarios Correo Señor y Cía S. en C.

	381 de 2004
	En ejecución de obras.
	Expansión
	Kennedy
	Si genera plusvalía
	Orden Agustinos Recoletos / Contexto Urbano S.A.

	036 de 2005
	No ha iniciado obras
	Urbano
	Suba
	Si genera plusvalía
	Inversiones Bellomonte Ltda. 

	447 de 2005
	No ha iniciado obras
	Urbano
	Suba
	Si genera plusvalía
	Universidad Pedagógica Nacional

	194 de 2006
	No ha iniciado obras
	Expansión
	Bosa
	Si genera plusvalía
	Propietario: Isabel Neuta

	521 de 2006
	No ha iniciado obras
	Expansión
	Bosa
	Si genera plusvalía
	Secretaría de Educación Distrital / Metrovivienda

	NO GENERADORES DE PLUSVALIA 

	288 de 2002
	Parcialmente construido / en ejecución de obras.
	Urbano
	Fontibón
	No especifica
	Etapa 1: propietario Manzana 1, etapa 1 Urbansa S.A.
Etapa 2: Colombiana de Comercio S.A.

	296 de 2002
	En ejecución de obras.
	Urbano
	Suba
	No especifica
	Sochalor y Cía S. en C. / Contexto Urbano / Opina

	345 de 2003
	En ejecución de obras.
	Urbano
	Suba
	No genera plusvalía
	Constructora Las Galias

	418 de 2003
	No ha iniciado obras
	Urbano
	Ciudad Bolívar
	No genera plusvalía
	Cemex Colombia S.A. 

	028 de 2004
	Construido
	Urbano
	Usaquén
	No genera plusvalía
	Propietario (Víctor Franklin Jamri Nasser)

	379 de 2004
	No ha iniciado obras
	Urbano
	Tunjuelito
	No genera plusvalía
	Ministerio de Justicia y del Derecho (hoy Min. Interior y Justicia)

	064 de 2005
	En ejecución de obras.
	Urbano
	Suba
	No genera plusvalía
	Marjal

	312 de 2005
	En ejecución de obras.
	Urbano
	Usme
	No genera plusvalía
	Ospina y CIA S.A.

	616 de 2006
	No ha iniciado obras
	Urbano
	Suba
	No genera plusvalía
	Urbaniza  S.A.

	617 de 2006
	No ha iniciado obras
	Urbano
	Suba
	No genera plusvalía
	Sociedad Monte león S. en C. / Fiduciaria Tequendama 

	051 de 2007
	No ha iniciado obras
	Urbano
	Suba
	No genera plusvalía
	Iberoamericana de Inversiones S.A., Sierra morena Ltda., Inversiones Buenas Vistas Ltda. & Cia S. en C y Luneta S.A.

	134 de 2007
	No ha iniciado obras
	Expansión
	Kennedy
	 
	Propietario: José Pablo Sanint


Fuente: Secretaría Distrital de Planeación.

Teniendo en cuenta que con un plan parcial se busca englobar zonas sin desarrollar en un entorno urbanístico que permita darle condiciones de homogeneidad al sector a través de la realización de un proyecto que comprenda los aspectos de espacio público, ambiental, de accesibilidad, entre otros, de forma integral y de acuerdo con lo contemplado en la Ley 388 de 1997 y el Acuerdo No.118 de 2003, se deben determinar los hechos generadores del efecto plusvalía contemplados en el POT, para los mencionados Planes Parciales. 

Análisis de la respuesta:
Una vez estudiados y analizados los soportes allegados por la administración en relación con los 15 planes parciales adoptados sin efecto plusvalía, se acepta parcialmente el hallazgo formulado en lo correspondiente a los estudios adelantados para la adopción de 12 planes parciales, en cumplimiento del Decreto 619 de 2000, artículos 468 a 470; Ley 388 de 1997, artículo 74; Acuerdo 118 de 2003, artículo 3º. 

Frente a los 3 planes restantes se establecen las siguientes apreciaciones:
· Plan Parcial La Calleja: Decreto 028/2004, Localidad Usaquén, área 25.600 m2, proyecto urbanístico Arrayanes de Suba, reglamentado con la Resolución CU2-98201, ubicado en pieza urbana denominado TEJIDO RESIDENCIAL NORTE. Se establece que el mismo se registra como construido, a pesar que a la fecha el Plan Zonal del Norte no ha sido aprobado.

· Plan Parcial San Pedro: Decreto 312 de 2005, Localidad de Usme, lote 2, etapas II, III y IV, área 65.035 m2, ubicado según el Decreto 61/2000, en SUELO URBANO, CON TRATAMIENTO DE DESARROLLO. El análisis normativo no es consistente con lo normado el Decreto 619 de 2000, artículo 89, numeral 2,  que establece que: "el suelo de expansión urbana está constituido por la porción del territorio distrital que se habilitará para uso urbano durante la vigencia del presente Plan de Ordenamiento Territorial, según lo determinado en los Programas de Ejecución, este territorio sólo podrá incorporarse al perímetro urbano mediante planes parciales.” 

Plan Parcial de Desarrollo, se trata de zonas urbanas que no han sido urbanizadas  o zonas de expansión urbana.

· Plan Parcial El Ensueño: Decreto 299 de 2003, Localidad Ciudad Bolívar. Conforme con lo establecido en el capítulo I, artículo 1, objetivos y directrices generales se establece que: “es el de desarrollar un proyecto de vivienda de interés social con sus usos complementarios, en los predios determinados en el articulo 2 del presente decreto, en el marco previsto en los decretos 619 de 2000 y 1141 de 2000”.

Por consiguiente se establece que el estudio técnico y caculo de la norma  lo excluyó como no generador del efecto plusvalía, de lo anterior se evidencia que el desarrollo de equipamientos y usos complementarios si son generadores y dentro del proyecto se están excluyendo. 

De otra parte, analizada la información entregada referente a los 12 planes parciales generadores, se ratifica que a pesar de existir la resolución que los adoptó como generador de plusvalía, los mismos no dieron cumplimiento con lo  establecido en el numeral 2 de la circular normativa 02 de 2004 expedida por la SDP, teniendo en cuenta que el proceso de construcción se realiza por etapas, tal como se establece en los siguientes casos:
· Plan Parcial Ciudadela El Porvenir y CED De San José: adoptados  mediante la Resolución Nos. 395 de 2002 y 395 de 2003, registran demora en la determinación del cálculo del efecto plusvalía, ya que se efectuaron en los años 2005 y 2006, respectivamente.

· Plan Parcial Valmaría: adoptado mediante el Decreto No. 447 de 2005, que lo establece como generador de acuerdo con el artículo 20. Según lo dispuesto en el Acuerdo 118 de 2003 y en los artículos 432 a 435 del Decreto Distrital 190 de 2004, en el Plan Parcial Valmaría, se configuran hechos generadores de plusvalía por asignación de nueva área de actividad, modificándose el área de actividad residencial especial contemplada en el Acuerdo 6 de 1990, por área urbana integral residencial con las normas del POT. 
Es así, como la acción urbanística se configura con la adopción de este plan parcial, luego de lo cual se procederá, en los términos de los artículos 80 y 81 de la Ley 388 de 1997 y el Decreto Distrital 084 de 2004, al respectivo cálculo y liquidación del efecto plusvalía que se pudiera presentar; lo anterior, teniendo en cuenta que el uso autorizado mediante el presente plan parcial es dotacional público.
Posteriormente a través de cálculo efectuado por la UAECD, se concluyó que no se generó plusvalía; situaciones o conceptos que no son consistentes ante la normatividad existente.

En consecuencia, esta observación se comporta como un hallazgo de tipo administrativo, que deberá formar parte del plan de mejoramiento a suscribir la entidad.
2.5.2. Revocatorias Parciales de Resoluciones por las cuales se liquida el efecto de Plusvalía. 

De acuerdo con el cuadro “relación de recursos de apelación y revocatorias interpuestos contra actos administrativos relacionados con plusvalía 2004-2007” presentado por la Subsecretaría Jurídica de la SDP, se han radicado entre el 2005 y 2007, cuarenta y siete recursos, de los cuales se han decidido con revocatoria ventiseis, lo que corresponde a un 55,32%, teniendo en cuenta que 7 estan pendientes de decisión. En el siguiente cuadro se muestran los recursos resueltos con resolución de revocatoria.

CUADRO 15
REVOCATORIAS LIQUIDACIÓN EFECTO PLUSVALÍA

2005 - 2007

	SOLICITANTE
	CONCEPTO
	UPZ
	No. RESOLUCIÓN 
	FECHA

	Álvaro Camacho Montoya
	Contra la Resolución 0738 del 29-12-04, por el cual se liquida el efecto plusvalía del inmueble de la cra.2 76A-06
	88 El Refugio Chico Lago 
	98
	03/03/2005

	Juan Carlos Trujillo Guisado
	Contra la Resolución 0819 del 11-11-05, por el cual se preliquida el efecto plusvalía por englobes de los predios de la cra. 8 87-46 y cra. 8 87-62
	88 El Refugio Chico Lago
	345
	24/03/2006

	Económica
	Directa parcial de la Resolución 220 de 2004 en el sentido de excluir el predio de la clle. 73A 89A-35 del pago de plusvalía
	30 Boyacá Real 
	380
	28/03/2006

	Orlando De Antonio Vargas
	Parcial Resolución 220 de 2004 exclusión plusvalía al predio de la clle. 84 72A-94
	30 Boyacá Real 
	388
	30/03/2006

	Mauricio Delgado de Bedout
	Parcial Resolución 220 de 2004 exclusión predio clle. 74A 3-36 de participación en plusvalía
	88 El Refugio Chico Lago
	444
	10/05/2006

	Carmenza del Pilar Rocha Vivas
	Contra la Resolución 0833 por la cual se declaró el cual precálculo del efecto plusvalía por metro cuadrado, para el englobe de los predios de la cra. 21 88-51 y cra. 21 88-63
	88 El Refugio Chico Lago
	509
	02/06/2006

	Luz Stella Osorio Bohórquez
	Contra la Resolución 0930 por la cual se declaró el cual precálculo del efecto plusvalía por metro cuadrado, para el englobe de los predios de la clle. 85 7-46, cra. 7A 84-90/72 y cra. 7A 84-66
	88 El Refugio Chico Lago
	514
	05/06/2006

	Subdirección Económica
	Parcial de la Resolución 220 de 2004 en el sentido de excluir el predio de la cra. 16 22-45 Sur de la participación de plusvalía
	39 Quiroga
	641
	13/07/2006

	Nubia Yolanda Rondín Ochoa
	Parcial Resolución 220 de 2004 en el sentido de excluir el predio de la dg. 74A 86-10/24 del cobro de plusvalía
	30 Boyacá Real
	684
	13/07/2006

	Económica
	Parcial Resolución 220 de 2004 exclusión plusvalía predio cra. 94A 76-24 
	30 Boyacá Real
	736
	09/08/2006

	Económica
	Parcial Resolución 220 de 2004 exclusión plusvalía predio cra. 87 74B-06 
	30 Boyacá Real
	737
	09/08/2006

	Subdirección Económica
	Directa parcial de la Resolución 220 de 2004 predios clle. 75 89A-06 y cra.92 75-03 del pago de plusvalía
	30 Boyacá Real
	738
	09/08/2006

	María Eugenia Areiza Friori
	Directa Resolución 220 de 2004 Plusvalía inmueble clle. 75 5-75
	88 El Refugio 
	864
	15/09/2006

	Metrovivienda
	Directa Resolución 873 de 2005 por el cual se preliquida el efecto plusvalía Ciudadela El Porvenir
	Plan Parcial
	965
	19/10/2006

	Fermín Alberto Briceño
	Parcial Resolución 220 de 2004 exclusión plusvalía predio cra. 18 26-15
	39 Quiroga
	986
	26/10/2006

	Hernando Rueda Amorocho
	Contra la Resolución 0263 de 2006 de la Subdirección Económica por la cual se preliquida efecto plusvalía al predio dg.127A 8A-09 y/o 8A-15,21 y 33 FIX Construcciones
	14 Usaquén
	1043
	20/11/2006

	Helmunt Adolfo Prieto
	Parcial Resolución 220 de 2004 exclusión plusvalía predio cra. 94 75B-04 
	30 Boyacá Real
	1059
	27/11/2006

	Planeación Socioeconómica
	Parcial Resolución 220 de 2004 en relación con el predio cra. 4 72-54
	88 El Refugio Chico Lago
	128
	15/02/2007

	Fernando García Herreros Castañeda
	Directa Resolución 220 de 2004 con el fin de excluir del pago de plusvalía de los inmuebles con matrícula inmobiliaria 50C 1634574, 575, 576, 577, 578, 579, 580, 581, 582, 583, 584, 585, 586 y 587 Edificio 587 Propiedad horizontal Trvs. 5 5-87 
	88 El Refugio Chico Lago
	195
	12/03/2007

	Carlos Julio Ordóñez
	Directa Resolución 220 de 2004 en el sentido de excluir el predio de la cra. 87 75B-95 de la participación de plusvalía
	30 Boyacá Real
	257
	02/04/2007

	María Victoria Galán Sarmiento
	Parcial Resolución 220 de 2004 en el sentido de excluir el predio de la clle.85 4-74 de la participación de plusvalía
	88 El Refugio Chico Lago
	298
	24/04/2007

	Gloria Isabel Moreno Bernal
	Directa Resolución 220 de 2004 en el sentido de excluir el predio de la cra. 92A 76-29 de la participación de plusvalía
	30 Boyacá Real
	477
	22/06/2007

	Lilia María del Carmen Pérez Silva
	Directa Resolución 220 de 2004 en el sentido de excluir el predio de la clle. 74A 94-21 de la participación de plusvalía
	30 Boyacá Real
	629
	13/08/2007

	Luz María Roa Linares
	Directa Resolución 220 de 2004 en el sentido de excluir el predio de la clle. 75A 94-13 de la participación de plusvalía
	30 Boyacá Real
	693
	04/09/2007

	Hernando Galindo Cubides
	Contra la Resolución 0119 del 13-02-07, por la cual se expide el cual precálculo del efecto plusvalía para el predio resultante del englobe localizado en la cra. 14 96-34. MAPFRE
	88 El Refugio Chico Lago
	704
	07/09/2007

	Jorge Ruiz Sosa
	Parcial Resolución 220 de 2004 en el sentido de excluir el predio de la cra. 93A 72A-03 de la participación de plusvalía
	30 Boyacá Real
	729
	19/09/2007


Fuente: Subsecretaría Jurídica de la SDP
Como se denota en el anterior cuadro las UPZ que han tenido revocatorias son en su orden Boyacá Real (30), El Refugio Chico Lago (88) y Quiroga (39).

Revisada las anteriores resoluciones, el equipo de auditoria evidenció que las consideraciones tenidas en cuenta para decidir las correspondientes revocatorias, tienen que ver directamente con aspectos técnicos que erradamente se aplicaron a los respectivos predios, tal como se evidencia en los considerandos de las resoluciones de revocatoria, de las que se extractan algunos apartes:
· Resolución 648 del 13 de julio de 2006: Revocatoria parcial de la Resolución 220 de 2004, en el sentido de excluir el predio de la dg. 70A 86-10/24 del cobro de plusvalía.

“Que con el memorando del 12-06-06 la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación con el que anexa el estudio técnico realizado por el grupo de plusvalías, concluye "No obstante, revisadas las características normativas del predio se establece que este no se beneficio por mayor área edificable al comparar las normas del Acuerdo 6 de 1990 y el Decreto 070 de 2002, reglamentario de la UPZ 30, de acuerdo con el informe técnico anexo; por consiguiente, no es generador de plusvalía."

· Resolución 736 del 9 de agosto de 2006: Revocatoria parcial de la Resolución 220 de 2004 exclusión plusvalía predio cra. 94A 76-24, Resolución 737 del 9 de agosto de 2006: Revocatoria parcial de la Resolución 220 de 2004: exclusión plusvalía predio cra. 87 74B-06 y Resolución 1059 del 27 de noviembre de 2006: Revocatoria parcial de la Resolución 220 de 2004, exclusión plusvalía predio cra. 94 75B-04
“Que de acuerdo con el memorando ..........
 de la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación en el anexa el estudio técnico realizado por el grupo de plusvalías, el cual en su último párrafo señala "De lo anterior se concluye que para el predio de la solicitud, en aplicación de las normas urbanísticas del POT frente a las del Acuerdo 6 de 1990, no se presenta incremento del área construible, por lo tanto no se configuran hechos generadores de plusvalía"

· Resolución 738 del 9 de agosto de 2006: Revocatoria directa parcial de la Resolución 220 de 2004 predios clle. 75 89A-06 y cra.92 75-03 del pago de plusvalía
"Que de acuerdo con el memorando del 4-07-06 de la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación se remite un estudio técnico realizado por el grupo plusvalías, frente a los predios de la referencia, en el que se señala: "Realizada la evaluación técnica respectiva se estableció que los predios de la solicitud no tuvieron beneficio normativo por mayor área edificable ni por cambio de uso a uno más rentable toda vez que las normas asignadas por la UPZ no otorgan beneficios adicionales respecto de las normas del Acuerdo 6 de 1990."
· Resolución 864 del 15 de septiembre de 2006: Revocatoria directa de la Resolución 220 de 2004, Plusvalía inmueble clle. 75 5-75
“Que de acuerdo con el memorando 3-2006-05065 del 14-08-06 de la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación "…en la revisión de las de edificabilidad aplicables al predio no se presenta beneficio en área edificable en razón a que el Decreto 075 de 2003, reglamentario de la UPZ en referencia, asignó, dentro de las normas de edificabilidad tipología edificatoria aislada,( que obliga a aislar la construcción de sus colindantes) en tanto que el Acuerdo 6 de 1990 le asignó tipología edificatoria continúa .... obteniendo así una mayor área construida... Por lo tanto consideramos que no se configuran hechos generadores de plusvalía por autorización de un mayor aprovechamiento del suelo en edificación"
“Igualmente un estudio técnico realizado por el grupo plusvalías, en la conclusión señala: "Del cuadro anterior se concluye  que para ninguno de los predios evaluados se presenta incremento en el área construible en aplicación de las normas urbanísticas del POT (Decreto 075 de 2003) frente a las normas del Acuerdo 6 de 1990." "...Por lo anterior concluimos que los usos permitidos por el Decreto 075 de 2003 no presenten beneficio respecto de los autorizados por la norma anterior..."
· Resolución 986 del 26 de octubre de 2006: Revocatoria parcial de la Resolución 220 de 2004, exclusión plusvalía predio cra. 18 26-15
“Que de acuerdo con el memorando 3-2006-05188 del 17-08-06 de la Subdirección Económica, de Competitividad e Innovación "…al comparar los usos permitidos por el Acuerdo 6 de 1990 con los Decretos 297 de 2002, reglamentario de la UPZ No.39 Quiroga, no se presenta beneficio normativo. Por lo tanto consideramos que no se configuran hechos generadores del efecto de plusvalía por cambio de uso a uno más rentable..."
“Igualmente un estudio técnico realizado por el grupo plusvalías, en la conclusión señala: "Lo anterior indica que los usos permitidos bajo las normas del Acuerdo 6 de 1990 y el POT, no difieren en gran medida..... Por lo tanto consideramos que no se configuran hechos generadores de plusvalía por cambio de uso a uno más rentable.”
· Resolución 128 del 15 de febrero de 2007: Revocatoria Parcial de la Resolución 220 de 2004, en relación con el predio cra. 4 72-54. Por ser un inmueble de interés cultural (Incluido en la resolución del efecto plusvalía), que cuenta con un anteproyecto aprobado por el Comité Técnico Asesor del Patrimonio Distrital y que no esta haciendo uso de mayor edificabilidad.
“La Subsecretaría de Planeación Socioeconómica, con memorando 3-2007-00777 del 2-02-07 solicitó a la Subsecretaría Jurídica estudiar la revocatoria, argumentando que. "…el predio tiene asignado tratamiento de conservación, y en consecuencia, por tanto en el escenario del Acuerdo 6 de 1990 y Decreto 215 de 1997 como en el escenario del POT y Decreto 606 de 2001, los potenciales edificatorios están restringidos a garantizar la estabilidad y permanencia de los inmuebles, de lo que se deriva que no se configura hecho generador de plusvalía por mayor edificabilidad”
· Resolución 257 del 02 de abril de 2007: Revocatoria directa de la Resolución 220 de 2004, en el sentido de excluir el predio de la cra. 87 75B-95 de la participación de plusvalía
“…que la altura permitida por la norma anterior (Acuerdo 6 de 1990) es igual a la permitida por el POT…..   que los índices de ocupación  y construcción exigidos por el Decreto para la UPZ representan una disminución de área ocupable respeto del Acuerdo 6 de 1990..... De acuerdo a lo anterior, concluimos que en aplicación de las normas citadas para el predio de la consulta no se configura un hecho generador de plusvalía de mayor edificabilidad por cuanto la norma actual permite un área edificada inferior a la permitida por la norma anterior.”

“Se revoca por haber incluido el predio como generador de efecto plusvalía por asignación de nuevo tratamiento con mayor edificabilidad, sin que tal determinación corresponda a la realidad…., es evidente su contradicción con la Ley 388 de 1997, que señala como hecho generador... la autorización de un mayor aprovechamiento del suelo en edificación,.... Art. 14, num. 3”
Lo anterior, respaldado con el párrafo final, igual para todas las Resoluciones "Que de conformidad con los artículos 69 y 70 del Código Contencioso Administrativo, es procedente entrar a revocar los actos administrativos cuando no se encuentran de conformidad con la Constitución o con la ley." (subrayado fuera de texto)
De otra parte, de acuerdo con la evaluación realizada a la demanda presentada por la sociedad anónima Asesorías e Inversiones de Colombia Ltda. – AINCOL LTDA contra las Resoluciones Nos. 0220 del 22 de abril de 2004 y 0314 del 15 de junio de 2004, se estableció que:

Ante el Tribunal Administrativo de Cundinamarca – Sección Cuarta – Subsección Cuarta, el apoderado especial de Eduardo Pizano de Narváez y Natalia Gómez Muñoz  de la sociedad anónima AINCOL LTDA, mediante radicado No. 002887 de octubre 15 de 2007 presentó demanda de nulidad y restablecimiento de derecho contra los actos administrativos emitidos por el DAPD, actualmente SDP, para la liquidación del efecto plusvalía de los inmuebles localizados en la diagonal 76 No.1-45 y diagonal 76 No. 1-55, ubicados en la UPZ 88/97 El Refugio/Chicó - Lago (Resolución 0220 del 22 de abril de 2004)  y  la Resolución No. 0314 del 15 de junio de 2004, por medio de la cual la Secretaría resolvió no reponer la Resolución No. 0220 de 2004, agotando la vía gubernativa al recurso de reposición interpuesto el 12 de mayo de 2004 contra la resolución. 

Dado lo anterior, se exponen por parte del apoderado los siguientes hechos:

“3. Mediante Decreto 75 de 20 de marzo de 2003, la Alcaldía Mayor de Bogotá amplió el índice de construcción para la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 88/97, zonas el Refugio, Chicó y el Lago dentro de las cuales se localizaron los inmuebles relacionados en los numerales 1 y 2 anteriores.

4. El Acuerdo 118, mediante el cual se establecen las normas para la aplicación de la participación en plusvalía en Bogotá, Distrito Capital, fue proferido por el Concejo Distrital el pasado 30 de diciembre de 2003.

5. Dicho Acuerdo 118 fue reglamentado por el señor Alcalde Mayor mediante Decreto 84 de marzo 29 de 2004.

6. El Departamento Administrativo de Planeación Distrital expidió la Resolución DAPD No. 220 de fecha abril 22 de 2004, con el fin de liquidar el efecto de la plusvalía sobre una serie de predios en concreto, dentro de los cuales incluyeron a los predios con folios de matricula inmobiliaria números 50C-782257 y 50C – 657207. La resolución fijó, con base en el Decreto 75 de 20 de marzo de 2003 (por el cual la Alcaldía Mayor de Bogotá amplió el índice de construcción para la Unidad de Planeamiento Zonal UPZ No. 88/97 zonal el Refugio, Chicó – Lago), los siguientes valores por metro cuadrado: a-Precio por metro cuadrado antes de la acción urbanística valorizadora: $845.879, expresada en pesos del 2003. b.- Precio del metro cuadrado después de la acción urbanística generadora de plusvalía consagrada en el Decreto 298 de septiembre 16 de 2003: $1.130.000. c.- Efecto plusvalía por metro cuadrado de suelo: $284.121. Sobre la diferencia de valor del metro cuadrado de área útil, liquida una tarifa de participación del 30% para el 2004, 40% para el 2005 y 50% para el 2006.  

7. El 12 de mayo de 2004 ASESORÍAS E INVERSIONES DE COLOMBIA LTDA., EDUSRDO PIZANO DE NARVAEZ Y NATALIA GOMEZ MUÑOZ, conjuntamente interpusieron Recurso de Reposición contra la Resolución 0220 del 22 de abril de 2004 emanada del Departamento Administrativo de Planeación Distrital.

8. Mediante la Resolución 0314 del 15 de junio de 2004, la jefe del Departamento Administrativo de Planeación Distrital, resolvió no reponer la Resolución 220 de 2004, agotándose así la vía gubernativa”.

Frente a la petición el demandante expone que el “gravamen de la plusvalía fue autorizado por la Ley 388 de 1997 de Reforma Urbana, y se aplica en Bogotá desde la adopción del Acuerdo 118 de diciembre 30 de 2003 y se mide con respecto al Decreto 75 de 20 de marzo de 2003 por el cual la Alcaldía Mayor de Bogotá, amplió el índice de construcción para la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 88/97, zonas el Refugio, Chicó – Lago”. Es así como para los demandantes, según sentencia, “el hecho generador lo constituye la acción urbanística mediante la cual se fijó un régimen urbanístico especifico para el predio en cuestión, aspecto que, en su sentir, se llevó a cabo antes de que se hubiera reglamentado por parte de la Administración Distrital”. 

Igualmente, se establece por parte del Magistrado Ponente la manifestación de los demandantes, en el sentido de que “la exigibilidad del tributo se da en una oportunidad posterior al nacimiento de la obligación, por lo cual el sistema distingue entre hechos generadores y presupuestos de exigibilidad, razón por el cual no comparte la tesis de la administración en el sentido de que el nacimiento y exigibilidad de la obligación se dan en una misma oportunidad, esto es, con ocasión de la expedición de licencias. Tampoco esta de acuerdo con la administración cuando señala que el propietario beneficiado con la acción urbanística es el contribuyente y no quien solicita la licencia de urbanismo o construcción”.

Al respecto, la administración a través del apoderado judicial manifiesta que se opone a la nulidad de las Resoluciones 0220 y 314 de 2004, por cuanto los actos administrativos se apoyaron en la norma que debían sustentarse. Además, señala que los predios ubicados en la Diagonal 76 No. 1-45 y Diagonal 76 No. 1-55 generan de acuerdo con el Decreto Distrital 075 de 2003 para los sectores normativos 1, 2, 3, 4, 8, 10, 11, 13, 17 y 18, sectores en los que están incluidos los predios, el gravamen de la plusvalía el cual se hace efectivo al momento de la a expedición de la licencia de construcción o urbanismo, derivado de una acción urbanística que genera un mayor aprovechamiento del suelo.

De acuerdo con lo expuesto por cada una de las partes, la sala considera: “lo que se debe dilucidar es si es ilegal la actuación administrativa demandada en razón a que el hecho generador ocurrió con anterioridad a la expedición y promulgación del Acuerdo No. 118 de 2003”. Además, considera la Sala que la norma que originó el gravamen fue el Decreto 075 de marzo 20 de 2003.

Es así como a juicio de la Sala la participación de la plusvalía opera a partir de cuando el ente territorial a través de Acuerdo lo adopta. Así mismo, manifiesta que si bien es cierto, la ley es completa en el establecimiento del gravamen, “se precisa  de un acto administrativo que la incorpore dentro de cada uno de los entes territoriales, toda vez que el tributo es de carácter municipal”. Igualmente, señala que “el Decreto 075 de marzo 20 de 2003… sobre el cual no se discute, es el que da origen o nacimiento al gravamen de la plusvalía”.

Es así como, el fallo emitido por el Tribunal Administrativo de Cundinamarca, Sección Cuarta, Subdirección “B”, anula las Resoluciones 0220 del 22 de abril de 2004 y 0314 de 15 de junio de 2004 y como consecuencia establece que la Sociedad  Asesorías e Inversiones de Colombia Ltda. – AINCOL Ltda., no esta obligada a pagar el efecto de la plusvalía.  

En este orden de ideas, queda en entredicho los demás predios liquidados en la UPZ No. 88/97 el Refugio, Chicó – Lago, tal como los de las UPZs No. 19 El Prado, reglamentada con el Decreto 299 del 10 de julio de 2002, No. 29 Minuto de Dios, reglamentada con el Decreto 348 del 15 de agosto de 2002, No.30 Boyacá Real, reglamentada con el Decreto 070 del 26 de febrero de 2002, No. 39 Quiroga, reglamentada con el Decreto 297 del 9 julio de 2002, No. 44 Américas, reglamentada con el Decreto 381 del 6 septiembre 2002, No. 102 La Sabana, reglamentada con el Decreto 187 del 17 de mayo de 2002, No. 107 Quinta Paredes, reglamentada con los Decretos 1096 del 26 diciembre 2000 y 227 del 22 de marzo 2001 respectivamente, y el Plan Parcial de La Magdalena, reglamentada con el Decreto 298 del 16 de septiembre de 2003.

Dado lo anterior, se evidencia la falta de controles eficientes para garantizar que las acciones adelantadas por la administración y los actos administrativos expedidos para sustentarlas se cumplan de acuerdo con el orden normativo establecido, incumplimiento que generó el fallo del Tribunal Administrativo de Cundinamarca del no pago por parte del demandante de $91.9 millones por concepto de la participación en plusvalía, representados en: i) Diagonal 76 Nº 1-45 con 321.2 M2, efecto plusvalía (50%) $142.061, valor a ser cancelado $45.6 millones ii) Diagonal 76 Nº 1-55 con 326.2 M2, efecto plusvalía (50%) $142.061, valor a ser cancelado $46.3 millones; así como las revocatorias de liquidación de plusvalía relacionadas en el cuadro 15. 

2.5.3. Evaluación Expediente Urbanización San Felipe, El Dorado, de la Localidad de Fontibón.
En desarrollo de la Auditoría Gubernamental con Enfoque Integral que se adelantó, fueron trasladados a este equipo de auditoría los derechos de petición Nos. 1209-07 y 1344-07 instaurados ante este Ente de Control el 30 de julio y 23 de agosto de 2007 respectivamente, para adelantar las investigaciones pertinentes respecto de un predio de la manzana 26 de la Urbanización San Felipe, El Dorado, de la Localidad de Fontibón.

Una vez estudiado el expediente y después de haber realizado las pruebas pertinentes, se estableció lo siguiente:

El DADP a través de la Subdirección Jurídica en oficio 2-2005-23384 del 15 de septiembre de 2005, conceptúa y establece que el canje de zonas institucionales (una publica y la otra privada), no operó, desconociendo actuaciones anteriores de la misma entidad ante particulares, tribunales y jueces, donde en cinco pronunciamientos anteriores había conceptualizado, manifestado y ratificado que la zona verde y la institucional de la manzana 26, de la Urbanización San Felipe El Dorado, eran bienes de uso público de cesión al Distrito Capital.

Mediante oficio No. 3234 del 7 de mayo de 1974, la Urbanizadora San Felipe El Dorado le solicita al Director del DAPD lo siguiente: “…cordialmente solicitamos a usted, tenga la bondad de autorizar que el área de la “Escuela Secundaria” que esta localizada en la manzana 26, pase a ocupar la zona destinada para la “Escuela Primaria” que esta localizada en la manzana 19 y viceversa.”
Igualmente el concepto del numeral 1. desconoció las actuaciones del DAPD en los memorandos No. 3556 del 3 de junio de 1974, (respuesta al oficio No. 3234 del 7 de mayo de 1974), en donde el Subdirector de Aplicación del Desarrollo Urbanístico del DAPD, ante una solicitud del señor Federico  Garrido, urbanizador responsable del desarrollo urbanístico San Felipe El Dorado, manifiesta: “En atención a su solicitud, este Departamento se permite informar que es aceptable el cambio de área destinada para escuela secundaria por el área destinada a escuela primaria, debiendo permanecer el uso de escuela para lo cual fue aprobado.” (negrilla fuera de texto). De igual manera fue desconocido el memorando No. 8069 del 12 de diciembre de 1974, en donde el Subdirector de Aplicación del Desarrollo Urbanístico del DAPD, ante una solicitud del señor Federico Garrido, urbanizador responsable del desarrollo urbanístico San Felipe El Dorado, manifiesta; “En atención a su solicitud, este Departamento se permite informarle que es aceptable el cambio de área destinada para escuela secundaria por el área destinada a escuela primaria. El DAPD encuentra aceptable en principio la extensión del uso de escuela secundaria a vivienda, pero queda condicionada a la aceptación por parte de la junta de zonificación.” (negrilla fuera de texto).
En oficio de fecha 29 de noviembre de 1974, la Urbanizadora San Felipe Limitada, por intermedio del señor Federico Garrido Mercado, dirigido al DAPD, División de Urbanizaciones y recibido con el No. 8478 (número borroso), manifiesta; “Con la presente, nos permitimos enviarle el Plano de Loteo corregido, donde esta condensado el cambio aceptado, según los Memorandos Nos. 1351 y 3556 del 20 de febrero de 1973 y el 3 de junio de 1974 respectivamente, emanados de su Despacho con destino a nuestra Compañía”.“El lote de la Escuela secundaria tiene mayor área que la Escuela Primaria, por lo tanto al confirmar el cambio, dejamos tierra de recreación o zona verde, para beneficio de la Ciudad, haciéndonos eco del pensamiento del señor Director del D.A.P.D. cuando solicita que por dichos cambios se debe compensar a la Comunidad dejándole en la Urbanización zonas libres” (negrilla fuera de texto). 
Con oficio No. 145 de enero 10  de 1973, la Urbanizadora San Felipe El Dorado solicita un canje y hace alusión el oficio en su referencia: “Ref: Canje del lote de la Escuela Secundaria “(Manzana 26), por parte del lote de la “Escuela Primaria”. (Manzana 19). Plano de loteo F96/4.”
Con oficio No. 1351 del 20 de febrero de 1973, firmado por el Subdirector de Aplicación del Desarrollo Urbanístico, el DAPD le comunica a la Urbanizadora San Felipe El Dorado que, “En atención a su solicitud este Departamento informar que para dar curso a su propuesta es necesario que presenten un plano de localización indicando en el las zonas a cambiar, aclarando objeto de la modificación, uso del predio, además reformar los cuadros de áreas. El plano deberá presentarlo en el formato B con ocho (8) copias heliográficas y foto-reducción 1:2000.” 

En la sesión ordinaria No. 6 del 4 de julio de 1975 de la Junta de Planeación, el Jefe de la Unidad de Desarrollo Urbanístico del DAPD, presentó solicitud para el cambio de uso de las zonas institucionales vendibles de 4 urbanizaciones, dentro de las cuales estaba la zona institucional vendible de San Felipe El Dorado, donde se explica que las zonas institucionales vendibles no han tenido operatividad y por consiguiente se solicita el cambio de zona escolar vendible por uso de vivienda.

Mediante Resolución No. 89 del 30 de diciembre de 1976, “…se cambia el uso de las áreas institucionales vendibles de las urbanizaciones “San Felipe (El Dorado), “Los Álamos” y “El Salitre”. y resuelve en su artículo 2. USOS: El uso principal para las áreas mencionadas es el residencial. En su artículo 3. AREAS DE CESION OBLIGATORIA: Se debe hacer una cesión de terrenos al Distrito Especial de Bogotá equivalente al 30% de cada una de las áreas que aquí se reglamentan. En su artículo 5. TRAMITACION: El urbanizador debe presentar al DAPD un plano de reloteo de las áreas a las que se refiere esta resolución, atendiendo las normas aquí establecidas.” 
Mediante Resolución 014, del 4 de julio de 1984, la Junta de Planeación “…decide sobre la solicitud de un pago al Fondo Rotatorio de zonas verdes y Comunales”, y  considera, “Que el DAPD considera que la cesión obligatoria del 30% se debe dejar en terreno para darle mayor amplitud a la zona existente en el costado oriental del predio y mayor frente sobre la calle 42 y que la zona verde se puede plantear como una franja paralela a la existente ya si empatar con los antejardines de los lotes 1 al 5 de la manzana 19”
Mediante Resolución No. 001 del 17 de enero de 1985, expedida por la Junta de Planeación y mediante la cual se resuelve: “Reponer la Resolución No. 14 de 1984 de la Junta de Planeación y en su lugar autorizar el pago del equivalente en dinero del 30% del área institucional vendible de la Urbanización San Felipe El Dorado; para la liquidación del 30% se tomará como base el área cedida en dación de pago por la Urbanizadora San Felipe El Dorado Ltda. mediante Escritura No. 1105 del 31 de diciembre de 1974 Notaría 4ª de Bogotá, o sea descontando del área total institucional vendible que aparece en el plano F 96/4-1 el área de la “Carrera Peatonal”. 

Hasta aquí se puede apreciar en el accionar del DAPD y la Junta de Planeación lo siguiente: 

· Que en la reglamentación del Desarrollo Urbanístico San Felipe el Dorado existen dos zonas institucionales; una sobre la manzana 19 y otra sobre la manzana 26. 

· Que inicialmente la zona institucional de la manzana 19 era pública y que la zona institucional de la manzana 26 era vendible (ó privada). 

· Mediante varias solicitudes al DAPD, el urbanizador solicitó un canje de estas dos zonas. 

· Que mediante respuestas del DAPD a estas solicitudes, el canje de estas dos zonas operó y prueba de ello son las actuaciones posteriores de la Junta de Planeación y el DAPD, refiriéndose a la zona institucional vendible sobre la manzana 19. 

· Por consiguiente la zona institucional vendible localizada inicialmente sobre la manzana 26, pasó a estar localizada sobre la manzana 19 y la zona institucional pública localizada inicialmente sobre la manzana 19, pasó a estar localizada sobre la manzana 26. 

Mediante Resolución No. 199 del 30 de julio de 1985, del DAPD, “Por la cual se aprueba el plano de localización de la vía peatonal pública colindante con el lote Institucional Vendible de la Urbanización San Felipe El Dorado y se fijan algunas obligaciones a cargo del urbanizador responsable”. El plano identificado con el No. F 96/3-00, hace alusión al lote institucional localizado sobre la manzana 19. Esta Resolución en su numeral III, articulo 3, hace alusión a la CESION DE ZONAS DE USO PUBLICO: “La zona de uso público prevista como de cesión en el plano de localización aprobado para la vía peatonal publica colindante con el lote Institucional Vendible de la urbanización San Felipe El Dorado deberá ser entregada por el urbanizador al Distrito  Especial de Bogota por intermedio de la Procuraduría de Bienes del Distrito.” 

La Secretaría de Obras Públicas de Bogotá D.E., otorgó la Licencia de Construcción No. 030277 del 25 de octubre de 1985, para una agrupación en dos pisos y altillo, para veinte viviendas, administración y parqueos, según planos; urbanismo este localizado sobre la manzana 19, de la Urbanización San Felipe El Dorado.

Mediante acta de recibo provisional No. 085 del 12 de agosto de 1985, la Procuraduría de Bienes del Distrito y posterior Acta de Recibo definitivo No. 121 del 6 de noviembre de 1986, “…, con la participación del delegado del DAPD, procedieron a recibir materialmente a titulo de cesión gratuita de JORGE FERNANDEZ DUQUE, identificado con la cedula de ciudadanía No. 17.123.926 de Bogotá quien obra en calidad de apoderado del Banco de Colombia (las zonas de cesión de uso publico de la Institucional vendible de la urbanización SAN FELIPE-EL DORADO, las cuales se encuentran contenidas en el plano F 96/3-00…” (negrilla  fuera de texto). 

Con lo expuesto anteriormente, existe claridad de la calidad de zona institucional vendible de la manzana 19 de la Urbanización San Felipe – El Dorado, lo que aunado al presunto detrimento del patrimonio público por pérdida del predio de cesión que debería hacer parte del inventario del Distrito, especialmente por posiciones encontradas entre funcionarios de la SDP y con la Defensoría del Espacio Público, lo que transgrede el Decreto No. 1600 del 20 de mayo de 2005, artículos 10 y 11, dándole así vía libre Curador Urbano No. 5, de expedir la licencia de construcción al predio institucional público de la manzana 26.
Comentario a lo manifestado por la SDP
Se aprecia desentendimiento del tema por parte de en quien se ha delegado la autoridad urbanística de la ciudad, toda vez que no puede manifestarse sobre el carácter público o privado de un predio, al manifestar que: “…, aspecto sobre el cual corresponde pronunciarse a la Justicia Civil Ordinaria.”, lo que genera confusión, desconfianza e inseguridad en la comunidad, demás entidades distritales y en la justicia; quienes ante pronunciamientos encontrados por los funcionarios  de la SDP, quienes desconociendo actos administrativos, han confundido y permitido que el patrimonio público de la ciudad haya sido utilizado de manera irregular con el riesgo de pérdida.

Por lo anteriormente expuesto, tales actuaciones podrían configurar hallazgos de tipo fiscal, administrativo, disciplinario y penal, contrario a lo expresado por la SDP: “Lo expuesto a lo largo de este documento nos permite sustentar la no configuración de detrimento patrimonial ni hallazgo alguno…”.  

3. ANEXOS

3.1. Anexo 1: Hallazgos Detectados y Comunicados
CUADRO DE HALLAZGOS DETECTADOS Y COMUNICADOS

	TIPO DE HALLAZGO
	CANTIDAD
	VALOR
	REFERENCIACIÒN

	ADMINISTRATIVOS


	8
	NA
	2.4.1.           2.5.1.1.         2.5.1.2.         2.5.1.3.         2.5.1.4.          2.5.1.5.
2.5.1.6.         2.5.1.7.          

	FISCALES


	
	- 0 -
	

	DISCIPLINARIOS


	
	NA
	2.5.1.3.        2.5.1.6.           


NA: No aplica

3.2. Anexo 2: Seguimiento al Plan de Mejoramiento

















































































































































































































































































� Motel El Encanto


� Club Night Troya


� Parqueadero Club Internacional La Piscina


� Club Doll’s House, Club El Castillo


� Donde Nina


� Encuentros Club


� Paisas Club 


� Club La Casona 


� Club Tamaguchi


� Residencias sin nombre


� Club Internacional La Piscina


� Secretaría de Hacienda, Superintendencia de Notariado y Registro  y Curadurías Urbanas.


� “El efecto plusvalía, es decir, el incremento en el precio del suelo derivado de las acciones urbanísticas que dan origen a los hechos generadores se calculará en la forma prevista en los artículos 76 a 78 de la Ley 388 de 1997 y en las normas que los reglamenten o modifiquen.”


� “Noción. De conformidad  con lo dispuesto por el artículo 82 de la Constitución Política, las acciones urbanísticas que regulan la utilización del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a las entidades públicas a participar en las plusvalías resultantes de dichas acciones. Esta participación se destinará a la defensa y fomento del interés común a través de acciones y operaciones encaminadas a distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo urbano, así como el  mejoramiento del espacio público y, en general, de la calidad urbanística del territorio municipal o distrital.”


� “Efecto plusvalía resultado del cambio de uso. Cuando se autorice el cambio de uso a uno mas rentable, el efecto plusvalía se estimara de acuerdo con el siguiente procedimiento:”


� “Efecto plusvalía resultado del mayor aprovechamiento del suelo. Cuando se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, el efecto plusvalía se estimará de acuerdo con el siguiente procedimiento:


1. Se determinará el precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles en cada una de las zonas o subzonas beneficiarias, con características neoeconómicas homogéneas, antes de la acción urbanística generadora de la plusvalía. En lo sucesivo este precio servirá como precio de referencia por metro cuadrado”


� “Área objeto de la participación en plusvalía. El numero total de metros cuadrados que se considerará como objeto de la participación en la plusvalía será, para el caso de cada inmueble, igual al área total del mismo destinada al nuevo uso o mejor aprovechamiento, descontada la superficie correspondiente a las cesiones urbanísticas obligatorias para espacio público de la ciudad….…”


� Memorando diferente para cada resolución
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