INFLUENCIA DE LAS OBLIGACIONES URBANISTICAS Y
APROVECHAMIENTOS CONSTRUCTIVOS EN LOS VALORES DEL
SUELO EN LOS POLIGONOS Z5_CN5_18 Y Z6_CN1_10 A LA LUZ

DE LOS CAMBIOS LEGISLATIVOS DEL POT DEL MUNICIPIO DE
MEDELLIN (ACUERDOS No. 23- 46 - 48)

JULLY PAULINA MANRIQUE ARANGO
JUAN DIEGO PUERTA SERNA

ESPECIALIZACION EN VALORACION INMOBILIARIA
FACULTAD DE ESTUDIOS EMPRESARIALES Y MERCADEO
Institucion Universitaria Esumer

Tutor
CAROLINA QUINTERO M.

Medellin, Colombia
2020



Tabla de contenido

L 1 0 o 3
b 1/~ 1 T 3
K ] =7 VU 3
4. OBJETO DE ESTUDIOQ........coooeeeeeeeseervirsrineressesessssssssssssssssssssssssssssssssssssens 3
5. ANTECEDENTES ......oooueveeeesevevvssseseseressssssssssssssssssssssssssssasassssssssssssnsesssasasasans 4
6. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.........cooeeverereesvseerevannssssssnsssssssssssenas 22
AN (V53 [/ [0 Vol [0V 22
8. OBJETIVO GENERAL.......oeeeereeevsrersesvirssrersssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans 23
9. OBUJETIVOS ESPECIFICOS.......cooveeeeeerereeesrersesesssssessesssssssssssssssssssesssnssssnas 24
10. MARCO REFENCIAL .....oeeeevevrereserersesreessssssasssssssssssssssssssssssssssesssssnsssnes 24
11. MARCO METODOLOGICO........ccooeeeeeeeerrsrsvararersssssssssssssssssssssssssssasassssssssens 25
12, RESULTADOS. ....cooovvcsveerrvrrrissssssssssssssssssssssssssssssssssssssmssssssssssamsssssssmsssssssssssssssssssnns 26
13. ANALISIS DE RESULTADO...........ovveeeeeereeeeeeeeciereeeeeeireensesasssensnens 49
14. CONCLUSIONES ......oooveeeeeeeeeeeteeeeeeeeeeesasinaseseeesesessesssnassssennsnanas 52
15. RECOMENDACIONES ..........ovvveeeeeeeeeeeeiireeeeeeasireeeeaessiseseesssanssenns 54
16. REFERENCIAS ........oveeeeeereeeeeeeeetereeeeestasaeeeessasseesassssanssnesessnenanns 55
AV, (o L 60



1. TITULO

Influencia de las obligaciones urbanisticas y aprovechamientos constructivos
en los valores del suelo en los poligonos Z5 CN5 18 y Z6 CN1_10 a la luz de
los cambios legislativos del POT del municipio de Medellin (Acuerdos no. 23-
46 - 48)

2. TEMA

Evolucién de los Planes de Ordenamiento Territorial en el Municipio de
Medellin (Acuerdos No. 23 — 46 y 48) en términos de aprovechamientos
constructivos, obligaciones urbanisticas y las posibles causas que motivaron

esos cambios y que hoy impactan de una u otra manera el valor del suelo.
3. IDEA

Identificar la posible correlacion que han tenido durante el tiempo las
obligaciones urbanisticas y los aprovechamientos constructivos en la
concepcion de un proyecto inmobiliario y el impacto generado en el valor del
suelo, en dos poligonos de tratamiento, a saber: Z5 CN5_18 y Z6_CN1_10,
analizados en el marco normativo de los tres ultimos Planes de Ordenamiento

Territorial del municipio de Medellin.

Identificar si existe una casusa que explique la variacién presentada en los
aprovechamientos constructivos y obligaciones urbanisticas, en el marco de los
tres ultimos Acuerdos, que han regulado el Plan de Ordenamiento Territorial de
Medellin.

4, OBJETO DE ESTUDIO

Identificar si la formulacion de proyectos inmobiliarios a la fecha, en los
poligonos de tratamiento Z5 CN5 18 y Z6_CN1_10 - Municipio de Medellin,
han tenido cambios representativos en términos de aprovechamientos
constructivos y si estos tienen una relacion directa con las obligaciones

urbanistica y equipamiento existente en los Poligonos objeto de estudio.



5. ANTECEDENTES

A través del Decreto 38 de 1990, para el municipio de Medellin, se expidio el

Estatuto Municipal de Planeacion, Usos del Suelo, Urbanismo y Construccion,

en el cual, se estipularon los limites y fronteras de la ciudad con los demas

municipios del area metropolitana, la divisién del territorio en zonas urbanas,

zona periurbana o semirrural y rural, determinando dentro de las periurbana y

rurales, los corregimientos y veredas.

La zona urbana fue subdividida en por zonas, comunas y barrios, teniendo en

cuenta las siguientes definiciones:

“Zona: es la mayor division dentro de la zona urbana, conformada por
dos 0 mas comunidades dotadas de una relativa independencia entre si
y que se constituye por una poblacion de diversa categoria socio-
economica.

Los limites de la zona se hacen generalmente con base en los
accidentes geograficos y barreras fisicas naturales, claramente

apreciables.

Comunas: Es la mayor division de las zonas, conformada por dos o
mas barrios de similar categoria socio-econOmica, provista de sus
servicios colectivos y que admiten diferentes usos del suelo.

Sus limites se determinan por los de las zonas, las vias principales de

transito y los accidentes fisicos.

Barrios: es la menos division territorial de la zona urbana, integrada por
una poblacion de similar categoria socio-economica, dependiente de sus
servicios colectivos de la comuna y en la que el uso residencial es

predominante, aunque admite otros afines o complementarios.



El barrio, como fenébmeno urbano, corresponde a conglomerados de
desarrollo natural o a sucesivas urbanizaciones integradas por

manzanas.”"

Segun la mencionada normativa, Medellin queda organizado en su totalidad de

la siguiente manera:

Zona 1: comprende las comunas 1 a 8, 11 a 13, 15, 16 y parte de las
comunas 9y 10.

Zona 2: se compone de parte de la comuna 14, partes de los barrios
Asomadera 1y 3y el barrio Asomadera 2 de la comuna 9.

Zona 3: conformado por la comuna 10 y parte de la 14. Esta zona estaba

dividida en nueve subzonas.

También dividida en zona Nor-Oriental, Nor-Occidental, Sur-Occidental, Sur-

Oriental.

Comuna 1: Comprendiendo los siguientes barrios: Santo Domingo Savio
No.1, Santo Domingo Savio No. 2, Popular, Granizal, Moscu No.2, Villa

Guadalupe y San Pablo

Comuna 2: Comprende los siguientes barrios: La Isla, La Frontera, La

Francia, Andalucia, Villas del Socorro, Moscu No. 1, Santa Cruz y La Rosa.

Comuna 3: Comprende los siguientes barrios: La Salle, Las Granjas,
Campo Valdés No.2, Santa Inés, El Raizal, EI Pomar, Manrique Central

No.2, Manrique Oriental y Versalles No.1.

1 CONCEJO MUNICIPAL DE MEDELLIN, Acuerdo Municipal 38 de 1990, Por medio del cual se
expide el Estatuto Municipal de Planeacion, Usos del Suelo, Urbanismo y Construccion de
Medellin. Gaceta Oficial ANO lII. N. 24. 27, JULIO, 1990.



Comuna 4: Comprende los siguientes barrios: Berlin, San Isidro, Palermo,
Bermejal, Parque Norte, Universidad de Antioquia, Sevilla, San Pedro,
Manrique Central No. 1, Campo Valdés No.1, Las Esmeraldas, La Pifiuela,

Aranjuez, Brasilia, Miranda, Jardin Botanico.

Comuna 5: Comprende los siguientes barrios: Toscana, Las Brisas,
Florencia, Téjelo, Boyaca, Plaza de Ferias, Belalcazar, Girardot, Castilla,
Oleoducto, Francisco Antonio Zea, Alfonso Lépez, Cementerio Universal,

Caribe, El Progreso y Everfit.

Comuna 6: Comprende los siguientes barrios: Santander, Doce de Octubre
No. 1, Doce de Octubre No. 2, Pedregal, La Esperanza, San Martin de

Porres, Kennedy y Picacho.

Comuna 7: Comprende los siguientes barrios: Universidad Nacional, Cerro
el Volador, San German, Zona de Transicién, Liceo Universidad de
Antioquia, Facultad de Minas, La Pilarica, Alejandra, Coérdoba y EIl

Diamante.

Comuna 8: Comprende los siguientes barrios: Villa Hermosa, La Mansion,
San Miguel, La Ladera, Llanaditas No.1, Enciso, Sucre, El Pinal, Villatina y

Las Estancias.

Comuna 9: comprende los siguientes barrios: Barrios de Jesus, Bombona
No. 2, Miraflores, Alejandro Echavarria, Barrio Caicedo, Buenos Aires, La
Milagrosa, Gerona, El Salvador, Loreto, La Asomadera No.1, La Asomadera

No.2 y La Asomadera No.3.

Comuna 10: Comprende los siguientes barrios: Prado, Hospital San
Vicente de Paul, Jesus Nazareno, El Chagualo, Estacion Villa, San Benito,

Guayaquil, Corazéon de Jesus, La Alpujarra, Centro Administrativo, Calle

6



Nueva, Perpetuo Socorro, Barrio Colon, Barrio Nuevo, Bombona, Boston,

Los Angeles Villas Nueva y La Candelaria.

Comuna 11: Comprende los siguientes barrios: Carlos E. Restrepo,
Suramericana, Naranjal, San Joaquin, Los Conquistadores, U.P.B,
Bolivariana, Laureles, Miravalle, La Castellana, Lorena, El Veldédromo,
Estadio No.1, Estadio No. 2, Cuarta Brigada, Unidad Deportiva Atanasio

Girardot y Florida Nueva.

Comuna 12: Comprende los siguientes barrios: Ferrini, Calasanz, Los
Pinos, La América, La Floresta, Santa Lucia, EI Danubio, Campo Alegre,
Santa Monica, Barrio Cristobal, Simén Bolivar, Santa Teresita y Las

Mercedes.

Comuna 13: Comprende los siguientes barrios: Blanquizal, ElI Coco, Los
Alcazares, La Pradera, La Quiebra, Antonio Narifio, San Javier No.1, San
Javier No.2, Veinte de Julio, ElI Salado, Nuevo Conquistadores, La

Independencia, ElI Corazén y Belencito |.C.T.

Comuna 14: Comprende los siguientes barrios: San Diego, Barrio
Colombia, Siderurgica, Villa Carlota, Castropol, Lalinde, Las Lomas No.1,
Las Lomas No.2, Altos del Poblado, El Tesoro, Los Naranjos, Los Balsos
No.1, Los Mangos, ElI Diamante No.2, El Castillo, Los Balsos No.2,
Alejandria, La Florida, El Poblado, Manila, Astorga, Patio Bonito, La

Aguacatala y Santa Maria de Los Angeles.

Comuna 15: Comprende los siguientes barrios: Cerro Nutibara, Tenche,
Trinidad, Santa Fe, Shellmar, Parque Juan Pablo Il, Campo Amor, Noel,

Cristo Rey y Guayabal.



Comuna 16: Comprende los siguientes barrios: Fatima, Rosales, Belén,
Granada, San Bernardo, Las Playas, Diego Echavarria, EI Rodeo, La
Colina, La Hondonada, La Mota, El Rincén, La Loma de los Bernal, La

Gloria, AltaVista, La Palma, Los Alpes y Las Violetas.

Los corregimientos determinados en la zona rural son: Palmitas, San Cristobal,

AltaVista, San Antonio de Prado y Santa Elena.

En este Acuerdo Municipal, también se estipula la identificacion alfanumérica
de cada una de las vias, con el fin de poder establecer por media de estas la
ubicacién exacta de cada una de las edificaciones y lotes existentes y

asignarles una nomenclatura a cada uno de estos.

Se determina que las calles son aquellas que poseen orientacion de Oriente-
Occidente y su numeracién aumentara a partir de la Calle 50 (Colombia) hacia
el Norte y disminuye en sentido contrario y las carreras son aquellas vias que
poseen orientacion Sur-Norte y su numeracion aumentara a partir de la Carrera

50 (Palace) hacia el occidente y disminuira hacia el Oriente.

El mencionado Acuerdo hace referencia a los usos de suelo adoptados en la
ciudad los cuales son segun el Articulo 68, uso principal, uso complementario,
uso restringido y usos prohibido y en el Articulo 69 se determina la clasificacion
del uso del suelo segun su destinacion en, residencial, comercial, de servicios,

industrial y social obligatorio.

En este Decreto se estipularon las primeras normas urbanisticas y de
edificacion como el indice de construccién, indice de ocupacion, altura maxima,
se describe distancia a vias publicas, manejo de los servicios publicos y se
estipulan las cesiones de area al municipio como son retiros, zonas verdes,

areas para vias publicas, etc.



En el ano 1997 el Gobierno Nacional, expidio la Ley 388, la cual modifica la
Ley 9 de 1989, norma que tiene como uno de sus objetivos, permitirle a cada
municipio de manera autbnoma, promover el ordenamiento de su territorio en
uso equitativo y relacion del suelo, la preservacion y defensa de su patrimonio
ecoldgico y cultural y la prevencidn de desastres en asentamientos de alto

riesgo, asi como las acciones para los desarrollos urbanisticos eficientes.

La Ley tiene como concepto: El Ordenamiento Territorial municipal y distrital
comprende un conjunto de acciones politico-administrativas y de planificacion
fisica concentradas, emprendidas por los municipios o distritos y areas
metropolitanas, en ejercicio de la funcién publica que les compete, dentro de
los limites fijados por la Constitucién y las Leyes, en orden a disponer de
instrumentos eficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo la
jurisdiccidn y regular la utilizacién, transformacion y ocupacion del espacio, de
acuerdo con las estrategias de desarrollo socioeconémico y en armonia con el

medio ambiente y las tradiciones historias y culturales.

El municipio de Medellin dando cumplimiento a la Ley, en el afio 1999, con el
Acuerdo Municipal 62, adopta el Plan de Ordenamiento Territorial, en la Gaceta
Oficial: Afio XII N. 1158. 30 diciembre.

En este Plan de ordenamiento territorial Medellin, se visualiza como una ciudad
integrada al medio natural en especial al rio y a sus afluentes y otros
elementos ambientales que determinan su morfologia y su calidad de espacio
publico, el rio sera su principal eje ambiental y a la vez su arteria principal, en
el cual a su alrededor se localizaria las actividades de caracter estratégico de
la ciudad.

La clasificacién del suelo concebida en el Acuerdo 62 de 1999, subdivide el
territorio en suelo urbano, suelo rural y suelo de expansion urbana. Al interior
del suelo rural generan la posibilidad de establecer la categoria del suelo

suburbano y en todas las categorias puedes existir el suelo de proteccién.



Se define como suelo urbano, todas las areas destinadas a uso urbano que
dispongan de infraestructura vial y redes primarias de acueducto, energia, y
alcantarillado y sea posible urbanizarlos o construirlos, las zonas con procesos
urbanizados inconclusos, ubicados en areas consolidadas por edificaciones,
que se definan como areas de mejoramiento integral y las zonas de alto riesgo

recuperable o mitigable que sean objeto de acciones mitigables.

Se define suelo de expansion, las areas del territorio aptas para desarrollos
urbanos que seran habilitadas a corto o mediano plazo, estas areas podran ser
urbanizadas y construidas simultdneamente para dotarlos de infraestructura

vial, de transporte, servicios publicos, areas libres, parques y espacio publico.

Se define como suelo rural, aquellos suelos que no son aptos para el uso
urbano, debido a que su destinacion es para usos agricolas, ganaderos,

forestales, de explotacidon de recursos naturales y actividades analogas.

Se define como suelos suburbanos, las areas ubicadas sobre el suelo rural, en
las que se mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo vy la
ciudad, que pueden ser objeto de desarrollo con restricciones de uso, de

intensidad y de densidad.

Se define como suelo de proteccion, las areas localizadas en cualquiera de los
anteriores usos que, por sus caracteristicas geograficas, ambientales, por su
uso para ubicacion de infraestructura o por pertenecer a areas de amenazas y

riesgos no mitigables, no pueden ser urbanizables, ni edificables.

En el Titulo I, Capitulo I, Seccioén 1, se identifican los tratamientos urbanisticos
adoptados, los cuales corresponden a decisiones que permiten orientar
diferencialmente la forma de intervenir un territorio, estas son particulares para

cada una de las zonas homogéneas. Se determinan como tipos de
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tratamientos el de conservacién, consolidacion, mejoramiento integral,

redesarrollo, renovacion y desarrollo.

Se define como tratamiento de conservacion, el que esta dirigido a la
valoracién, proteccion y recuperacion de elementos significativos o altamente
representativos de la evolucién de la cultura arquitectdnica y urbanistica de la
ciudad, procurando la conservacion de sus caracteristicas arquitecténicas,

ambientales y paisajisticas.

Se define como tratamiento de consolidacién, el que esta dirigido a zonas en
las cuales se pretende afianzar su desarrollo de conformidad a las tendencias
que presenta; segun las condiciones de cada zona este tratamiento se clasifica

en:

“Nivel 1 (CN1): Ordenacion y mantenimiento, el objetivo de este tratamiento
es el de cualificar, mantener y ordenar el desarrollo urbanistico, de acuerdo
con los requerimientos del sector. Se aplica en aquellos sectores dotados
de espacio publico, infraestructura y equipamientos suficientes y de buena
calidad, en los cuales la generacion de las nuevas dotaciones que se
requieran por el proceso de redensificacion tales como espacio publico u
otras infraestructuras, se lograra principalmente mediante mecanismos de

cesiones individuales.

Nivel 2 (CN2): Cualificacion y dotacion: se aplica en los sectores donde la
infraestructura, espacio publico y los equipamientos son insuficientes e
inadecuados en relacion con el volumen de la poblacion o al funcionamiento
adecuado de las actividades. Con este tratamiento se pretende suplir esta
deficiencia con nuevas dotaciones y cualificacion de las existentes, ademas
de cubrir los nuevos requerimientos que se generaran en Su desarrollo

futuro.

11



Las dotaciones necesarias se obtendran mediante la intervencion asociada
publico-privada, por parte de los constructores en cumplimiento de
obligaciones individuales, o a cargo de las entidades publicas, dependiendo

de la zona homogénea.

Nivel 3 (CN3): Generacion: se aplica a aquellos sectores que representan
un déficit critico en dotacion de infraestructura, espacio publico y
equipamiento, generalmente se presenta en areas densamente pobladas.
El objetivo de desarrollo en estas zonas es suplir esta carencia priorizando
sus necesidades de acuerdo a la zona homogénea y sus requerimientos
especificos.

Cuando estos sectores coincidan con la ubicacion de la poblacion de menos
recursos economicos, la construccion de estos requerimientos se ejecutara

bajo el apoyo y promocién de la administracion.”

Se define como tratamiento de manejo integral (M), aquel con el que se busca

mejorar la mala calidad y las deficientes condiciones de vida en los

asentamientos humanos de desarrollo incompleto e inadecuado, localizados en

la periferia, los alrededores del centro de la ciudad y en zonas de riesgo

mitigable, susceptibles de un proceso de consolidacion y recuperacion.

“‘Se define como tratamiento de desarrollo (RED): aquel que pretende
orientar procesos de transformacion ya iniciados o generar nuevos en la
zona que cuenta con buenas condiciones de infraestructura y localizacion
estratégica en la ciudad de acuerdo con los objetivos de ordenamiento
propuestos por el plan, de manera que se privilegie su transformaciéon hacia
la optimizacion de su potencial, permitiendo mayores aprovechamientos de

diversidad de usos.™

2 CONCEJO MUNICIPAL DE MEDELLIN, Acuerdo Municipal 62 de 1999, Por el cual se adopta el
Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellin. Gaceta Oficial No. 1158, Art. 155.
3 CONCEJO MUNICIPAL DE MEDELLIN, Acuerdo Municipal 62 de 1999, Por el cual se adopta el
Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellin. Gaceta Oficial No. 1158, Art. 159.
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Se define tratamiento de renovacion (R): como aquel con el que se pretende
generar importantes renovaciones en zonas que cumplen un papel
fundamental en la consolidacién del modelo de ordenamiento propuesto por el
plan y en el cumplimiento de los objetivos del mismo y que por razones de
deterioro o conflictos internos con su entorno inmediato, requieren de esta
transformacion para aprovechar al maximo su potencial y asi aprovechar de la

mejor manera sus ubicacién estratégica y su buena infraestructura.

En el Articulo 160 de la mencionada norma, se dan los criterios para la
ocupacioén del suelo y las densidades urbanas, se consideran como criterios
basicos para fijar los aprovechamientos en forma de indices, densidades
especificas, alturas y/o volumetrias, de acuerdo a estos criterios los
aprovechamientos urbanos se establecen de manera especifica para cada una

de las zonas de tratamiento.

Por su parte, en el Articulo 168, se establecen las tipologias de usos del suelo,
estas son de acuerdo a las caracteristicas particulares de cada actividad, los
usos se clasifican por tipologias, de la siguiente manera:

e Uso residencial.

e Uso comercial.

e Uso industrial.

e Eso de servicios.

e Uso especial.

Se define como uso residencial, todo terreno que de acuerdo con el concepto

general de urbanizacidn se adecue especificamente para el uso principal de

vivienda, constituye un desarrollo urbanistico residencial, estos se podran

desarrollar en cualquier parte del area urbana, con excepcion de las zonas

restringidas.

Se define como uso comercial, donde se puede desarrollar la actividad destinada

al intercambio de bienes al por mayor o al detal.
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Se define como uso industrial, donde se desarrollan aquella actividad que tiene
por objeto el proceso de transformacion de materias primas.

Se define como uso de servicios, donde se desarrollen actividades laborales,
cotidianas o de esparcimiento de la poblacién, asi como las de reparacion de
maquinaria o equipos, la intermediacion financiera, el transporte y las
comunicaciones, los servicios profesionales y personales.

Se define como uso para las diferentes areas y corredores, son aquellos donde
segun su uso principal, se definen las actividades especificas que se pueden
permitir o que se deben restringir o prohibir, procurando la proteccion y

consolidacion del uso principal.

El municipio de Medellin, mediante el Acuerdo 23 del afio 2000, adopta las fichas
resumen de normativa para el municipio, donde incluyen los siguientes aspectos:
e “Determinar los aprovechamientos para cada uno de los poligonos o areas
de planeamiento, especificando lo establecido previamente en el acuerdo
62 de 1999.
e Define la localizacion de los corredores y centralidades barriales
e Define el porcentaje minimo de vivienda de interés social, entendido este en
los términos del Articulo 91 de la ley 388 del 1997.
e Determinar las cesiones obligatorias gratuitas al municipio o la
compensacion de la obligacion en dinero que se deben realizar en los

desarrollos constructivos, urbanisticos y en los procesos de parcelacion.™

En el Acuerdo se organiza Medellin en poligonos, por lo que se genera un cédigo
de identificacion para estos, teniendo en cuenta, que se organiza la ciudad en seis
zonas, cinco corregimientos, ocho tipos de tratamiento y once tipos de

intervenciones.

En el mismo cuerpo normativo, se indican cuales son los aprovechamientos

urbanisticos segun cada uno de estos poligonos, teniendo en cuenta que estos

4 CONCEJO MUNICIPAL DE MEDELLIN, Acuerdo Municipal 62 de 1999, Por el cual se adopta el
Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellin. Gaceta Oficial 9145 de 2000.
14



corresponden a los metros cuadrados construibles con base a los metros
cuadrados de suelo existente o a la utilidad de un suelo a efectos de su

potencialidad de ser edificado.

Por otro lado, también se indican las obligaciones urbanisticas que se deben tener
en cada uno de estos poligonos, las cuales corresponden a las porciones de suelo
que tienen el deber de ceder los promotores de una actuacion urbanistica con
destino a la conformacion del espacio publico, los equipamientos y las vias que

permiten darle efectivamente soportes urbanos a un desarrollo inmobiliario.

En el afio 2001, se estipuld el Acuerdo Municipal 82, donde se establecen las
cesiones, zonas verdes, recreacionales y equipamientos, segun cada uno de los

tratamientos determinados en los Acuerdos 62 de 1999 y 23 de 2000.

En el ano 1997, el pais comenzaba con unos sintomas de crisis financiera, ya que
se debid liquidar las instituciones compafias de Leasing Capital, Cauca y Arfin,

ademas de la compafia de financiamiento comercial La Fortaleza.

“En 1998 la crisis de la banca se profundiz6é y llevandose por delante a
varios bancos comerciales y corporaciones de ahorro y vivienda (CAV). En
octubre de ese ario fue intervenida Granahorrar, una de las CAV mas
importantes del pais y la primera entidad que habia nacido bajo el sistema
Upac en 1972.

La lista de entidades financieras en crisis siguioé creciendo en los meses
siguientes: desparecieron instituciones como la Caja Agraria, los bancos
Central Hipotecario, del Estado, Arfin, Andino, del Pacifico y ofras
instituciones como la financiera comercial Bermudez y Valenzuela y la
Corporacion Financiera del Pacifico, ademas de varios organismos
cooperativos de ahorro y crédito. El Fondo de Garantias de Instituciones
Financieras (Fogafin) tuvo que rescatar varias entidades privadas a través

de créditos de capitalizacion.
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La peor parte de la crisis se sintio entre los deudores del sistema Upac, que
entro en crisis después de 27 afos de existencia. El alza desmesurada de
las tasas de interés hizo que las obligaciones de los deudores del Upac se

disparan y muchos de ellos perdieron sus inmuebles.

El Gobierno decretd la emergencia econdémica y se vio en la obligacion de
subsidiar a los deudores. Finalmente, el Upac desaparecio y fue
remplazado por un nuevo sistema de financiaciéon hipotecaria conocido
como UVR. En diciembre de 1999 se expidi6 la Ley 536 (o ley de vivienda)

que es la que rige hoy el sector hipotecario.™

Esta Ley de Vivienda determina cuatro planes de amortizacion para los créditos de

vivienda y construccion, basados en la unidad de valor real (UVR) y en pesos.

En el ano 2006, en el Gobierno de Sergio Fajardo, se realizd actualizacion al Plan
de Ordenamiento Territorial, siguiendo las disipaciones de Ley, en este se
realizaron modificaciones a los cddigos de identificacion de los poligonos, al

Capitulo 2, Aprovechamientos en suelo urbano y de expansion.

Se reemplaza y se ajusta el Articulo 160 por el 249, el Articulo 161 se reemplaza y
se ajusta por el Articulo 250, derogando el Articulo 5 del Acuerdo 23 de 2000 e
insertando el tema en el Articulo 251 del Acuerdo 46 de 2006, también se derogan
parcialmente los Articulos 6 en el Literal b) y 7 en los Literales a) y b) del Acuerdo

23 de 2000 en lo que se refiere a las densidades maximas.

Las modificaciones generadas en el este Decreto estan sustentadas en que la
densidad de vivienda por hectarea es el criterio basico a partir del cual se definen

los aprovechamientos constructivos, con base en las siguientes orientaciones:

5 EL TIEMPO. CRISIS FINANCIERA'Y FIN DE UPAC. El sector financiero colombiano afronté en
los ultimos cuatro afos uno de los mayores ajustes de su historia. 05 de agosto 2002.
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e “Las proyecciones de poblacion y de vivienda fundamentaran las
densidades de vivienda a futuro en el suelo urbano y los requerimientos de
nuevos suelos de expansion.

e A futuro la ciudad se debe conformar de acuerdo con los requerimientos de
la poblacion de nuevas viviendas, equipamientos, espacios publicos,
infraestructuras para la movilidad y espacios para las actividades
econdémicas, de forma que se garantice condiciones adecuadas de
habitabilidad y calidad de vida para sus ocupantes.

e [a capacidad de soporte de los sectores en el largo plazo. Las densidades
de poblacion en los diferentes sectores que conforman el territorio municipal
estaran determinadas por la capacidad que ese sector tenga de albergar la
poblacion garantizando condiciones minimas de habitabilidad.

e [as nuevas intensidades de uso y la construccion de nuevas
infraestructuras urbanas seran generadoras de nuevas dinamicas
economicas, sociales y poblacionales que pueden generar ingresos a la
municipalidad para reinversion en programas de vivienda de interés social
tipos 1 y 2 y para la construccion de nuevas infraestructuras publicas
requeridas por la poblacion mas vulnerable que eleven su calidad de vida,

en razén de la equidad social.”™

Estas modificaciones en los aprovechamientos para la zona 5 fueron tomadas
debido a que las densidades que se asignan por franja son menores teniendo en

cuenta la deficiencia en la capacidad de soporte vial y las limitaciones para su
ampliacion en el futuro y la poca existencia de espacio publico efectivo con

respecto al numero de habitantes.

6 ALCALDIA DE MEDELLIN. COMPARATIVO ARTICULADO ACUERDOS 62, 23 Y 82 DE 1999-
2000 VRS ACUERDO 46 DE 2006, JUSTIFICACION DE LOS CAMBIOS. Documento Técnico de
Soporte Acuerdo 46 de 2006. Pagina 295.
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En este Decreto se incluyen las normas minimas correspondientes a las Viviendas
de Interés Social e Interés Prioritario contempladas en los Decretos Nacionales
2060 y 2083 de 2004.

Para cada una de las franjas se establece de la siguiente manera:

e Franja de Densidad Alta: con una densidad entre 76 y 200 viviendas por
hectarea.

e Franja de Densidad Media: con una densidad entre 31 y 75 viviendas por
hectarea.

e Franja de Densidad Baja: con una densidad entre 1 y 30 viviendas por

hectarea neta.

Se introduce el Articulo 252, donde se describe explicitamente la tabla donde se
describen los aprovechamientos y las obligaciones urbanisticas por suelo de
cesidon para zonas verdes, recreacionales y equipamiento para los nuevos
poligonos de tratamiento derogando las tablas correspondientes del Acuerdo 23
de 2000.

Las modificaciones realizadas en este Decreto para la zona 6, se generan en la
densidad para cada una de las franjas; se define de manera general, en numero
de viviendas por hectarea neta; en el caso de los suelos de desarrollo, la densidad
se define sobre area bruta:
e Franja de densidad Alta: con una densidad entre 231 y 390 viviendas
por hectarea.
¢ Franja de densidad Media: con una densidad entre 101 y 230 viviendas
por hectarea.
¢ Franja de densidad Baja: con una densidad entre 1 y 100 viviendas por

hectarea.

En la actualizacion del Plan de Ordenamiento Territorial, se realiza la

diccion de los Articulos 286 y 289 que corresponden al contenido de las
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normas para las actuaciones urbanisticas, los cuales fueron
complementados con el Decreto 409 del 2007, luego este fue modificado
mediante el Acuerdo 1521 de 2008 y en el afio 2011 mediante el Decreto

012 fueron modificados parcialmente dichos Decretos.

El mayor motivo por el que se genera este Decreto del afio 2011, fue
debido a que se identificé que, un alto porcentaje de las licencias que se
otorgaron bajo la modalidad de Vivienda de Interés Social y/o Interés
Prioritario, “fueron otorgadas para multifamiliares aislados o predio a predio,
aplicando a estos desarrollos de manera exclusiva, el decreto 2060 de 2004
en relacion con el porcentaje de cesiones urbanisticas gratuitas y densidad
habitacional, sin tener en cuenta también los demas aspectos previstos en
el acuerdo 46 de 2006 y demas normas municipales que regulan la vivienda
de interés social y prioritario, en términos de alturas, obligaciones de
estacionamientos vehiculares y densidades definidas para los distintos
poligonos del territorio municipal, elementos estos, orientados al modelo de

ocupacion definidos en el POT.

La ampliacién indiscriminada del decreto 2060 de 2004 a proyectos de
vivienda que no hacen parte de programas masivos de vivienda de interés
social o prioritario, colocan en riesgo la consolidacion del modelo de
ocupacion definido para el Municipio, desbordando la capacidad de soporte
del territorio en términos de espacio publico, movilidad, equipamientos,
servicios publicos, desvirtuando asi los fines de la funcion publica del

urbanismo.”

Nuestro pais en el afio 2002, presento la crisis de los TES y seguidamente
en el 2006 la crisis de las piramides que obligd al Gobierno Nacional a
declarar el estado de excepcion de emergencia social; en el 2008 el
contexto macroeconémico Colombiano desmejord ostensiblemente en

relacion con el afio anterior: la economia crecid a una tasa del 2,5%,
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registrando una fuerte desaceleracion del PIB en comparacion con 2007
(7,5%), aumento la tasa de inflacién a 7,7% y se registré un preocupante

deterioro de los indicadores del mercado laboral.

“El cambio de rumbo de la economia colombiana esta relacionado
tanto con factores internos, como externos. Entre los internos se
encuentran el debilitamiento del ciclo expansivo de la construccion,
la inflacion de costos y la menor disposicion de gasto por parte de los
hogares y de las firmas. Los externos estan relacionados
principalmente con la crisis financiera internacional y sus
repercusiones sobre la demanda mundial que se comenzaron a
sentir en el dltimo trimestre de 2008, cuando el PIB en el pais

decrecio a una tasa de —0,7%.""

En el 2012, se vivio la crisis de Interbolsa, la entonces firma mas grande de
valores de Colombia, crisis que estuvo a punto de hacer colapsar el sistema

de inversion en el mercado de capitales.

En el afo 2014, para Medellin y bajo la administracion del Alcalde Anibal
Gaviria Correa, se realizé una actualizacion al Plan de Ordenamiento
Territorial, generandose el Acuerdo 48 de 2014, el cual tiene como
fundamentado, la necesidad de que este articulado lo indicado en el
Ordenamiento Territorial 2006 del Area Metropolitana del Valle de Aburra y
el Plan Bio 2030; donde también se detectaron las intervenciones
urbanisticas que se requerian para superar los problemas y carencias

originados por los desequilibrios urbanos.

Las partes de ciudad que requieren de un conjunto de medidas para

alcanzar las condiciones fisicas ideales se denominan Areas de

7 CRISIS EXTERNA Y DECLARACION DE LA ECONOMIA COLOMBIANA EN 2008 — 2009,
COYUNTURA Y PERSPECTIVA. (2008, Departamento de Economia, Facultad de Ciencias
Econdmicas, Universidad de Antioquia). MESA, Ramoén Jaime. Pag, 31.
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Intervencion Estratégicas y las actuaciones correspondientes se apoyan en
los instrumentos de la Ley 388 de 1997 y en las variantes desarrolladas por
el Municipio de Medellin (Areas de Actuacién Urbanistica, Macroproyectos

Urbanos, Planes Parciales, Proyectos Urbanos Integrales PUI, etc.)

Uno de los referentes mas importantes para la actualizacion del POT, fue
tener una mayor cantidad de espacio publico efectivo por habitante,
pretendiendo alcanzar para el afio 2027, tener la consolidacion de 7m2 por
habitante de los cuales en el afio 2017 ya se contaba con 3.68m2

construidos por habitante.

En la actualidad no se han generado mas actualizaciones al Plan de
Ordenamiento Territorial, aunque la administracion actual puede realizarla

segun lo determinado en la Ley.

Medellin con el acuerdo 46 de 2006, realizo un estudié del espacio publico
efectivo, el cual fue actualizado en el afio 2009, arrojando como resultado
gue se contaba con 8.107.383,31m? de espacio publico efectivo a diciembre
de 2009, lo cual deja un indicador de espacio publico efectivo de
3.55m?/habitante.

Resumen Espacio Publico Efectivo por ano:

ESPACIO PUBLICO POBLACION INDICADOR
ANO EFECTICO (M?) DANE (m2EPE/hab)
2009 8.107.383,31 2.281.085 3,55
2008 8.050.698,67 2.254.345 3,57
2007 8.021.736,09 2.227.548 3,60
2006 7.726.384,89 2.200.634 3,51

8 ALCALDIA DE MEDELLIN. DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION MUNICIPAL.
INDICADOR CUANTITATIVO DE ESPACIO PUBLICO EFECTIVO. Medellin, Febrero, 2010. Pagina 6.
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“Para el afio 2017 Medellin habia alcanzado un indicador de 3.68m2/hab y
con el acuerdo 48 de 2014, se pretende alcanzar 7m2/hab en el afio 2027.
A pesar de estas modificaciones la ciudad se encuentra muy por debajo del

indicador internacional de 15m2/hab.™

6. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Identificar si existe una correlacién entre los cambios de aprovechamientos
constructivos y las obligaciones urbanisticas y en caso de existir un crecimiento
en los aprovechamientos, determinar si las obligaciones han crecido

proporcionalmente.

7. JUSTIFICACION

El presente trabajo de investigacidon mas alla del cumplimiento de un requisito de
graduacién para la obtencion del titulo de Especialistas en Valoracion Inmobiliaria;
busca bajo fundamentos de un analisis metodolégico, estudiar con detenimiento
como realmente los factores de gestion y planificacion urbana, logran impactar el
valor del suelo y de paso, el precio de la vivienda, cuando factores como las
cargas urbanisticas a la par de los aprovechamientos constructivos, representan
un escenario de condicionamientos para el constructor en su tarea de urbanizador
responsable y lo comprometen con temas de interés general y beneficio colectivo
como los equipamientos, vias, espacio publico, servicios y demas ideales de

ciudad.

La labor académica y profesional, consistié en tomar el mismo referente para el
planteamiento de un proyecto inmobiliario; es decir, dos lotes de terreno, bajo el
cedazo normativo de los Planes de Ordenamiento Territorial del municipio de
Medellin en afios 2000, 2006 y 2014, para evidenciar como la evolucién normativa
en la dinamica de una ciudad cambiante en materia de urbanismo, equipamientos,

construccion, planificacion, edificabilidad y desarrollo normativo, contempla

9 MEDELLIN CONECTA. MAS ESPACIO PUBLICO EFECTIVO POR HABITANTE EN MEDELLIN. MORA
EUSSE, Juan Sebastian. Abril, 2019.
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cambios significativos en factores como el indice de construccion, indice de
ocupacion, densidad, exigencias para parqueaderos, retiros, entre otros aspectos
que se ven directamente reflejados en los costos directos, indirectos,

administrativos, financieros, valor del lote y utilidad.

Es asi como se recurre por parte del Constructor a estrategias de mercadeo,
comercializacion y venta, que han surgido y se han impuesto como nuevas
estrategias de negocio a la hora de ofertar un proyecto inmobiliario y donde
factores como la exclusividad, los acabados, la innovacion en el disefo, la
tecnologia, entre otros, han salido a la defensa del vendedor, pero al en

crecimiento de la vivienda para el comprador.

El analisis construido a partir del planteamiento académico tuvo como vision de los
académicos, unificar criterios basados en la interdisciplinariedad de la ingenieria
civil y el Derecho, para apreciar factores propios de una ciudad que crece a una
velocidad acelerada en temas de vivienda, donde la solucion de habitabilidad
obedece a condiciones subjetivas y particulares que se permea por factores
particulares de cada hogar, y donde la misma palabra familia ha tenido una
concepcion amplia y diversa que influye en aspectos que contemplan gustos,
necesidad, capacidad econdmica, posicion social, arraigo, entre otros que se

materializan en un mercado sorprendente y visionario.

8. OBJETIVO GENERAL

Investigacién que permitira analizar en dos poligonos de tratamiento de la ciudad
de Medellin (Z5_CN5_18 y Z6_CN1_10), los cambios generados en las diferentes
actualizaciones del Plan de Ordenamiento Territorial, la influencia de las
obligaciones urbanisticas y aprovechamientos constructivos en el desarrollo de un
predio particular; concluyendo asi con un analisis comparativo en materia del valor

del suelo, resultante de la aplicacién sustentada de la Técnica residual.
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9. OBJETIVOS ESPECIFICOS

10.

Establecer bajo un método de investigacién justificado en datos normativos
y contacto fisico con los antecedentes urbanisticos y constructivos del
municipio, si la formulacion de proyectos inmobiliarios en los poligonos de
tratamiento Z5 CN5_18 y Z6 CN1_10, han surtido transformaciones
significativas frente a las cargas, beneficios y aprovechamientos.

Consolidar datos de referencia en materia de obligaciones urbanisticas para
entender con sujecién a la norma, las razones objetivas que debe soportar
el constructor por el aprovechamiento del suelo en el desarrollo de sus
derechos constructivos y consolidar el concepto en la formulacién de un
proyecto inmobiliario.

Analizar mediante la aplicacion del Método (Técnica) residual (alimentado
con valores de venta y costos actualizados), dos lotes de terreno
localizados en los poligonos de tratamiento Z5 CN5 18 y Z6 CN1_10, en
tres momentos normativos enmarcados en los Acuerdos Municipales 23 de
2000, 46 de 2006 y 48 de 2014, con el fin de identificar el impacto de las
obligaciones urbanisticas y aprovechamientos constructivos en el valor del
suelo.

Evidenciar el cumplimiento de los objetivos propuestos en la normativa
urbanistica y constructiva bajo la institucion de cada uno de los Planes de
Ordenamiento Territorial (Acuerdos Municipales 23 de 2000, 46 de 2006 y
48 de 2014) en materia de areas de aprovechamiento, cargas, beneficios,
compras de derecho de construccidn, urbanismo, altura, vias,

parqueaderos, zonas verdes y demas aspectos técnicos y normativos.

MARCO REFENCIAL

Dentro del analisis académico, se recurrié inicialmente a cuerpos normativos de

rango legislativo, que comprendio el Decreto 23 de 2000, mismo que reglamento

el Acuerdo 62 de 1999; el Acuerdo 46 de 2006, reglamentado por los Decretos
409 de 2007 y 1521 de 2009; el Acuerdo 48 de 2014, la Ley 9 de 1989, la Ley 388
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de 1997 y el Decreto 1469 de 2010, compilado en el Decreto Unico Reglamentario
1077 de 2015.

El trabajo de campo tuvo acompafamiento y soporte en visitas a Curadurias
Urbanas del municipio de Medellin, contandose con el apoyo y conocimiento de
profesionales en la Ingenieria Civil y la Arquitectura para la aplicabilidad de la
norma urbanistica y constructiva en la estructuracion de un proyecto inmobiliario
que abarcO aspectos de aprovechamientos, retiros, limitantes, espacio publico,
cargas, compensaciones, beneficios e incluso, temas como liquidacion de
expensas (cargo fijo por la radicacion del proyecto obedeciendo a su estrato social
— cargo variable con fundamentos en los metros cuadrados de construccion),

calculo de impuestos municipales (tasa de nomenclatura — delineacién urbana).

En la busqueda de comparables o muestras de mercado se visitaron Salas de
Negocio en proyectos inmobiliarios de Constructoras con presencia en los
sectores objeto de analisis, contando con cotizaciones fisicas en las que se
abarcaron aspectos técnicos como conformacion de las edificaciones, acabados
constructivos, areas, comodidades, zonas comunes, descuentos por pronto pago,
entre otros que, permitieron tener un contacto directo con estrategias de

negociacion e impacto.

Por ultimo y como factor a resaltar, el avance detallado del planteamiento
académico, también se sirvio de una profesional en el tema que hoy lleva a la
presentacion final de este estudio y que impacta en la academia y practica de los
avaluos, la estructuracion de proyectos y la formacion de profesionales integrales

en el contexto laboral y ético, nuestra Asesora Tematica.

11. MARCO METODOLOGICO

Para el desarrollo del presente trabajo investigativo, se llevara a cabo la
apropiacion fisica de las zonas objeto de estudio y su inmersion en la normativa
condesada en los Acuerdos Municipales 62 de 1999, 46 de 2006 y 48 de 2014,
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realizando un analisis de los aspectos de evolucion y consolidacion a partir de lo
establecido en la legislacion de cada momento y su consolidacion real bajo la
presentacion de proyectos inmobiliarios. Se hara un comparativo frente a aspectos
como las cargas y aprovechamientos urbanisticos para evidenciar el cambio en el
valor del suelo.

La labor investigativa comprende consultas normativas en la fuente instituida por
el Ordenamiento Juridico Colombiano a partir de visitas a las Curadurias Urbanas
del municipio de Medellin, la Secretaria de Planeacion y Ordenamiento Territorial,
la Secretaria de Gestion y Control Territorial, la Inspeccion de Policia de Control
Urbanistico, Catastro y demas dependencias relacionadas con la materia.

Se llevara a cabo visita a sitio para la toma de evidencias, con entrevistas y
consultas tras los estudios consolidados en cifras y reportes de entidades del
orden municipal y nacional por aspectos como censos y lineamientos instituidos

por el mismo Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio.

12. RESULTADOS

Para la investigacion realizada, se determinaron dos poligonos de tratamiento en
la ciudad, en cada uno de ellos se escogidé un lote al cual se le realizd la
verificaciéon de la normatividad en cada uno de los Plane de Ordenamiento

Territorial.

El primer poligono con respecto al Acuerdo 48 de 2014, corresponde al
Z5 CN5 18, ubicado en la comuna 14, barrio El Castillo.

NUMERO DE HABITANTES

El numero de habitantes con que en la actualidad cuenta este poligono, fue
hallado, tomando la informacion catastral actual y multiplicandola por la
cantidad de habitantes por vivienda segun la ultima encuesta de calidad de
vida del afio 2018.
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Numero de Habitantes = 12.436x3,5
Numero de Habitantes = 43.526
EQUIPAMIENTO EXISTENTE

Club Campestre, Colegio Madre Antonia Cerini, Colegio de la Compania de Maria
La Ensefanza, Gimnasio Los Pinares, Museo El Castillo, Centro Geriatrico,
Subestaciéon de energia de EPM, Iglesia la Divina Eucaristia, Clinica Medellin sede
Poblado, Centro de especialistas Intermédica, Hogar Geriatrico Vizcaya, Colegio

Integral Nueva Gente, Vivero Municipal

CANTIDAD DE ESPACIO PUBLICO EFECTIVO POR HABITANTE

Parque Lineal: Las quebradas La Escopeteria, La Aguacatala, La Zufiga y La
Presidenta. Corredor construido de importancia ambiental: paralelas quebrada La

Presidenta.
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Para determinar el espacio publico efectivo existente en los poligonos, tomamos
las medidas de las areas de estas areas, determinadas en la informacion
suministradas en la pagina de geomedellin en la capa de espacio publico existente

y lo dividimos por la cantidad de habitantes hallados en el punto anterior.

T 3

Espacio Publico Efectivo = 56.646 m2/43.526

Espacio Publico Efectivo = 1.30m2/hab.

VIAS DE ACCESO EXISTENTES

Arterias principales: Avenida 34 (transporte masivo de mediana capacidad),
Calle 9 sur (Loma de los Balsos), Calle 5 sur (Loma de los Gonzalez), Calle 1 sur

(Loma de los Parra), Carretera Las Palmas.
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Red peatonal general de ciudad: La Transversal Inferior, Calle 16 sur, Loma del
Tesoro, Paralelas quebrada La Presidenta, Calle 5, Calle 8, Carrera 37A, Calle 14
y Calle 27.

TIPOS DE CONSTRUCCIONES EXISTENTES

El sector en la actualidad es muy poco homogéneo, debido a que existen
construccion de unifamiliares y multifamiliares, las primeras en su mayoria se
ubican en lotes de un area no menor a 1000 m? con una construccion de uno o

dos niveles maximo.

Para las edificaciones multifamiliares, encontramos edificaciones de mediana y

gran altura, segun el area del lote donde se encuentre.

ESTRATO

Estrato 6
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TIPO DE SUELO

Los terrenos de la zona estan constituidos por depdsitos de vertiente del tipo flujo
y por suelos residuales de anfibolita. Gran parte de los depdsitos aparecen
profundamente meteorizados, con desarrollo de una sobrecapa de suelo residual
de espesor importante, rasgo que con la morfologia de la zona es un indicio claro
de la madurez del relieve y la antigiedad de los depdsitos mencionados. La
morfologia dominante en la zona es de vertientes con declives desde moderados
hasta empinados; este ultimo rasgo es mas notorio hacia los flancos de las
corrientes que la drenan. Dentro de este relieve de vertientes se reconocen

algunos lomos estrechos modelados sobre suelos residuales de las anfibolitas.

SISTEMA HIDROGRAFICO, OROGRAFICO Y ECOSISTEMAS ESTRATEGICOS

Quebrada Zufiga: Entre Carreras 27 y 40, retiro de 30m; entre carreras 40 y 43A
(Avenida El Poblado), retiro de 10m. Quebrada Los Mangos: entre carreras 27 y
34, retiro de 10m; entre carreras 34 y 35, retiro de15m, entre carrera 35 y
Quebrada Zuhiga, retiro de 10m. Quebrada La Paulita 2: entre carrera 34 y
Quebrada La Paulita, retiro de 10m. Quebrada La Paulita: entre carreras 34 y 42,
retiro de 20m; entre carrera 42 y Quebrada Zufiga, retiro de 10m. Quebrada El
Castillo: entre carreras 32 y 37, retiro de 10m, entre carrera 37 y Quebrada
Aguacatala, retiro de 25m. Quebrada La Aguacatala: entre carreras 32 y 34, retiro
de 30m, ente cotas 1560 y 1550, retiro de 10m, entre cota 1550 y carrera 43, retiro
de 30m. Quebrada Los Balsos: entre carreras 32 y 33, retiro de 15m; entre
carreras 33 y 35, retiro de 20m; entre carreras 35 y 41, retiro de 10m; entre
carreras 41 y 43, retiro de 20m. Quebrada La Volcana: entre carreras 32 y 42,
retiro de 25m. Quebrada La Sucia: entre carreras 32 y 33, retiro de 15m; entre
carreras 33 y 332, retiro de 10m; entre carreras 33A y 35, retiro de 15m; entre
carreras 35 y 38, retiro de 10m; entre carreras 38 y 43; retiro de 15m. Quebrada
La Olleta: entre carreras 32 y 32A, retiro de 10m; entre carreras 32A y 34, retiro de
15m; entre carreras 34 y 35, retiro de 10m; entre carreras 35 y 37, retiro de 15m;

entre carreras 37 y 38A, retiro de 10m; entre carreras 38A y 42, retiro de 15m.

30



Quebrada Guadalajara: entre carreras 35 y 40, retiro de 15m; entre carreras 40 y
43, retiro de 10m. Quebrada Escopeteria: entre carreras 30 y 35, retiro de 30m;
entre carreras 35 y 36, retiro de 10m. Quebrada Escopeteria 2: entre carrera 30 y
calle 5B, retiro de 10 m. Y entre la calle 5B y quebrada Escopeteria, retiro de 20m.
Quebrada EIl Chocho 1: entre carreras 30 y 31A, retiro de 10m, entre carreras 31A
y 33, retiro de 15m; entre carreras 33 y Quebrada. Escopeteria, retiro de 10m.
Quebrada La Presidenta: entre carreras 28 y 32, retiro de 20m, entre carreras 35 A
y 43 y 43, retiro de 2010m con excepcidn del tramo canalizado detras del Colegio
Palermo de San José, retiro 10 m. Acequia La Chacona: entre transversal inferior

y carrera 32B retiro de 10m; entre carreras 32B y 33, retiro de 15m.

Coordenadas 6.192780, -75.570916
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Este inmueble corresponde a un lote de 1501.86 m?, con una construccién
existente, para este se evidenciaron los siguientes datos para cada uno de

los Acuerdos objeto de la presente investigacion:

ACUERDO 23 DE 2000 ACUERDO 46 DE 2006 ACUERDO 48 DE 2014
USO DEL SUELO Residencial Residencial Categoria de uso Areas de baja mixtura
Subcategoria de uso Areas predominantemente
residenciales
TRATAMIENTO Z5_CN2_17_17A Z5_CN2_19 Z5_CN5_18
APROVECHAMIENTO |D = N/A D=75 D =120
1.C.=2.7 1.C.=1.20 1.C.=14
1.0.=30% 1.0.=N/A 1.0.=N/A
H= N/A H=N/A H=N/A
ol MY de sisedo por cada 100m* comstrubdos. *(1) (1) OBL‘GACK)NES |
OBLIGACIONES Y iy [l N
CESIONES el 13‘;:; lmma |
56 |20 | 25%
"

Realizamos la formulacion del proyecto y hallamos el valor del lote y los
gastos directos e indirectos del proyecto que alli se permite construir al dia
de hoy, para este ejercicio tuvimos en cuenta, los valores actuales de venta
de proyectos similares, los costos directos e indirectos de un proyecto, el

valor de las zonas geoecondémicas, etc.

Para determinar los valores de venta, que alimentan los ingresos del
Método residual, se realizé un estudio de mercado en el sector y sectores
comparables a este, donde se seleccionaron proyectos comparables, en
cuanto a ubicacién y calidad de las construcciones; aplicando factores de

homogeneizacién o ajuste, cuando fuera necesario.

Para el Acuerdo 23 del 2000, se adopta, un valor de venta de $6.535.000
por metro cuadrado, segun lo determinado en el estudio de mercado:
considerando que este Acuerdo permite una mayor eficiencia del lote, en
cuanto al numero de viviendas a desarrollar; aspecto que trae consigo un
planteamiento arquitecténico, de un edifico con buenas adiciones, en

términos de zonas comunes.
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Para el acuerdo 46 del 2006, y 48 de 2014 se toma el valor un valor de
$5.480.000 m2 teniendo en cuenta que son proyectos exclusivos de pocos

inmuebles y no cuentan con muchas zonas comunes.

Para la realizacion de los estudios se tom6 como una variable esencial el
valor de las administraciones, debido a que encontramos diferencias
representativas en el valor de esta en las respectivas muestras, lo que llevd

a realizar una homogenizacion por este factor.

Para hallar este factor, tomamos el valor mayor y el menor de cuota de
administracion por m2 de las muestras, luego esa diferencia se dividié por
la tasa de rentabilidad de 0.35%, la cual fue extraida del analisis
inmobiliario de las tasas de rentabilidad de los inmuebles del Valle de
Aburra de la lonja de Medellin, seguidamente el valor hallado se dividié por
el valor del m2 de la muestra que presentaba una diferencia con el objeto a

estudiar y se encontré el factor a aplicar.

CALCULO FACTOR HOMOLOGACION ADMINISTRACION

FACTOR HOMOLOGACION
ADMINISTRACION APTO 115 m2

Admo. Objeto S 3.600,00
Admo. Muestra S 5.543,00
Diferencia S 1.943,00
Tasa 0,35%
VALOR MAYOR

ADMO S 555.142,86
valor m2 S 7.048.515,93
FACTOR 7,88%
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CALCULO FACTOR HOMOLOGACION ADMINISTRACION

FACTOR HOMOLOGACION
ADMINISTRACION APTO 175 m2

Admo. Objeto $ 5.500,00
Admo. Muestra $ 3.500,00
Diferencia $ 2.000,00
Tasa 0,35%

VALOR MAYOR
ADMO

$571.428,57

valor m2

$5.361.888,89

FACTOR

10,66%

En la tabla se identifican cada una de las muestras escogidas con sus

valores de venta al dia de hoy y en los anexos se incluye cada una de las

cotizaciones y la descripcion de cada proyecto.

Decreto 23 de 2000, se determinaron viviendas de 115 m2.

AREA
VALOR PEDIDO | % NEGOCIACION | VALOR DEPURADO | CONSTRUIDA | PARQUEADEROS VALOR SIN PQ FACTOR ARE F:sz;( VALOR m2
m2
$  756.550.000 5% $  722.505.250,00 108,29 $ 36.000.000,00 | $ 686.505.250,00 0,99 1,00 [ $ 6.296.816
$1.430.852.000 $ 1.430.852.000,00 183,28 $ 139.000.000,00 | $ 1.291.852.000,00 1,05 092 |$ 6.797.822
$ 901.000.000 5% S 860.455.000,00 134,52 $ 36.000.000,00 | $ 824.455.000,00 1,02 1,00 | § 6.221.075
$ 849.000.000 5% $  806.550.000,00 105 $ 36.000.000,00 | $ 770.550.000,00 0,99 1,00 | § 7.266.698
$  659.280.000 5% $  626.316.000,00 95 $ 36.000.000,00 | $ 590.316.000,00 0,98 1,00 | $§ 6.091.720
ARI'\'AHEIIDEI‘:\ICA $ 6.534.826
DEESST‘{AIQSIAORN $ 488.936
e |
SULF!"::JCE)R $ 7.023.762
INL;':;T(ER $ 6.045.890
ADVD‘:’I:I'C:\RDO $ 6.534.826
Para los Acuerdos 46 de 2006 y 48 de 2014, para un area de 175 m2.
% AREA FACTOR
VALOR PEDIDO NEGOCIACION VALOR DEPURADO CONS:‘F;UIDA PARQUEADEROS VALOR SIN PQ FACTOR AREA ADMO VALOR m2
$  793.855.000 0% $ 793.855.000,00 135 $ 70.000.000,00 | S 723.855.000,00 0,97 1,00 | $ 5.224.532
$  799.355.000 0% $ 799.355.000,00 137 $ 70.000.000,00 | S 729.355.000,00 0,98 1,00 | $ 5.195.013
$1.011.000.000 0% $ 1.011.000.000,00 178 $ 65.000.000,00 | $ 946.000.000,00 1,00 1,11 $ 5.883.163
$1.112.023.800 0% $ 1.112.023.800,00 207,62 $ 76.000.000,00 | $ 1.036.023.800,00 1,02 1,11 ]S 5.609.514
ARIM"I[;DEI'I{\ICA $ 5.478.056
e I
s, [+ seoren
A
ADVO‘;I:I'CLRDO $ 5.478.056
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Mercado usos diferente a residencial

AREA
% FACTOR ARE FACTOR
VALOR PEDIDO NEGOCIACION VALOR DEPURADO CONS;I"]I;UIDA PARQUEADEROS VALOR SIN PQ PRIV UBICACION VALOR m2
$ 334.423.311 $  334.423.311,00 34,8 $ 35.000.000,00 | $ 299.423.311,00 29,00 $ 8.604.118
$ 427.000.000 $  427.000.000,00 41 $ 35.000.000,00 | $ 392.000.000,00 34,17 S 9.560.976
$  411.025.000 $  411.025.000,00 45,97 $ 29.000.000,00 | $ 382.025.000,00 38,31 $  8.310.311

MEDIA
ARITMETICA

8.825.135

DESVIACION
ESTANDAR

653.970

COEFICIENTE
DE VARIACION

7,4%

LIMITE
SUPERIOR

9.479.105

o | »

LIMITE
INFERIOR

8.171.16 5

VALOR
ADOPTADO

8.825.135

Para los valores correspondientes a los costos directos de vivienda,
comercio y parqueadero, se tomaron como referencia los valores descritos
en la tabla del Ingeniero Elkin Ruiz, la cual identifica el proyecto objeto del
analisis residual como vivienda de estrato alto, el cual, al mes de febrero de
2020, indica tener un valor por m2 de $1.954.613, el cual teniendo en
cuenta un delta de 8.02% anual, se indexa al mes de julio del afo en curso,

hallando los siguientes valores.

ACUERDO 23 DE 2000.

JULIO
DELTA ANUAL 8,02%|VIVIENDA COMERCIO PARQUEADEROS
DELTA MENSUAL 0,67%
DELTA A LOS 7 MESES 4,68%| S 2.046.056,31 | S 2.426.865,62 | S 966.250,96

Para la determinacion del porcentaje de areas para zonas comunes, en el
proyecto correspondiente al acuerdo 23 de 2000, se determind un
porcentaje del 28% de areas comunes, debido a que es un proyecto mas

masivo.

Para la determinacion del porcentaje de areas para zonas comunes, en el
proyecto correspondiente al Acuerdo 46 de 2006 y 48 de 2014, se

determiné que el proyecto contaria en cada nivel con puntos fijos y un taco
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de escaleras y en el primer nivel con un lobby de acceso y zonas de
circulacion, por lo que se toma como area un 14% de las areas de viviendas

y un 5% en el area de circulacién de las areas comerciales.

Se generd consulta en la curaduria para realizar la respectiva liquidacion

con respecto a las expensas.

: Curaduria Urbana Primera de Medellin
u Arg. Marco Antonio Jaramillo Ospina
i | Calle 45 No 53 - 50 Oficina 1402 | Centro Comercial Gran Plaza | Tel: 3017698978
www _curaduria Imedellin.com | Mit. 71692667-9
CURADURIA URBANA PRIMERA MEDELLIN
Marco Antonio Jaramillo Ospina
No Radicado: Titular:
Direccion:
Descripcion del Tramite Area Carga Fjo Capge Varkshio
‘SubTotal va Total ‘SubTotal Iva Total
Licencia de Construccidn en la Modalidad de 120,00 0 0 0 1,069, 584 203,21 1,272 805
Obra Mueva Uso Comercial de 1 a 300 M2
licencia de Construccion en la Modalidad de 2.136,00 823,379 156,442 979,821 12,653,750, 2,404,212 15,057 962
Obra Mueva Uso Residencial Estrato 6
Totales 823,379 156,442 a7a.B21 13,723,334 2,607 433 16,330,767
Asesor SubTotal 14,546,713
hva 2,763,875
Total 17,310,588
CARGOS VARIABLES
EXPENSAS
VIVIENDA
Estrato 1 2 3 4 5 6
INGRESO 195.964 (195.964| 391.928 | 587.892 783.856 979.820
Rango 1-100 m2 101-11.000 m2 Mas de 11.001 m2
SALIDA 19.440.163 | |
EXPENSAS OTROS
USOS
Rango (m2) 1-300 301 - 1000 Mas de 1001
INGRESO 1.136.591 1.254.170 1.567.712
Rango (m2) 1-100 m2 101-11.000 m2 Mas de 11.001 m2
SALIDA 2.589.796 | |

CARGOS FIJOS: $979.820, estos valores se determinan en funcion del estrato.
IMPUESTOS: $48.560.000, este valor fue entregado por la Curaduria, el cual, es

calculado en un programa de simulacién, propiedad de estas.
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Segun lo anterior se determina para este ejercicio que los valores de las expensas

corresponden a un 0.56% del valor de las ventas.

Para realizar la liquidaciéon de las cesiones y obligaciones urbanisticas, se
consideraron: para el calculo del valor a pagar por concepto de exigencia de
espacio publico en los Acuerdos 23 de 2000 y 46 de 2006 el valor del suelo
resultante de la aplicacién de la técnica residual; para el Acuerdo 48 de 2014, se
tomo el valor de la zona geoecondmica mas un 15% adicional, exigido por el
Municipio, por pagarse en dinero; para el equipamiento el valor por m2, adoptado,
corresponde al consignado en la Resolucion 002 del 30 de enero del afio 2020,

segun la tipologia de producto.

Zonas Geoeconomicas POT 48 o x

B Comuna: 14
valor M2: 1720630
Cadigo Valor: 519

) el P N

Oficinas Sin $ $
acabados 2318403 | 2611577

Fuente: Resolucién 002 del 2020
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Para el calculo de las obligaciones se realiz6 los siguiente, tomando como
ejemplo el Acuerdo 48 de 2014.

e Por suelo para espacio publico vivienda:

12vivivendas*3.5habitantes/vivienda*5.6m2/habitante= 235.2m2 6 18% del
area del lote= 1501.86*18%=270.33

De la anterior se escoge el mayor valor

e Por suelo para espacio publico oficinas: (120m2/100m2) *13m2=
15.60m2

o Area generada por los parqueaderos adicionales: 13*5=65m2
e Por construccién de equipamiento vivienda: 1m2/vivienda= 12m2

e Por construccion de equipamiento oficinas: 1%indice: 0.01*120m2=
1.20m2.

Lo mismo se realiza con cada uno de las normas
En la aplicacion del Método (Técnica) Residual en los tres escenarios
normativos, nos encontramos los siguientes resultados correspondientes a

las obligaciones urbanisticas. A continuacion, se muestra un comparativo

entre los diferentes Acuerdos.
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RESUMEN OBLIGACIONES (Se expresan en m2)

ACUERDO 23|ACUERDO 46| ACUERDO 48
ZONAS VERDES
490 196 235,2
RESIDENCIAL
ZONAS VERDES
15,6
COMERCIAL
ZONA VERDES
270,33 375,47 270,33
MINIMA
EQUIPAMIENT 12
O RESIDENCIAL
EQUIPAMIENT 12
O COMERCIAL ’

Luego de realizar la estructuraciéon del proyecto segun la normatividad
relacionada en cada uno de los Acuerdos, encontramos los siguientes

resultados, con respecto al valor del suelo y al valor del proyecto.

ACUERDO 23 DEL 2000

TOTAL INGRESOS $28.809.568.770 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $21.904.626.347 76,03%
GASTOS FINANCIEROS $ 288.095.688 1,00%
UTILIDAD $1.728574.126 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
TOTAL LOTE AREAm?| VALOR m? VALOR m?- REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a)
1.501,86 | $3.254.812 $ 3.250.000 $4.888.272.609 16,97%
ACUERDO 46 DE 2006
TOTAL INGRESOS $10.602.231.360 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 8.188.596 423 77,23%
GASTOS FINANCIEROS $ 106.022.314 1,00%
UTILIDAD $ 636.133.882 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
TOTAL LOTE AREAm?| VALOR m? VALOR m2- REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a
1.501,86 | $1.112.939 $1.110.000 $1.671.478.742 15,77%
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ACUERDO 48 DE 2014

TOTAL INGRESOS $ 13.730.269.920 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $10.519.414.589 76,61%
GASTOS FINANCIEROS 1% $ 137.302.699 1,00%
UTILIDAD $ 865.007.005 6,30%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
TOTAL LOTE AREAmM? | VALOR m? VALOR m? - REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a
1.501,86 | $1.470.540 $1.470.000 $2.208.545.627 16,09%

Z6 _CN1_10, ubicado en la comuna 16 en el barrio Belén Rosales.

NUMERO DE HABITANTES

El numero de habitantes con que en la actualidad cuenta este poligono, fue

hallado tomando la informacion catastral actual y multiplicandola por la cantidad de

habitantes por vivienda segun la ultima encuesta de calidad de vida del afio 2018.

() CONSTRUCCIONES Z6 — Features Total: 9543, Filter... — O X
] g AT E S D =

£, Expresidn .
O 1 - fid 1
10 OBIECTID 52805
D 100 COBAMA 1619001
] 1000 cBML 16150010002 ElEEg] TR m.‘w
O 100
= NUMERO_MEJ 0 RS e |18

1002
= i WovER ot o R D g

.
= ik MERO_F15 0 i SR = X
O 1008 NUMERO_SOT 1 u.n’@"m Iﬁ
I 1008 NUMERC_MEZ 0 “ A‘
O 1007 mns e l-l:' 41N e
O 1008 = R
SHAPEAREA 54,467620835
D 190 SHAPELEN 32,1374266986432¢ 2
0 101 : ' ' RS
O 1010 ' Eii '
O 1o
O 1012 J
O 1013
] 1014 -
BB1/95a3|.] &0 C

Numero de Habitantes = 9543x3,5
Numero de Habitantes = 33.400
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EQUIPAMIENTO EXISTENTE

Liceo Sofia Ospina de N., C.E. Pedro Olarte S., Fundacién Servicio Juvenil,
Parque Malibu, Parque Fatima, Hogar de nifios de la calle, Centro de Integracion

Barrial, Unidad Deportiva de Belén.

Corredores construidos de importancia ambiental y paisajistica: La Avenida
Bolivariana, Carreras 65y 70, Calle 33, laterales quebradas Altavista y la Picacha.

Parques lineales. Las quebradas Altavista y La Picacha.

Este sector cuenta con una red de ciclorrutas las cuales se conectan entre si, esta

la de la Carrera 65, la Quebrada la Picacha y la Carrera 70.

CANTIDAD DE ESPACIO PUBLICO EFECTIVO POR HABITANTE
Parque Miravalle 1, Parque Miravalle 2 y Parque Los Almendros.

Para determinar el espacio publico efectivo existente en los poligonos, tomamos
las medidas de las areas y de estas areas, determinadas en la informacion
suministradas en la pagina de geomedellin en la capa de espacio publico existente

y lo dividimos por la cantidad de habitantes hallados en el punto anterior.

Ve . o
| / |
&,
Calle 334 %q

%
hyericla 33 \

L

r EIRED
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Espacio Publico Efectivo = 20.104,76M2/33.400 Hab
Espacio Publico Efectivo = 0,60m2/Hab

VIAS DE ACCESO EXISTENTES

Arterias principales: Calle 33 (corredor de transporte de mediana capacidad)
*Calle 30 (corredor de transporte de mediana capacidad)
*Carrera 65 (corredor de transporte de mediana capacidad)
*Carrera 76
*Arteria menor: carrera 70, Avenida Bolivariana,
*Colectoras: Carrera 66 B, Calle 30 A, Carrera 73, laterales, Quebrada La
Picacha, laterales Quebrada Altavista, Calle 32F.
*Red peatonal general de ciudad: Calles 30, 30 A y 33, las Carreras 65, 70

y 76, Avenida Bolivariana y laterales quebrada la Picacha.
TIPOS DE CONSTRUCCIONES EXISTENTES

El sector esta constituido en su mayoria por vivienda unifamiliares en lotes con un
area no menor a 200 m?, de uno o dos niveles y por edificaciones multifamiliares

de mediana altura.
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ESTRATO
Estrato 5
TIPO DE SUELO

“Los terrenos de esta zona estan constituidos principalmente por depdsitos
aluviales cubiertos por flujos maduros de espesor moderado a bajo (20m a 5m). El

relieve de esta zona es de pendientes suaves.”0

SISTEMA HIDROGRAFICO, OROGRAFICO Y ECOSISTEMAS ESTRATEGICOS

Quebrada La Picacha: con retiro de 10m desde la Carrera 76 hasta la Carrera 66
B.
Quebrada AltaVista: con retiro de 10m desde la Carrera 70 hasta la Carrera 69.

El cerro Nutibara es un constitutivo del sistema estructurante orografico.

Coordenadas 6.236802, -75.592918

Fuente Google Maps

10 DESCRIPCION DE ZONAS HOMOGENEAS MICROZONIFICACION SISTEMA DE AREA URBANA DE
MEDELLIN. Departamento Administrativo de Planeacion de Medellin. Mayo 2011. Pag, 6.
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Este inmueble corresponde a un lote de 252.99 m?, con una construccion

existente, para este se evidenciaron los siguientes datos para cada uno de

los acuerdos.

ACUERDO 23 DE 2000 ACUERDO 46 DE 2006 ACUERDO 48 DE 2014
USO DEL SUELO Residencial Residencial Categoria de uso Areas de baja mixtura
Subcategoria de uso Areas predominantemente
residenciales
TRATAMIENTO 76_CN1_8A Z6_CN1_10 76_CN1_10
APROVECHAMIENTO |D = N/A D =330 D = 350
1.C.=25 1.C. =2.70 1.C.=27
1.0. = 60% 1.O. = N/A 1.0.=N/A
H= N/A H=N/ H= N/A
Lote: M2 de suelo por cada 100m?* *(4) *(5) Cesiones Publi
OBLIGACIONES Y Lote menor de 2000 m?: [Lote mayor o igual a 2000 m2: OBLIGACIONES Cesion de suelo para as;‘:l::ab:coc:: Construccion
2 Residencial: 8 m? inimo del 20% del drea neta del lote. 3 i
CESIONES Cunlaier uso) Otros usos: 4 m con un minimo del 10% del4rea nets dl lote. " w00 m o Ay | '"mm;,i, Usos e
(Construccién de equipamientos. m¥Hab 8"“ minima Vivienda m 100m: | %Area | o0 | Owos
Lote mayor o igual a 2000 m2: *(5) L ('“’":i‘f;‘::: POT | para indice de u'::i‘,:_ Vivienda ;‘fl’c
1m2 i C ion
1£dep'wm construida en otros usos. 56 0 16% | onstrucet
50 | 10 || #8 | ¥ ] i

Mediante la aplicacion del Método (Técnica) Residual, a la luz de los tres

escenarios normativos (Con datos de venta y costos actualizados a la

fecha), se determiné el valor del lote.

En la tabla se identifican cada una de las muestras escogidas con sus

valores de venta al dia de hoy, las cotizaciones se adjuntan como anexos.
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ACUERDO 23 DE 2000

AREA
%
VALOR PEDIDO ’ VALOR DEPURADO | CONSTRUIDA | PARQUEADEROS VALOR SIN PQ FACTOR ARE VALOR m2
NEGOCIACION
m2
$376.444.000 0% $ 376.444.000,00 72,3 $ 29.500.000,00 | $ 346.944.000,00 1,01 | $ 4.825.991
$380.444.000 0% S 380.444.000,00 72,3 $ 29.500.000,00 | $ 350.944.000,00 1,01 | $ 4.881.631
$445.000.000 7% S 413.850.000,00 80 $ 29.000.000,00 | $ 384.850.000,00 1,02 | § 4.887.222
$449.000.000 7% $ 417.570.000,00 80 $ 29.000.000,00 | $ 388.570.000,00 1,02 | $ 4.934.462
MEDIA
ARITMETICA | & 4882327
DESVIACION
ESTANDAR | ® 44.408
COEFICIENTE
DE 0,9%
VARIACION
LIMITE
SUPERIOR | § 4926735
LIMITE
INFERIOR $ 4.837.918
VALOR
ADOPTADO | § 4882327
AREA
% FACTOR AREA
VALOR PEDIDO VALOR DEPURADO | CONSTRUIDA |  PARQUEADEROS VALOR SIN PQ VALOR m2
NEGOCIACION - PRIV
$ 376.444.000 0% $ 376.444.000,00 72,3 $ 29.500.000,00 | $ 346.944.000,00 098]$ 4.798.672
$ 380.444.000 0% $ 380.444.000,00 72,3 $ 29.500.000,00 | $ 350.944.000,00 098¢ 4.853.997
$ 445.000.000 7% $ 413.850.000,00 80 $ 29.000.000,00 | $ 384.850.000,00 099 |3 4.810.625
$ 449.000.000 7% $ 417.570.000,00 80 $ 29.000.000,00 | $ 388.570.000,00 099]$ 4.857.125
MEDTA
ARgME(':I'IgA $ 4.830.105
DESVIACION
ESTANDAR $ 29.824
COEFICIENTE DE 0.6%
VARI%\IK_)I_ISN '
L
SUPERIOR $ 4.859.929
LIMITE INFERIOR | § 4.800.281
VALOR
ADOPTADO $ 4.830.105
o AREA
VALOR PEDIDO NEGOC‘I’ACION VALOR DEPURADO | CONSTRUIDA | PARQUEADEROS VALOR SIN PQ FACTOR ARE VALOR m2
m2
$376.444.000 0% S 376.444.000,00 72,3 $ 29.500.000,00 | $ 346.944.000,00 1,00 [ $ 4.800.668
$380.444.000 0% S 380.444.000,00 72,3 $ 29.500.000,00 | $ 350.944.000,00 1,00 [ $ 4.856.016
$445.000.000 7% $  413.850.000,00 80 $ 29.000.000,00 | $ 384.850.000,00 1,01 [ $ 4.861.578
$449.000.000 7% S 417.570.000,00 80 $ 29.000.000,00 | $ 388.570.000,00 1,01 | $ 4.908.570
MEDIA
ARITMETICA | ® 4856.708
DESVIACION
EsTANDAR | ¥ 44.175
COEFICIENTE
DE 0,9%
VARIACION
LIMITE
SUPERIOR | § 4-900.883
LIMITE
INFERIOR $ 4.812.533
VALOR
ADOPTADO | & 4-856.708
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Para los valores correspondientes a los costos directos de vivienda,
comercio y parqueadero, se tomaron como referencia los valores descritos
en la tabla del Ingeniero Elkin Ruiz, la cual identifica el proyecto objeto del
analisis residual como vivienda de estrato medio alto, la cual al mes de
febrero indica tener un valor por m2 de $1.633.912, el cual teniendo en
cuenta un delta de 8.02% anual, se indexa al mes de julio del afio en curso,

hallando los siguientes valores:

JULIO
DELTA ANUAL 8,02%| VIVIENDA PARQUEADEROS
DELTA MENSUAL 0,67%
DELTA A LOS 7 MESES 4,68%| $ 1.710.351,85 | S 966.250,96

Los porcentajes correspondientes a zonas comunes en vivienda y
parqueaderos, se toma de proyectos con caracteristicas similares a los

desarrollados en el ejercicio.

El porcentaje de zonas comunes a incluir en la técnica residual,
corresponde a un 16% para el Acuerdo 23 del 2000 y un 12% para los otros
Acuerdos. La diferencia obedece a que el primero, permite un desarrollo
mas completo y los otros dos se limitan a la construccion de un edificio
pequeno, donde la practica comercial evidencia que no requiere mucha

adicion en términos de zonas comunes.
Se generd consulta en la Curaduria Urbana Primera de Medellin, para

realizar la respectiva liquidacién las expensas, entiéndase cargo fijo y cargo

variable.
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g | Curaduria Urbana Primera de Medellin
| Arq. Marco Antonio Jaramillo Ospina
Calle 45 No 53 - 50 Oficina 1402 | Centro Comercial Gran Plaza | Tel: 3017698978

1
i www.curaduriaimedellin.com | Mit. 71692667-9

CURADURIA URBANA PRIMERA MEDELLIN
Marco Antonio Jaramillo Ospina

No Radicado: Titular:
Direccion:
Descripcion del Tramite Area Begje Bio Sarge Yarlable
SubTotal va Total SubTotal va Total
Licencia de Construccion en la Modalidad de 120,00 0 0 0 1,069,584 203221 1,272,205
‘Obra Nueva Uso Comercial de 1 a 300 M2
Licencia de Construccion en la Modalidad de 2.136,00 658,703 125,154 783,857 10,123,000 1,923,370 12,046,370
Obra Nueva Uso Residencial Estrato 5
Totales 658,703 125,154] 783,857 11,192 534 2,126,551 13,319,175
Asesor SubTotal 11,851,287
Iva 2,251,745]
Total 14,103,032|
Cargos Variables:
EXPENSAS VIVIENDA
Estrato 1 2 3 4 5 6
INGRESO 195.964 195.964 391.928 587.892 783.856 979.820
Rango 1-100 m2 101-11.000 m2 Mas de 11.001 m2
SALIDA 8.279.190

Cargos fijos: $783.856, estos valores son fijados segun el estrato.
Impuestos: $42.460.000, este valor fue entregado por la Curaduria, el cual

es hallado en el programa de simulacién con que ellas cuentan.

Para realizar la liquidacion de las cesiones y obligaciones urbanisticas, se
consideraron: para el calculo del valor a pagar por concepto de exigencia
de espacio publico en los Acuerdos 23 de 2000 y 46 de 2006, el valor del
suelo resultante de la aplicacion de la técnica residual; para el Acuerdo 48
de 2014, se tomo el valor de la zona geoecondmica mas un 15% adicional,
exigido por el Municipio, por pagarse en dinero; para el equipamiento el
valor por m2, adoptado, corresponde al consignado en la Resolucion 002

del 30 de enero del afio 2020, segun la tipologia de producto.
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Zonas Geoeconomicas POT 48

Comuna: 16
Valor M2: 1564207
Codigo Valor: 515

Fuente: Resolucion 002 del 2020

En la realizacion de los residuales nos encontramos los siguientes
resultados correspondientes a las obligaciones urbanisticas. A

continuacion, se expone un comparativo entre los diferentes Acuerdos.

RESUMEN OBLIGACIONES (Se expresan en m2)

ACUERDO 23 ACUERDO 46 |ACUERDO 48

ZONAS VERDES
RESIDENCIAL
ZONAS VERDES
COMERCIAL
ZONA VERDES
MINIMA

112 156,8 157,5

45,54 45,54

EQUIPAMIENTO 8 9
RESIDENCIAL
EQUIPAMIENTO
COMERCIAL
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Luego de realizar la estructuracion del proyecto segun la normatividad

relacionada en cada uno de los acuerdos, encontramos los siguientes

resultados, con respecto al valor del suelo y al valor del proyecto.

ACUERDO 23 DE 2000

TOTAL INGRESOS $3.742.262.386 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 3.094.564 266 82,69%
GASTOS FINANCIEROS $ 37422624 1,00%
UTILIDAD $ 224.535.743 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
2 2 VALOR m? - REDONDEADO VALOR TOTAL B
TOTAL LOTE AREAmM2 | VALORm % VENTAS (a
252,99 | $1.530.257 $ 1.530.000 $ 385.739.753 10,31%
TOTAL INGRESOS $ 3625242 590 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 2944844770 81.23%
GASTOS FINANCIEROS $ 36.252.426 1,00%
UTILIDAD $217.514.555 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
2 2 VALOR m?- REDONDEADO VALOR TOTAL b
TOTAL LOTE AREAm? | VALORm % VENTAS (a
252,99 | $1.686.355 $1.690.000 $ 426.630.838 11,77%
TOTAL INGRESOS $3.502.188.000 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $2911.307.513 83,13%
GASTOS FINANCIEROS $ 35.021.880 1,00%
UTILIDAD $210.131.280 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
2 2 VALOR m? - REDONDEADO VALOR TOTAL D
TOTAL LOTE AREAmM? | VALORm % VENTAS (a
252,99 | $1.366.565 $ 1.370.000 $ 345.727.327 9,87%

13. ANALISIS DE RESULTADOS

Segun el ejercié para el lote No. 1 Ubicado en el poligono Z5 CN5 18, se

obtienen los siguientes porcentajes segun el valor de las ventas del proyecto

aplicando cada una de las normas.
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ACUERDO 23 DEL 2000 | ACUERDO 46 DEL 2006 | ACUERDO 48 DE 2014
# VIVIENDAS 35 11 12
CD 45,54% 47,58% 46,13%
Cl 1,39% 1,45% 1,41%
HONORARIOS 14,58% 14,87% 14,69%
GASTOS VENTAS 3,50% 3,50% 3,50%
OTROS GASTOS 11,33% 9,84% 10,90%
CESION Y OBLIGACIONES 5,77% 4,28% 5,32%
LOTE % 16,97% 15,77% 16,09%
VALOR LOTE S 3.250.000,00 | $ 1.120.000,00 | S 1.470.000,00

Al realizar la comparacion de los valores resultantes para el suelo, por la
aplicacion del Método (Técnica) Residual, realizando el comparativo se evidencia
que a la luz de los aprovechamientos constructivos y obligaciones urbanisticas,
consignadas en el Acuerdo 23 del 2000, se puede plantear un proyecto eficiente,
en términos de numero de viviendas, conformacion del edificio, zonas comunes,
area construida viviendas, entre otros factores positivos, que inciden directamente

en el valor residual del lote.

Los resultados obtenidos para el valor del suelo, bajo los escenarios normativos
de los Acuerdos 46 y 48, son muy inferiores, comparativamente con el resultado
arrojado por el Acuerdo 23; esto se explica, por la ineficiencia constructiva, que
genera el factor densidad, que involucran los dos ultimos y lleva a que el proyecto
planteado sobre el lote de estudio, se limite a 11 y 12 viviendas respectivamente.
Para el Acuerdo 48, se podrian manejar mayor cantidad de viviendas, pero de un
area muy pequena, que el mercado no recibe en el sector para una edificacion tan

exclusiva.

Se identifica que las cesiones y obligaciones son inversamente proporcionales al

valor del lote, ya que afectan su capacidad de aprovechamiento.

En los diferentes ejercicios se identificé que el porcentaje que tiene las cesiones y

obligaciones sobre las ventas en este sector no es mayor al 6% de estas.
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Al realizar la aplicacién de los aprovechamientos, se identifica que al generar la
DENSIDAD en el Decreto 46 del 2006 y dejar a un lado el indice de ocupacion,
esto genera que se tenga un mayor control en el desarrollo de la edificabilidad y
en el sector del Poblado restringe mucho el aprovechamiento de los lotes y

también aumentando el porcentaje de cesiones y obligaciones a cumplir.

En el presente analisis investigativo, el concepto administracion representa un
factor determinante en el valor de venta, ya que, en proyectos de pocas unidades,

este concepto es mayor que en proyectos de varias unidades de vivienda.

Segun el ejercié para el lote No. 2 Ubicado en el poligono Z6_CN1_10, se
obtienen los siguientes porcentajes segun el valor de las ventas del proyecto

aplicando cada una de las normas.

ACUERDO 23 DEL 2000 | ACUERDO 46 DEL 2006 | ACUERDO 48 DE 2014
# VIVIENDAS 10 8 9
cD 50,65% 48,13% 49,00%
cl 1,61% 1,52% 1,56%
HONORARIOS 15,25% 14,94% 15,05%
GASTOS VENTAS 2,30% 2,30% 2,30%
OTROS GASTOS 12,87% 14,34% 15,22%
CESION Y OBLIGACIONES 6,16% 7,67% 8,51%
LOTE % 10,35% 11,73% 9,87%
VALOR LOTE $ 1.520.000,00 | $ 1.690.000,00 | $ 1.370.000,00

Segun el ejercicio desarrollado en el segundo lote, se evidencia que, a la luz de la
normatividad entre cada uno de los Acuerdos, se tiene mucha similitud, ya que la
diferencia entre la cantidad viviendas a desarrollar solo es de una, pero entre el
Acuerdo 23 y el Acuerdo 46 y 48, el area de las unidades si varia, generando en el
Articulo 23 sean menos, pero de mayor valor de venta y mas fluctuantes en el

mercado.
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Entre los Acuerdos 46 y 48, se evidencio que el valor del suelo en el 48 es menor,
a pesar de que el area de las unidades es menor y su valor de venta es mayor,
esto se presenta debido a que las cesiones y obligaciones en el 48 son mayores

que en el 46.

En los diferentes ejercicios se identificé que el peso sobre las ventas de las

cesiones y obligaciones urbanisticas, no supera el 9%.

Un gran determinante que se evidencié es que, en la normatividad del acuerdo del
Acuerdo 23 del 2000, no se contemplan obligaciones correspondientes a
equipamiento para lotes menores a 2000 m2, lo que nos demuestra que es algo

que influye en el desarrollo de ciudad para contar con espacios para estos.

Al realizar la verificacion en cada uno de los poligonos de la cantidad de espacio
publico efectivo, se identificé que a pesar de ser niveles de consolidacion uno y
cinco, se cuenta con mayor cantidad de espacio publico por habitante el poblado,
a pesar de tener un desarrollo mas desorganizado que Belén, donde se identifica

un mayor orden en la planificacién de ciudad.

14. CONCLUSIONES

e Conforme al analisis detallado de los resultados obtenidos en el trabajo
propuesto en la investigacion y a la luz de la legislacién que se ha
condensado en los ultimos tres Planes de Ordenamiento Territorial para
el municipio de Medellin y teniendo como base dos mismos inmuebles,
se puedo evidenciar como el factor predominante en la variacion
significativa para el valor del suelo, esta dado por la densidad o el
numero de inmuebles que se puedan desarrollar urbanistica y
constructivamente.

e La variacién en el numero de viviendas en permision por la norma,

representa una variable inversamente proporcional al valor suelo en el
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sentido de considerar mas costoso el mismo, cuando se pueden edificar
menos soluciones de habitabilidad que, para los casos puntualmente
analizados.

La dindamica de la prefactibilidad de los proyectos inmobiliarios a
proponer en las normativas base de estudio, arrojaron una constante en
aspectos fundamentales para el Constructor en costos directos,
indirectos, y honorarios, con una creciente minima en cesiones o
compensaciones por cargas u obligaciones urbanisticas.

Los aprovechamientos constructivos estan directamente ligados a la
posibilidad que va a tener el constructor o duefio del suelo para de
edificar y sacar un mayor provecho al suelo, y en ese orden de ideas,
las obligaciones que recaen sobre el suelo, no han sido el factor que
mas influye en los costos asociados al mismo, porque si bien se partio
de una premisa para el analisis del presente trabajo de grado, quedo
comprobado que, ni si quiera puede hacerse alusion a una escala o
variable de aumento.

Dentro de los cambios estructurales o sustanciales que se pudieron
evidenciar en material de ordenamiento para el municipio de Medellin,
surgié la densidad como concepto de sostenibilidad del territorio,
incorporado en el Acuerdo 46, por obedecer al resultado de una
valoracién objetiva de aspectos como la infraestructura y los servicios
publicos existentes en el Acuerdo 23.

La densidad que se acogié en la normativa base del municipio de
Medellin y para el afio 2006, se estructur6 en funcién del numero de
habitantes en correlacion con el equipamiento y el espacio publico; mas
no obedeciendo al tamario de los poligonos. Para la muestra, a lo largo
de la investigacion, claramente se evidencidé que, en el poligono
Z5 CN5_18 (Poblado), el espacio publico efectivo existente equivale a
1,30 m2 por habitante y para el caso del poligono Z6_CN1_10 (Belén),
0,60m2 de espacio publico efectivo por habitante. Si contrastamos estas

cifras, con el estandar mundial, que plantea un ideal de 15m2 de
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equipamiento por habitante, nos encontramos que, en los dos poligonos
de estudio, existe un déficit equivalente al 13,70m2/hab vy
14,40m2/hab%, respectivamente.

e La comuna de El Poblado no tuvo una estructura base para su
conformacion, y el desarrollo constructivo se dio de una manera
espontanea que no obedece a los estandares basicos que generalmente
predominan en sistemas articulados desde las circunferencias o los

cuadrantes.

RECOMENDACIONES

Se debe encontrar un punto de equilibrio entre los factores determinantes
de edificabilidad, donde las cesiones, obligaciones y el valor del suelo que
se mantengan justificados con condiciones de un mercado equilibrado para
comprador y vendedor.

La proyeccion de un proyecto inmobiliario debe obedecer a la
determinacion clara de los aspectos técnicos, normativos y estructurales,
donde el punto de partida, sea la mezcla interdisciplinaria sustentable de
factores a la luz de una realidad legislativa que, confrontada con el
mercado, permita determinar con argumentos solidos, la capacidad del
suelo para responder a las exigencias y necesidades del edificador.

La vivienda es y sera uno de los ideales personales y familiares de la
sociedad Colombiana, donde juegan y confluyen aspectos econdémicos,
sociales y de interés particular que llevados al numero de habitantes y la
capacidad del territorio para soportar su construccion, hace que la definicidon
para la utilizacion del suelo, sea fundamentada en la planificacion
responsable y sostenible a la luz del interés general y donde aspectos como
el urbanismo, los equipamientos, servicios publicos y las vias, se
mantengan en un equilibrio consciente y en armonia incluso con el medio

ambiente.
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e La creacion de las herramientas para la planificacion y gestion del suelo
obedecen a un juego de la norma, donde aspectos como las cargas
urbanisticas, terminan encontrando un fundamento para su existencia por
su caracter social e interés general.

e Las obligaciones urbanisticas mas alla de un criterio a condensar en la
estructuracion de un proyecto inmobiliario, es responder a un compromiso
de ciudad en areas para la articulacion del contexto social y su tasacion
desde su concepcién a partir del Acuerdo 62 del 2009, han representado
una constante sustentable y justificable.

e Medellin avanza en la materializacion proyectada para la construccion de
espacio publico efectivo, tema que, en todo caso, debe llegar al ideal
propuesto para la ciudad en el Plan de Ordenamiento Territorial, lo que
hace que se revisen aspectos de aprovechamiento y densidad o
crecimiento en altura.

e Determinar como Medellin puede alcanzar la cantidad de espacio publico
efectivo de 15 m2 por habitante, que es el indicador internacional a
cumplirse como ideal de ciudad planeada; tema que implica una revisién
consiente de la justificacién en los usos del suelo.

e En aspectos como la publicidad de los proyectos se pueden implementar
estrategias actuales de mercadeo, basadas en el marketing digital,
desarrollando experiencias innovadoras para la oferta de inmuebles y la
utilizacion masiva de las redes sociales, para evidenciar una optimizacion

en los gastos asociados al planteamiento del proyecto.
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dcd7f81d5331104.
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17. ANEXOS

Muestras de Mercado Z5 CN5 18

Residencial

PROYECTO CIOCCOLATO:

Ubicado entre la milla de Oro (Avenida del poblado) y la transversal inferior,
nuestro proyecto consta de 1 torre de 19 pisos; car lobby doble altura, dos

apartamentos por piso, para un total de 32 apartamentos, 2 ascensores y 2 pisos

de parqueaderos.

Total, de parqueaderos privados para propietarios: 71

Parqueaderos de visitantes: 14

En sus zonas comunes cuenta con club house, gimnasio dotado, turco, piscinas,

juegos infantiles, entrada doble altura.

La fecha de entrega es inmediata.
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CIOCCOLATO: VENTAS Actuslizado JULIO 2020

APARTAMENTOS

Valor APT + Prima de Altu +
AFT AREA [mt2) | Util en Piso + 3Parqueaderos | DETALLES
+ Utiles en sotanas [si aplica)

2 Alcobas+alcoba de servicio,estudio gran balcon,util en piso, USADO.Precio
101 153 5 1,150,000,000.00 |con 1 pargueadero doble linezl. ADMOMN: 800.000 mensuzl PREDIAL: 2.080.000
trimestral***

3 Alcobas+alcoba de servicio,estudio,gran balcon,util =n piso, APT PARA
802 183.28 s 1,430,852,000.00 |ESTRENAR.Precio con 3 parg sencillos+2 utiles en sotanos. ADMON:1.016.000
mensual PREDIAL: 2.402.963 trimestral*+*

3 Alcobas+alcoba de servicio, gran balcon,util en piso. USADO: Precio con 2
901 153 5 1,150,000,000.00 | parg sencillos+Ut] en sotano. ADMOMN:200.000 mensuales PREDIAL: 2.130.000
cada 3 meses. ¥ *¥

Valor m2 7,000,000
Prima de alturs 3,000,000
Precic Parqueader: 38,000,000

APT PRIMA ALTURA UTIL EN PISO 55 PARQUEADERO+UTILES
202 18,000,000 7,000,000 |28015*, 98015, 98017*

**Valores adicionales, ya incluidos en el PRECIO.

*Parqueaderos con utiles adjuntos

***|os valores de prediales y admonistracion son aproximados y pueden variar.

lgunas parquesderos viensn con util, 2sto incrementa 2| precio s=gun el area del mismo_5i hay variacion d= parqueaders, habra cambio en el precic

CEYLAN 34:

El Proyecto esta conformado por 2 torres de 22 pisos de altura con 3
apartamentos por piso. Cada torre cuenta con 60 apartamentos, para un total de
120 inmuebles en la unidad, con areas de 108 m2 3 habitaciones, y 134 m2, 3
habitaciones, los cuales se entregan totalmente terminados, en construccion

tradicional.

Entre sus zonas comunes podras disfrutar de piscina climatizada para adultos y
nifos, salones de reuniones, car lobby, spa con sauna, turco y jacuzzi, gimnasio y

salon de spinning, salon social y sala lounge.

Cada inmueble se entrega con dos parqueaderos que estaran ubicados en los dos

primeros pisos de la unidad, ademas de un Cuarto Util por inmueble.

Tenemos entregas para Torre 1 — Septiembre del 2020 y Torre 2 — Abril del 2021
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Torre / Piso / Ubicacion
Area Total Construida
# Alcobas

# Bafios

Tipo
Caracteristicas

Observacion Apartamento
Fecha de Entrega Aprox.
Pargueadero

Mombre Asesor Capital

Administracion aproximada de $3.200 a $3.700 x m2, en Estrato 6.

Generan un descuento del 4.5% para pagos de contado

Apartamento

602

Tormre 2, Piso 6, NORTE

134.52 m2

Altura: MEDIO

Tiene Balcon

Tiene Parqueadero Doble
Tiene Depdsito / Cuarto Gtil
Tiene Acabados

DOBLE LINEAL ABIERTO
2021-04-19

1035

Andrea Vélez Ospina

Total: $901 ,000,000 T3)

Torre / Pigo / Ubicacion
Area Total Construida
# Alcobas

# Banos

Tipo

Caracteristicas

Observacion Apartamento
Fecha de Entrega Aprox.
Parqueadero

Mombre Asesor Capital

Apartamento

805

Tome 2, Piso 8, SUR

108.29 m2

1]

Altura: MEDIO

Tiene Balcon

Tiene Parqueadero Doble
Tiene Deposito / Cuarto it
Tiene Acabados

DOBLE LINEAL CERRADO
2021-04-20

2095

Andrea Vélez Ospina

Total: $756 ,550,000 T3)
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PROYECTO TRIBECA:

Proyecto constituido por una sola torre de 21 niveles.

TRASCECA  WConfuturo

apartamentos piopiedad 1aiz

Buenas dias Sr. Pavlina,

Fue un gusto para el eqguipo de CONFUTURO presentarle nuestro mas
reciente proyecto TRIBECA, respaldado por Arquitectura & Concreto en la
construccion y gerencia y A.M. Arguitectos en el disefio, conformando un
grupo profesional sdlido y reconocido que brinda total confianza.

TRIBECA, &5 un proyecto con una ubicacion privilegiada de facil acceso y
movilidad, con permanente desarrollo y alta valorizacion, cerca de la Av. El
Poblado, Centros Comerciales como Santa Fe y Oviedo y una varada oferta
comercial y gastrondmica.

El proyecto esta conformado por una exclusiva torre con dos apartamentos
por piso, vista abierta y un disefo arquitecténico contemporaneo, pensado
en aquellos que valoran el confort y la excelente distribucion de los espacios.

Las areas de los apartamentos son de 105,45 m? para los pisos inferiores, el

primero con opcion de terroza al aire libre — 11575 m? para los pisos
intermedios y 123,80 m? para los pisos superiores, con una altura libre de 2,60
m.

En el nivel de acceso, tendremos a una altura de 4,50 m el Lobby, salén
social, saldn de estudio y negocios, ademds de zonas de descanso y
deportivas como lo sen el gimnasio dotado, sauna y furco, SPA y piscina de
nado climatizada. Al aire libre, la terraza con zona BBQ, chimenea y zona de
mascotas.

Le presentamos la oferta por los apartamentos que son de su interés:

APARTAMENTO 501

AREA 105,45 m?

VALOR $ 848.250.000

INCLUYE Un parqueadero doble lineal + (til.
PROYECTO WALL:

WALL es un proyecto vanguardista con un disefio urbano, su construccion
tradicional le permite al cliente transformarlo para que viva su propio espacio. Es
un proyecto de 1 torre con 28 pisos, cuenta con apartamentos con vista al sur o
vista al norte, 6 niveles de parqueaderos, lobby doble altura con 3 ascensores. La

fecha estimada de entrega del proyecto, segundo trimestre de 2021.

Apartamento disponible de 95 m2 de 2 alcobas en $659.280.000 con parqueadero

doble lineal y cuarto util.
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ESTUDIO DE MERCADO ACUERDO 23 DEL 2000

TIPO INMUEBLE BARRIO TELEFONO | VALOR PEDIDO | % NEGOCIACION [ VALOR DEPURADO | CONSTRUIDA | PARQUEADEROS |  VALORSINPQ | FACTOR ARE ':Dc::: VALOR m2 FUENTE
m2
https://www.constructor om/provec|
5% $  722.505.250,00 108,29 $ 36.000.000,00 [ $  686.505.250,00 to/1/medellin-y-alrededores/el-
Apartamento Mismo Sector 3153393365| § 756.550.000 0,99 1,00 [ $ 6.296.816 |poblado/144/ceylan-34
$ 143085200000 | 18328 | $139.000.00000 | $ 1291.852.000,00
Mismo Sector 3137977078/ $1.430.852.000 1,05 092 |$ 6.797.822 | http://www.puntodorado.com/es/cioccolato
https://www.constructoracapital.com/proyec|
5% S 860.455.000,00 134,52 $ 36.000.000,00 | $  824.455.000,00 to/1/medellin-y-alrededores/el-
Mismo Sector 3153393365 $ 901.000.000 1,02 1,00 [ $ 6.221.075 |poblado/144/ceylan-34
5% $  805.837.500,00 105 $ 36.000.00000  $  769.837.500,00 mps‘//argwemraym"cmo'mm/pmyecm
Apartamento Mismo Sector 3218446115 5 848.250.000 0,99 1,00 | $7.259979 [s/antioguia/tribeca/
5% $  626316.00000 95 $ 36.000.000,00 [ $  590.316.000,00 Dl V08 2 U DA G DI
Mismo Sector 3207801800| $ 659.280.000 0,98 1,00]$ 6091720 |/wall/
Amwenca | 6523402
Area Construida 115,86 "EE:"’A':::’; s 486425
Area Privada 110 vevamacion | 4%
Factor de Area 0,9494 e |5 ewsor
A ER
P59 EREE
z
EL CUADRILATERO PROYECTO ASOCIATIVO:
EL CUADRILATERO 104eb-20
PROYECTO ASOCIATIVO
INVENTARIO DE INMUEBLES
orscarcion [manuese] ABA | nuogr | MREACOMON | | ropa, | VALOUME | VALONMZ | VALOML | VALORME | o, | nens [vaicerasa| o cmsmcones
o 101102 | ses 31 61 191 5.875.000] 6875000 | 1718750 | sssaisess| 4 35000000 1.139.315.625 | Dos matriculasinmobiliarias independientes.
o 103104 | 888 30 22 221 5,875,000, 6875000 | 1718750 | 104s481250| 4 35.000.000| 1.185.481.250| Dos matriculas inmobiliarias independientes
APTOTIPOIMPAR | 201 | 1286 & | 137 5.500.000] 2.750.000 | 720.355000) 2 35000000  799.355.00(]
sTomPoPsR | 202 1286 3 [ 135 5.500.000] 2.750.000 [ 723855000] 2 35.000.000]  793.855.000]
APTOTPOINPAR | 301 1288 & | 137 s.500000] 2.750.000 720355000) 2 35000000  793.355.000
APTOTIPOP AR 302 1286 3 135 ss00.000] 2.750.000 723855000) 2 35000000  793.855.000
APTOTIPOINPAR 401 1286 & 137 5.500.000] 2.750.000 720355000] 2 35.000.000]  739.355.000
APTOTIPOPAR a0z 1285 6 135 5.500000]  2.750.000 7238ss000) 2 35000000]  793.655.000
APTOTIPOINGAR so01 1288 & 137 ss0000] 2750000 720355000 2 35000000 799355000
APTOTIPOP AR s02 1286 [ 135 ss00.000] 2.750.000 723855000) 2 35000000] 793855000
PENTHOUSE 601 85 55 a4 5.500.000| ° 1421585000 3 35.000.000| 1.526.585.000]Ls tervaza estan incluidas &n el valor de o3 aplas, no s cobra
APTO 602 1288 & 135 5500000| 2.750.000 723855000) 2 35000000]  793.855.000
PENTHOUSE 701 2865 59 326 5.500.000| o 1575475000 3 35.000.000| 1.680.475.000|Ls terraza estan incluidas en el valor delos aptas, nose cobra
ToTAL 13002 62 61 268 2292 2a750.000]  13.750.000] 3.437.500[ 11578550875 2 12.688.551.875

PROYECTO

CANTERO:

Esta conformada por una torre de ocho apartamentos, se entregan en obra gris.

PROYECTO:

CANTERO Lighuy Living

LISTADO DE PRECIOS ¥ CUADRO DE AREAS

INOMENCLATURA 101 201 301 401 501 601 701 801

Pisa 1 2 3 4 5 [ 7 8
Tipologia Con Jacuzzi + ZV. Sin Jacuzzi Con Jacuzzi Sin Jacuzzi Con Jacuzzi Sin Jacuzzi Con Jacuzzi Con Terraza
Area Total Apartamento 218,11 207,62 218,11 207,62 218,11 207,62 218,11 225,02
Tlerraza - zona verde ler o0 o S

Piso

Terraza - Cubierta 197,50
Parqueaderos 2 2 2 2 2 X 2 3
Cuarto atil 1 1 1 1 1 1 1 i

Area TOTAL 478,11 207,62 218,11 207,62 218,11 207,62 218,11 422,52

4§ m2 Cubierto 5 4.990.000 | & 4.990.000 | & 4.990.0001 S 4.990.000 |'S 4990000 | § 4950000 | § 4.990.000 | 5 4.950.000
S m2 Terraza - 2.V H 2.500.000

% m2 Terraza - Cubierta : 3.658.228
S Par dero 5 35.000.000 | § 35.000.000 | S 35.000.000f 5  35.000.000 ('S  35.000.000|5 350000005  35.000.000|5  35.000.000
S Cuarto Util $ £.000.000 | § 6.000.000 | S 6.000.000 $ 6.000.000 |S 6.000.000 | 5 6.000.000 | § £.000.000 | $ 6.000.000

froTaL

1.814.368.900| §

1.112.023.800] $

1.164.368.900 § 1.11_zmunu_| $ 1.164.368.900| $ 1.112.023.800]$ 1.164.368.900] § 1.921.349.800]
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PROYECTO BRICK:

Esta conformado por una torre de 14 apartamentos, contara con una pet zone,

zona de yoga, su entrega es para el primero semestre de 2021, la administracion

sera de $3.650 aproximadamente.

1 BRICK JGG

Sector Alejandria, calle cerrada

$ 1.011.000.000mm

Area 178 mts

3 o 2 habitaciones
Balcon

Estudic

2 parg + 1 Util

Calle silenciosa sin Ruido

Se Entrega en Obra Gris, para g cada uno lo Termine a su Gusto!!!

Entrega para Marzo Abril 2021

Planos para 2 o 3 Habitaciones segun Necesidad!!!

TIPO INMUEBLE

BARRIO

TELEFONO

VALOR PEDIDO * VALOR

AREA

NEGOCIACION

VALOR SIN PQ

FACTOR AREA

FACTOR
ADMO

VALOR m2

FUENTE

Apartamento

Mismo Sector

3105151170

$ 793.855.000 0% $ 793.855.000,00

s

70.000.000,00

$ 723.855.000,00

0,97

1,00

5.224.532

Aseora de Grado

Apartamento

Mismo Sector

3105151170

$ 799.355.000 0% $ 799.355.000,00

s

70.000.000,00

$ 729.355.000,00

0,98

1,00

5.195.013

Apartamento

Mismo Sector

3103901693

0% $ 1.011.000.000,00
$1.011.000.000

o

65.000.000,00

$ 946.000.000,00

1,00

5.883.163

Aseora de Grado
https://www.trazosurbanos.co
m.co/proyecto/cantero-1,

Apartamento

Mismo Sector

3116350533

0% $ 1.112.023.800,00

$1.112.023.800

207,62

s

76.000.000,00

$1.036.023.800,00

5.609.514

https://www.evernote.com/sha
rd/s395/client/snv2noteGuid=1b
68bbc3-67d2-4741-bb73
be0191c621f3&noteKey=87d64bf|
b636cd7cadfd6abe85b7cf603&sn
=https%3A%2F%2Fwww.everno
te.com%2Fshard%2Fs395%2Fsh
%2F1b68bbc3-67d2-4741-bb73-
be0191c621f3%2F87d64bb636cd
7cadfd64be8Sb7cf603&utitle=1%2

BBRICK%2BIGG

Area Construida
Area Privada
Factor de Area

175
170
0,9714

5.478.056

320,536

6.016%

5.807.591

5.148.520

VALOR
ADOPTADO

5.478.056
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USOS DIFERENTES A RESIDENCIAL
Uso diferente a Residencial

Informacion general:
4 torres de oficinas, Areas flexibles desde 34, 37, 43 y pisos completos de 716 m2,
1.090m2 de locales comerciales, 477 parqueaderos de Vvisitantes, 608

parqueaderos privados, 10 pisos por torre, Sin pico y placa.

Zonas comunes
Salas de reuniones, Zona lounge, Espacio para gimnasio, Bafios y duchas, Zonas

para comedores.

FECHA 25-jul.-20
NOMBRE COTIZACION INMUEBLE NO 803
CEDULA TORRE 1
AREA 34,80 mt2 PARQUEADERD 1
PRECIO LISTA $338.320.000 PLAZO 2 Cuotas
TASA DE INTERES 0,50% PLAN 40% 6%
AOR PROPUESTA DEL CLIENTE ® i
PROYECTO FECHA PROPUESTA | PROPUESTA

L CUOTA No. VALOR it CUENTE
No. 0 % 16.916.000 31-jul-20 5% 0%
No. 1 % 50.206.000 31-ago-20 18% 0%
No. 2 3§ 50.206.000 30-sep-20 18% 0%
CREDITO $ 202.992.000 B0% 0%
CUOTA INICIAL S 135.328.000 $0 100% 0%
|VPN VALOR CONTADD [ s33aaa311] 50|
[VALOR TOTAL A PAGAR [ s338.320.000] s0]  $338320000

OBSERVACIONES

1. Los gastos legales deben ser asumidos en su totalidad por el comprador

2. Todos los abonos y descuentos extraordinarios realizados a este plan de pagos serdn aplicados al crédito.

3. Las fechas descritas en el presente documento correspenden al acuerdo de pago suscrito por las partes

y la dltima cuota del 40% no esta atada a la entrega del

AUTORIZADO POR:

Nota: La oficnia se entrega con acabados Basicos, incluye: Plso, revoque + estuco y pintura.

Incluye zalida red contra incendio.

En caso de gue haya disponibilidad de un parqueadero adicional, este tiene un costro de 5$35.000.000
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o $427.000.000

Medelin Los Baksos aurn
Aawa privada Arwa Comt: Pracks m
21008 A100m° WALL S

Descripcion Cidigo Fincaraiz.com.co: 4427638

Oficina moderna, bonitos acabatos, en proyecto mixto que esta en construccion en el Sector
Milla de Oro cerca al CC Santa Fe y Owviede. Ubscacion estrategica, facll accese, rutas de
transporte, multiples servicios complementarios. Altura libre 2.80mits, Baflo privade, cableado
de red, techa cielo rasa y parqueadens independiente. Auditorio para 150personas mas 4 salas
de juntas, Gym, comedor para empleades, salon y terraza para esparcimiento, Vigilancia 24
hatas, citofonia y circuito cerrada de b
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O O C

OTTIUM
DN vuaria | coeesmoccede |

P3os asponidies

Descrpcion

Valor inmueble

Precio: $ 411.025.000




[TIPO INMUEBLE ~ BARRIO TELEFONO | VALOR PEDIDO % VALOR 0 = VAloRsiNpq | FACTORARE | - FACTOR VALOR m2 FUENTE
NEGOCIACION - PRIV UBICACION
Oficina Mismo sector | 3175172479| ¢ 334.423311 $  334.423311,00 3438 $ 35.000.000,00 | $ 299.423.311,00 29,00 $ 8.604.118 |https://www.acierto.com.
co/proyectos/access-point|
Oficina Mismo sector 4447638| s 427.000.000 $ 427.000.000,00 a1 $ 35.000.000,00 | $ 392.000.000,00 34,17 $ 9.560976 [Finca Raiz
https://creandoproyectos.
co/property/ottium/?utm
source=google&utm me
diums=search cpc&utm ca
mpaign=busqueda-
ottium&utm_content=bus
Oficina Mismo sector |448 37 36 $ 411.025.000 $  411.025.000,00 4597 $ 29.000.000,00 | $ 382.025.000,00 38,31 $ 8310311 |queda-ottium-
enero2020?tm&gclid=Cj0K
CQjwgo SBRDUARISADDEN!
tRplpGXJguY3V3NRI8IoDr
Dz0JsDSfRbDcFtGtwFiDzB
iglixblDOaAhMgEALW wc
B
ARITMETICA s 8825135
Area Constrt 30 ctoN | ssaem
Area Privada 25 e VARIAGION TA%
Factor de Ar¢ 0,8333 suL;!»IJ;R S 9.479.105
e, |5 samiies
R o |8 8825138

Muestras de Mercado z6_CN1_10

PROYECTO RIVIERA DE BULERIAS:
Consta de un edificio de con 11 pisos de altura, 8 apartamentos, uno por piso, de

80m2 cada uno, con zonas comunes como Sky Club, Piscina, turco, Zona de

Hidromasajes,

Apartamento.

Parqueaderos Privados,

Ascensor

con

Ingreso Directo al

Entrega en el 2021 y generan un descuento del 7% pagando de contado.
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PROYECTO RIVIERA DE BULERIAS
COTIZACION

o
LY/
RIVIERA DE @

BULERIAS

Nombre Cliente:
Fecha:
Proyecio: RIVIERA DE BULERIAS VALOR
Inmueble: APTO 401 416.00.000
[Adicionales: PARG, SENCILLO + C. UTIL 25.000.000
TOTAL  445.000.000
AREA (M2}
CONSTRUIDA | TERRAZA |  TOTAL
a0 | 80
CUOTA INKCIAL 178.000.000
SEPARACION 73.250.000
SALDO CUOTA INICIAL 155.750.000
PLAZO CLIOTA INICIAL 13 Meses
SALDO CONTRA ENTREGA 267.000.000 |*
FECHA DE ENTREGA 240 sam. 2071
CONSTRUCTOR INICIAL PROPUESTA CLIENTE PAGO CUIOTA INICIAL
No. FECHA VALOR CONCEPTO HNo. FECHA VALOR CONCEFTO
[ 06-jul20[  22.350.000 [Separacién 0
T O7-2go-20| 11,080,768 |Abono L. 1
z Ofsep-20]  11980.769 [Abono C. 2
3 06-0cl-20] _ 11.080.769 [Abono C. In 3
4 05-now-20|  11.980.769 |Abone C. Inicial a
s 05-dic-20] __ 11.880.769 [Abono C. 5
6 Od-ene-71| 11580763 |Abono C. 6
7 Difeb-71]  11.880.769 [Abono C. Inicial 7
8 05-mar-21]  11.980.769 [Abone C. ]
9 Da-abr-21]  11.880.769 [Abono C. E
10 0d-may-21| 11980769 [Abono C. 10
1 03jurv21] 11880769 [Abono C. T
12 03-jul21|  11.980.769 [Abono C.in 12
[E] O2-sgo21| 11080768 |Abono L. 3
SUBTOTAL 178.000.000 SUBTOTAL -
DESCUENTO
TOTAL -

PROYECTD RIVIERA DE BULERIAS

COTZACEN
Kombre Clenis: Iz kS botmral o
Ficha O-jub20
Froyecin FIVERA DL ILIRAS WALDR
Irrrastis: APTO E11 PG00
Ak ol FARD, NOILLD = C. (T 25000000
| TOTAY 483000000
ARLA [WF|
constauios | temmaza [ roTa
] | | [
CUDTAIRITIAL
EPARADIN
SALDHD W IRICIAL

LA CLAOT & ICTAL

SALDN OINNTRA ERTREOGA
FECHA DE EMTRECA

P ) P Y

wi | |

Abono L Inicisl

E

5 =
L)

RIAS

Ma.

1]

2

1

F]

]

B

?

a

L]

an

11

1z

13
SURTOTAL
CESCULKTO o

TOTAL
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PROYECTO BETHEL APARTAMENTOS:
Consta de una unica torre, 6 pisos, 8 apartamentos de 38, 72 y 106 M2, con

parqueadero, util y ascensor.

Fecha de entrega agosto o septiembre de 2020.

BEITDBEL Cotaaciinbo. 8T 151

Fecha  0&07/2020

CLIENTE
Nombre PAULINA Teléfono 3014730842
Ciudad MEDELLIN Email aulina24@hotmail.com
INFORMACION
APARTAMENTO 302
Cant Valor Valor m2
Area m2 723 5 348.044.000 $4.800.000
Parqueadero 1 5 22.500.000
Deposito 1 5 7.000.000
Prima Altura ] 30
Total % 376.444.000
FORMA DE PAGO
Separacion 0% 50
Cuota Inicial D% 50
Saldo Cuota Inicial D% 50
Cuotas Mensuales 0 50
Contra entrega 0% 30

OBSERVACIONES
El area total ded apartamento incluye muros, columnas y buitrones

/1



BETHEL

Cotizacion No. BT 152
Fecha 08072020
CLIENTE
Nombre PAULINA Teléfono 3014786842
Ciudad MEDELLIN Email guling24 @ hotmail.com
INFORMACION
APARTAMENTO 502
Cant Valor Valor m2
Area m2 72.3 $ 346044000 5 4.200.000
Parqueadero 1 § 22.500.000
Deposito 1 § 7.000.000
Prima Altura 2 $ 4.000.000
Total $ 380.444.000
FORMA DE PAGO
Separacion
Cuota Inicial
Saldo Cuota Inicial
Cuotas Mensuales 1]
Contra entrega 0%
OBSERVACIONES
El area total del apartamento incluye muros, columnas y buitromes
- AREA
TIPO INMUEBLE BARRIO TELEFONO |VALOR PEDIDO| | -~ | VALOR DEPURADO | CONSTRUIDA | PARQUEADEROS | VALORSINPQ | FACTORARE | VALOR m2 REFERENCIA
m2
Apartamento Mismo Sector | 3054360687 | $376.444.000 0% $ 376.444.000,00 72,3 $ 29.500.000,00 | $ 346.944.000,00 1,01 4.825.991
Apartamento Mismo Sector | 3054360687 | $380.444.000 0% $ 380.444.000,00 72,3 $ 29.500.000,00 [ $ 350.944.000,00 1,01 4.881.631
https://rivierabule
3003953308 7% $  413.850.000,00 80 $ 29.000.000,00 | $ 384.850.000,00 N N
Apartamento Mismo Sector $445.000.000 1,02 4.887.222 |rias.subien.co
https://rivierabule
3003953308 7% $  417.570.000,00 80 $ 29.000.000,00 [ $ 388.570.000,00 X N
Apartamento Mismo Sector $449.000.000 1,02 4.934.462 |rias.subien.co
MEDIA
ARITMETICA 4.882.327
. DESVIACION
Area Construida 68,31 ESTANDAR 44.408
COEFICIENTE
0,9%
Area Privada 70 VARIACION
LIMITE
Factor de Area 1,0247 SUPERIOR 4.926.735
LIMITE
INFERIOR 4.837.918
VALOR
ADOPTADO 4.882.327
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Tasa de renta

Inmueble

Vivienda

- Alto

- Medio

- Bajo

Oficinas

- El Poblado A+
- El Poblado A

- Occidente

- Centro

Locales

-En C. C. Grandes
- Centro

Bodegus

Mensual

< 0,35%
0,48%
0,62%

0,62%
0,66%

0,63%
= 0.7%

0.61%
0,57%
0,49%

Anual

4,20%
5,78%
7,40%

7,43%
7.87%
7,54%
8,40%

7,32%
6,84%
5.83%
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RESIDUALES

Lote 1, Acuerdo 23 del 2000

METODO (TECNICA) RESIDUAL V10

N° UNIDADES VIVIENDA 35,00 | AREABRUTALOTE[ 150186
AREAPROMEDIO VIVIENDA 115,86
No. UNIDADES DE COMERCIO Q POLIGONO | Z5_CN2_17_17A
AREAPROMEDIO COMERCIO Q\\Qv [ENSIDAD (viviHa) vivhec
No. PARQ. PRIV. 70 \XQ ALTURA PISOS
No. PARQ. VIS. 12 OQ- 1.0. 30,0% 450,56
No. CUARTOS UTILES 35,00 = 1.C. 2,70 4.055,02
AREAAFECTACIONES 0,00
AREANETA 1.501,86 [ AREA UTIL | |
| ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS | _CANTIDAD | UND | VALOR PROM | TOTAL $ | % /INGRESOS |
INGRESOS ]
VENTAS $28.809.568.770 100,00%
AREAVENDIBLE VIVIENDA 4.055,02 m? $ 6.535.000 $26.499.568.770 91,98%
AREA VENDIBLE COMERCIO 0,00 m? $0 0,00%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 70,00 Und $ 30.000.000 $2.100.000.000 7,29%
No. CUARTOS UTILES VENDIBLES 35,00 Und $ 6.000.000 $210.000.000 0,73%
TOTAL AREA VENDIBLE
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $ 13.034.096.395 45,24%
1. Adecuacion y movimiento de tierras / Urbanismo 1.501,86 m? $80.000 $120.148.800 0,42%
2. Vias Publicas Obligadas a Ejecutar $0 0,00%
3. Oftros $0 0,00%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION cDC ' 7.564,59 " 12.913.947.595,17
VIVIENDA 28% CDC 5.190,43 m? $ 2.046.056 $10.619.906.679 36,86%
COMERCIO CDC 0,00 m? $ 2.426.866 $0 0,00%
PARQUEADEROS PRIVADOS 28 m? 2.286,67 m? $966.251 $2.209.493.953 7.67%
CUARTOS UTILES 25 m? 87,50 m? $966.251 $ 84.546.963 0,29%
TOTAL $1.707.157
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $399.607.209 1,39%
1. Disefios Estructurales 7.564,59 $/m? $ 7.500 $56.734.461 0,20%
2. Eﬁét;‘r’ifjsfi‘:::zjl’i:gf’?;’ﬁzzg?w"dad’ vias, 150% PsC.DCONSTH  $13.034.096.395 $195.511.446 1,50%
3 Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTH $ 13.034.096.395 $ 130.340.964 1,00%
4 Revision Estructural 7.564,59 $/m? $2.250 $17.020.338 0,13%
HONORARIOS $4.199.864.357 14,58%
1. Arquitecténicos 1,00% % VENTAS $28.809.568.770 $288.095.688 1,00%
2. Construccion 8,00% % C.D CONSTH $ 13.034.096.395 $1.042.727.712 3,62%
3. Interventoria 2,50% % C.D CONSTH $ 13.034.096.395 $325.852.410 1,13%
4. Gerencia 2,50% % VENTAS $ 28.809.568.770 $720.239.219 2,50%
5 Promocion del Proyecto 1,00% % VENTAS $28.809.568.770 $ 288.095.688 1,00%
6 Ventas 3,00% % VENTAS $28.809.568.770 $ 864.287.063 3,00%
IVA Honorarios 19,00% $3.529.297.779 $670.566.578 2,33%
GASTOS DE VENTA $1.008.334.907 3,50%
1. Publicidad 3,00% % VENTAS $ 28.809.568.770 $ 864.287.063 3,00%
2 Reembolsables 0,50% | % VENTAS | $28.809.568.770 $ 144.047.844 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $ 3.262.723.479 11,33%
1 Exp.de Cur.Imp. Del - Nom 0,56% % VENTAS $28.809.568.770 $161.333.585 0,56%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 0,50% % VENTAS $28.809.568.770 $144.047.844 0,50%
2 Cesiones Obligatorias determinar en terreno o en s| 0,00%
Espacio Publico 490,00 $ 3.250.000 $1.592.500.000 5,53%
Equipamiento Urbano m2 (por destinacion) 1 35 Viv. $1.954.613 $68.411.455 0,24%
3 Legales ySeguros 3,50% % VENTAS $28.809.568.770 $1.008.334.907 3,50%
4 Costos yGastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS $28.809.568.770 $288.095.688 1,00%
TOTAL INGRESOS $28.809.568.770 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $21.904.626.347 76,03%
GASTOS FINANCIEROS $ 288.095.688 1,00%
UTILIDAD $1.728.574.126 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
TOTAL LOTE AREAmM?2| VALOR m? VALOR m2 - REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a)
1.501,86 | $3.254.812 $ 3.250.000 $4.888.272.609 16,97%
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Lote 1, Acuerdo 46 de 2006

METODO (TECNICA) RESIDUAL V10

N° UNIDADES VIVIENDA 11,00 |AREA BRUTALOTE| 1.501,86
AREA PROMEDIO VIVIENDA 163,84
No. UNIDADES DE COMERCIO Q POLIGONO Z5_CN2_19
AREA PROMEDIO COMERCIO 4\0?. [ENSIDAD (vivH] 75,00 vivihec
No. PARQ. PRIV. 22 @é\ ALTURA PISOS
No. PARQ. VIS. 4 OQ- 1.0. 0,00
No. CUARTOS UTILES 11,00 < I.C. 1,20 1.802,23
AREA AFECTACIONES 0,00
AREANETA 1.501,86 [ AREA UTIL | |
| ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS | CANTIDAD | UND | VALOR PROM | TOTAL $ | % [ |
INGRESOS |
VENTAS $ 10.602.231.360 100,00%
AREAVENDIBLE VIVIENDA 1.802,23 m? $5.480.000 $9.876.231.360 93,15%
AREAVENDIBLE COMERCIO 0,00 m? $0 0,00%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 22,00 Und $30.000.000 $660.000.000 6,23%
No. CUARTOS UTILES VENDIBLES 11,00 Und $ 6.000.000 $66.000.000 0,62%
TOTAL AREA VENDIBLE
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $5.044.731.094 47,58%
1. Adecuacion y movimiento de tierras / Urbanismo 1.501,86 m? $80.000 $ 120.148.800 1,13%
2. Vias Publicas Obligadas a Ejecutar $0 0,00%
3. Otros $0 0,00%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION CDC ' 2.800,71 " 4.924.582.293,91
VIVIENDA 14% CDC 2.054,54 m? $2.046.000 $4.203.598.006 39,65%
COMERCIO CDC 0,00 m?2 $2.426.866 $0 0,00%
PARQUEADEROS PRIVADOS 28 m? 718,67 m? $966.251 $694.412.385 6,55%
CUARTOS UTILES 2,5 m? 27,50 m? $ 966.251 $26.571.903 0,25%
TOTAL $1.758.333
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $ 153.425.211 1,45%
1. Disefios Estructurales 2.800,71 $/m? $7.500 $21.005.334 0,20%
o, Estudios (Suelos. ambientales, movilidad, vias, 150% Po CDCONSTH  $5.044.731.094 $75.670.966 1,50%
eléctricos, hidraulicos, Topog, gas)
3 Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTH $5.044.731.094 $50.447.311 1,00%
4 Revision Estructural 2.800,71 $/m? $2.250 $6.301.600 0,12%
HONORARIOS $1.576.588.299 14,87%
1. Arquitectonicos 1,00% % VENTAS $10.602.231.360 $106.022.314 1,00%
2. Construccion 8,00% % C.D CONSTH $5.044.731.094 $403.578.488 3,81%
3. Interventoria 2,50% % C.D CONSTH $5.044.731.094 $126.118.277 1,19%
4. Gerencia 2,50% % VENTAS $10.602.231.360 $ 265.055.784 2,50%
5 Promocion del Proyecto 1,00% % VENTAS $10.602.231.360 $106.022.314 1,00%
6 Ventas 3,00% % VENTAS $10.602.231.360 $318.066.941 3,00%
IVAHonorarios 19,00% $1.324.864.117 $251.724.182 2,37%
GASTOS DE VENTA $371.078.098 3,50%
1. Publicidad 3,00% % VENTAS $10.602.231.360 $ 318.066.941 3,00%
2 Reembolsables | 0,50% | % VENTAS | $ 10.602.231.360 $53.011.157 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $1.039.019.022 9,80%
1 Exp.de Cur.Imp. Del - Nom 0,56% % VENTAS $10.602.231.360 $59.372.496 0,56%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 0,50% % VENTAS $10.602.231.360 $53.011.157 0,50%
2 Cesiones Obligatorias determinar en terrenoo en s 0,00%
Espacio Publico 37547 $1.110.000 h $416.771.700 3,93%
Equipamiento Urbano m2 (por destinacion) 1 11 Viv. $2978.478 $32.763.258 0,31%
3 Legales y Seguros 3,50% % VENTAS $10.602.231.360 $371.078.098 3,50%
4 Costos y Gastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS $ 10.602.231.360 $ 106.022.314 1,00%
TOTAL INGRESOS $ 10.602.231.360 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $8.184.841.723 77,20%
GASTOS FINANCIEROS $ 106.022.314 1,00%
UTILIDAD $636.133.882 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
TOTAL LOTE AREAm?| VALOR m? VALOR m?- REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a
1.501,86 | $1.112.939 $1.110.000 $ 1.675.233.442 15,80%

Lote 1, Acuerdo 48 de 2014
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METODO (TECNICA) RESIDUAL V10

N° UNIDADES VIVIENDA 12,00 |AREA BRUTA LOTEl 1.501,86
AREAPROMEDIO VIVIENDA 175,22
No. UNIDADES DE COMERCIO 4,00 Q POLIGONO 7z5_cn5_18
AREAPROMEDIO COMERCIO 30,00 \\\Ov. ENSIDAD (vivH| 120,00 vivhec
No. PARQ. PRIV. 28 \336\ ALTURA PISOS
No. PARQ. VIS. 8 & 1.0. 0,0% 0,00
No. CUARTOS UTILES 12,00 ~ 1.C. 1,40 ' 2.102,60
AREAAFECTACIONES 0,00
AREANETA 1.501,86 [ AREA UTIL | |
[ ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS | CANTIDAD | UND | VALOR PROM ] TOTAL § | %l |
INGRESOS |
VENTAS $ 13.730.269.920 100,00%
AREAVENDIBLE VIVIENDA 2.102,60 m2 $5.480.000 $11.522.269.920 83,92%
AREAVENDIBLE COMERCIO 120,00 m? $ 8.800.000 $1.056.000.000 7.69%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES ' 36,00 Und $ 30.000.000 $1.080.000.000 7.87%
No. CUARTOS UTILES VENDIBLES 12,00 Und $ 6.000.000 $ 72.000.000 0,52%
TOTAL AREAVENDIBLE
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $6.333.100.128 46,13%
1. Adecuacion y movimiento de tierras / Urbanismo 1.501,86 m?2 $80.000 $120.148.800 0,88%
2. Vias Publicas Obligadas a Ejecutar $0 0,00%
3. Otros $0 0,00%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION cDC " 3.560,97 I’ 6.212.951.327,76
VIVIENDA 14% “cDC 2.396,97 m?2 $2.046.000 $4.904.197.674 35,72%
COMERCIO 5% CDC 126,00 m? $2.426.866 $305.785.116 2,23%
PARQUEADEROS PRIVADOS 28 Y m?2 1.008,00 m2 $ 966.251 $973.981.008 7,09%
CUARTOS UTILES 2,5 m? 30,00 m? $ 966.251 $ 28.987.530 0,21%
TOTAL $1.744.736
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $ 193.046.947 1,41%
1. Disefios Estructurales 3.560,97 $/m? $7.500 $26.707.264 0,19%
o, Estudios (Suelos, ambientales, movilidad, vias, 150% [PoCDCONSTH  $6.333.100.128 $94.996.502 1,50%
eléctricos, hidraulicos, Topog, gas)
3 Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTH $6.333.100.128 $63.331.001 1,00%
4 Revision Estructural 3.560,97 $/m? $2.250 $8.012.179 0,13%
HONORARIOS $2.016.747.451 14,69%
1. Arquitecténicos 1,00% % VENTAS $13.730.269.920 $137.302.699 1,00%
2. Construccion 8,00% % C.D CONSTH $6.333.100.128 $506.648.010 3,69%
3. Interventoria 2,50% % C.D CONSTH $6.333.100.128 $158.327.503 1,15%
4. Gerencia 2,50% % VENTAS $ 13.730.269.920 $343.256.748 2,50%
5 Promocion del Proyecto 1,00% % VENTAS $13.730.269.920 $137.302.699 1,00%
6 Ventas 3,00% % VENTAS $ 13.730.269.920 $411.908.098 3,00%
IVAHonorarios 19,00% $ 1.694.745.757 $322.001.694 2,35%
GASTOS DE VENTA $480.559.447 3,50%
1. Publicidad 3,00% % VENTAS $ 13.730.269.920 $411.908.098 3,00%
2 Reembolsables 0,50% % VENTAS $ 13.730.269.920 $ 68.651.350 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $1.495.960.616 10,90%
1 Exp.de Cur.Imp. Del - Nom 0,56% % VENTAS $13.730.269.920 $76.889.512 0,56%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 0,50% % VENTAS $13.730.269.920 $68.651.350 0,50%
2 Cesiones Obligatorias determinar en terreno o en smnj 0,00%
Espacio Publico 350,93 $1.978.725 $694.393.789 5,06%
Equipamiento Urbano m? Vivienda 1 12 Viv. $2.948.478 $35.381.736 0,26%
Equipamiento Urbano m? (otros usos) 1,2 Viv. $2.318.403 $2.782.084
3 Legales ySeguros 3,50% % VENTAS $13.730.269.920 $480.559.447 3,50%
4 Costos yGastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS $ 13.730.269.920 $ 137.302.699 1,00%
TOTAL INGRESOS $ 13.730.269.920 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $10.519.414.589 76,61%
GASTOS FINANCIEROS 1% $ 137.302.699 1,00%
UTILIDAD $ 865.007.005 6,30%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
TOTAL LOTE AREAm?| VALOR m? VALOR m?- REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a
1.501,86 | $1.470.540 $ 1.470.000 $2.208.545.627 16,09%
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Lote 2, Acuerdo 23 del 2000

METODO (TECNICA) RESIDUAL V10

N° UNIDADES VIVIENDA 10,00 |AREA BRUTA LOTEl 252,99
AREAPROMEDIO VIVIENDA 68,31
No. UNIDADES DE COMERCIO Q POLIGONO | 76_CN1_8A
AREA PROMEDIO COMERCIO \\\Ov. ENSIDAD (viviHa) vivhec
No. PARQ. PRIV. 15 “y@\ ALTURA PISOS
No. PARQ. VIS. 3 & 1.0. 60,0% 151,79
No. CUARTOS UTILES 10,00 - 1.C. 2,70 683,07
AREAAFECTACIONES 0,00
AREANETA 252,99 [ AREA UTIL | |
[ ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS | CANTIDAD | UND | VALOR PROM ] TOTAL § | %l |
INGRESOS |
VENTAS $3.742.262.386 100,00%
AREAVENDIBLE VIVIENDA 683,07 m2 $4.882.000 $3.334.762.386 89,11%
AREAVENDIBLE COMERCIO 0,00 m2 $0 0,00%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 15,00 Und $22.500.000 $337.500.000 9,02%
No. CUARTOS UTILES VENDIBLES 10,00 Und $ 7.000.000 $ 70.000.000 1,87%
TOTAL AREAVENDIBLE
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $ 1.895.626.837 50,65%
1. Adecuacion y movimiento de tierras / Urbanismo 252,99 m?2 $80.000 $20.239.200 0,54%
2. Vias Publicas Obligadas a Ejecutar $0 0,00%
3. Otros $0 0,00%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION cbDC " 1.330,70 I’ 1.875.387.636,83
VIVIENDA 16% CcDC 792,36 m2 $1.710.352 $1.355.222.515 36,21%
COMERCIO 12% CDC 0,00 m? $0 0,00%
PARQUEADEROS PRIVADOS 28 m? 513,33 m2 $966.251 $496.008.847 13,25%
CUARTOS UTILES 2,5 m? 25,00 m? $ 966.251 $24.156.275 0,65%
TOTAL $1.409.326
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $60.364.977 1,61%
1. Disefios Estructurales 1.330,70 $/m? $7.500 $9.980.235 0,27%
Estudios (Suelos, ambientales, movilidad, vias,
2. A, N 1,50% %0 C.D CONSTH $1.895.626.837 $28.434.403 1,50%
eléctricos, hidraulicos, Topog, gas)
3 Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTH $1.895.626.837 $18.956.268 1,00%
4 Revision Estructural 1.330,70 $/m? $2.250 $2.994.071 0,16%
HONORARIOS $570.855.491 15,25%
1. Arquitecténicos 1,00% % VENTAS $3.742.262.386 $37.422.624 1,00%
2. Construccion 8,00% % C.D CONSTH $ 1.895.626.837 $151.650.147 4,05%
3. Interventoria 2,50% %0 C.D CONSTH $1.895.626.837 $47.390.671 1,27%
4. Gerencia 2,50% % VENTAS $3.742.262.386 $ 93.556.560 2,50%
5 Promocion del Proyecto 1,00% % VENTAS $3.742.262.386 $37.422.624 1,00%
6 Ventas 3,00% % VENTAS $3.742.262.386 $112.267.872 3,00%
IVAHonorarios 19,00% $479.710.497 $91.144.994 2,44%
GASTOS DE VENTA $ 86.072.035 2,30%
1. Publicidad 1,80% % VENTAS $3.742.262.386 $67.360.723 1,80%
2 Reembolsables 0,50% % VENTAS $ 3.742.262.386 $18.711.312 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $481.644.926 12,87%
1 Exp.de Cur.Imp. Del - Nom 1,71% % VENTAS $3.742.262.386 $63.992.687 1,71%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 0,50% % VENTAS $ 3.742.262.386 $18.711.312 0,50%
2 Cesiones Obligatorias determinar en terreno o en smnj 0,00%
Espacio Publico 140,00 $ 1.520.000 $212.800.000 5,69%
Equipamiento Urbano m? (por destinacion) 0 10 Viv. $1.633.912 $16.339.120 0,44%
3 Legales y Seguros 3,50% % VENTAS $ 3.742.262.386 $130.979.184 3,50%
4 Costos yGastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS $ 3.742.262.386 $ 37.422.624 1,00%
TOTAL INGRESOS $3.742.262.386 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 3.094.564.266 82,69%
GASTOS FINANCIEROS $ 37.422.624 1,00%
UTILIDAD $224.535.743 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
TOTAL LOTE AREAm?| VALOR m? VALOR m?- REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a
252,99 | $1.524.723 $1.520.000 $385.739.753 10,31%
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Lote 2, Acuerdo 46 de 2006

METODO (TECNICA) RESIDUAL V10

N° UNIDADES VIVIENDA 8,00 |AREA BRUTA LOTEl 252,99
AREAPROMEDIO VIVIENDA 85,38
No. UNIDADES DE COMERCIO Q POLIGONO 76_CN1_10
AREA PROMEDIO COMERCIO \\\Ov. ENSIDAD (vivH| 330,00 vivhec
No. PARQ. PRIV. 12 “y@\ ALTURA PISOS
No. PARQ. VIS. 3 & 1.0. 0,0% 0,00
No. CUARTOS UTILES 8,00 - 1.C. 2,70 683,07
AREAAFECTACIONES 0,00
AREANETA 252,99 [ AREA UTIL |
[ ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS | CANTIDAD | UND | VALOR PROM ] TOTAL § | %[
INGRESOS |
VENTAS $ 3.625.242.590 100,00%
AREAVENDIBLE VIVIENDA 683,07 m2 $4.830.000 $3.299.242.590 91,01%
AREAVENDIBLE COMERCIO 0,00 m2 $0 0,00%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 12,00 Und $22.500.000 $270.000.000 7,45%
No. CUARTOS UTILES VENDIBLES 8,00 Und $ 7.000.000 $ 56.000.000 1,54%
TOTAL AREAVENDIBLE
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $1.744.862.002 48,13%
1. Adecuacion y movimiento de tierras / Urbanismo 252,99 m?2 $80.000 $20.239.200 0,56%
2. Vias Publicas Obligadas a Ejecutar $0 0,00%
3. Otros $0 0,00%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION cbDC ' 1.195,71 I’ 1.724.622.801,63
VIVIENDA 12% CcDC 765,04 m2 $1.710.352 $1.308.490.704 36,09%
COMERCIO 12% CDC 0,00 m? $0 0,00%
PARQUEADEROS PRIVADOS 28 m? 410,67 m2 $966.251 $396.807.077 10,95%
CUARTOS UTILES 2,5 m? 20,00 m? $ 966.251 $19.325.020 0,53%
TOTAL $1.442.344
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $ 55.279.707 1,562%
1. Disefios Estructurales 1.195,71 $/m? $7.500 $8.967.813 0,25%
Estudios (Suelos, ambientales, movilidad, vias,
2. A, N 1,50% %0 C.D CONSTH $1.744.862.002 $26.172.930 1,50%
eléctricos, hidraulicos, Topog, gas)
3 Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTH $1.744.862.002 $17.448.620 1,00%
4 Revision Estructural 1.195,71 $/m? $2.250 $2.690.344 0,15%
HONORARIOS $541.573.408 14,94%
1. Arquitecténicos 1,00% % VENTAS $ 3.625.242.590 $ 36.252.426 1,00%
2. Construccion 8,00% % C.D CONSTH $ 1.744.862.002 $ 139.588.960 3,85%
3. Interventoria 2,50% %0 C.D CONSTH $1.744.862.002 $43.621.550 1,20%
4. Gerencia 2,50% % VENTAS $ 3.625.242.590 $90.631.065 2,50%
5 Promocion del Proyecto 1,00% % VENTAS $ 3.625.242.590 $36.252.426 1,00%
6 Ventas 3,00% % VENTAS $3.625.242.590 $108.757.278 3,00%
IVAHonorarios 19,00% $455.103.704 $ 86.469.704 2,39%
GASTOS DE VENTA $ 83.380.580 2,30%
1. Publicidad 1,80% % VENTAS $ 3.625.242.590 $ 65.254.367 1,80%
2 Reembolsables 0,50% % VENTAS $ 3.625.242.590 $18.126.213 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $521.317.074 14,38%
1 Exp.de Cur.Imp. Del - Nom 1,71% % VENTAS $ 3.625.242.590 $61.991.648 1,71%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 0,50% % VENTAS $ 3.625.242.590 $18.126.213 0,50%
2 Cesiones Obligatorias determinar en terreno o en smnj 0,00%
Espacio Publico 156,80 $ 1.680.000 h $263.424.000 7.27%
Equipamiento Urbano m? (por destinacion) 1 8 Viv. $1.633.912 $13.071.296 0,36%
3 Legales y Seguros 3,50% % VENTAS $ 3.625.242.590 $ 126.883.491 3,50%
4 Costos yGastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS $ 3.625.242.590 $ 36.252.426 1,00%
TOTAL INGRESOS $ 3.625.242.590 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $2.946.412.770 81,27%
GASTOS FINANCIEROS $ 36.252.426 1,00%
UTILIDAD $217.514.555 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
TOTAL LOTE AREAm?| VALOR m? VALOR m?- REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a
252,99 | $1.680.157 $ 1.680.000 $425.062.838 11,73%
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Lote 2, Acuerdo 48 de 2014

METODO (TECNICA) RESIDUAL V10

N° UNIDADES VIVIENDA 9,00 [AREABRUTALOTE| 252,99
AREAPROMEDIO VIVIENDA 72,00
No. UNIDADES DE COMERCIO Q POLIGONO Z6_CN1_10
AREAPROMEDIO COMERCIO A\OV. ENSIDAD (vivH|] 350,00 vivhec
No. PARQ. PRIV. 13 @é\ ALTURA PISOS
No. PARQ. VIS. 3 OQ- 1.0. 0,0% 0,00
No. CUARTOS UTILES 9,00 ~ I1.C. 2,70 683,07
AREAAFECTACIONES 0,00
AREANETA 252,99 | AREA UTIL | |
| ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS | CANTIDAD | UND | VALOR PROM | TOTAL $ | % I |
INGRESOS |
VENTAS $3.502.188.000 100,00%
AREAVENDIBLE VIVIENDA 648,00 m? $ 4.856.000 $3.146.688.000 89,85%
AREA VENDIBLE COMERCIO 0,00 m? $0 0,00%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 13,00 Und $22.500.000 $292.500.000 8,35%
No. CUARTOS UTILES VENDIBLES 9,00 Und $ 7.000.000 $ 63.000.000 1,80%
TOTAL AREAVENDIBLE
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $1.716.165.363 49,00%
1. Adecuacion y movimiento de tierras / Urbanismo 252,99 m? $80.000 $20.239.200 0,58%
2. Vias Publicas Obligadas a Ejecutar $0 0,00%
3. Oftros $0 0,00%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION CcDC ' 1.196,26 I’ 1.695.926.163,02
VIVIENDA 12% CcDhC 725,76 m? $1.710.352 $1.241.305.068 35,44%
COMERCIO 0% CcDC 0,00 m? $0 0,00%
PARQUEADEROS PRIVADOS 28 m? 448,00 m? $ 966.251 $432.880.448 12,36%
CUARTOS UTILES 2,5 m? 22,50 m? $ 966.251 $21.740.648 0,62%
TOTAL $1.417.690
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $ 54.567.669 1,56%
1. Disefios Estructurales 1.196,26 $/m2 $7.500 $8.971.950 0,26%
o, Estudios (Suelos, ambientales, movlidad, vias, 150% PoCDCONSTH  §1.716.165.363 $25.742.480 1,50%
eléctricos, hidraulicos, Topog, gas)
3 Presupuesto y Control 1,00% /o C.D CONSTH $1.716.165.363 $17.161.654 1,00%
4 Revision Estructural 1.196,26 $/m? $2.250 $2.691.585 0,16%
HONORARIOS $527.005.141 15,05%
1. Arquitectdnicos 1,00% % VENTAS $ 3.502.188.000 $ 35.021.880 1,00%
2. Construccion 8,00% /o C.D CONSTH $1.716.165.363 $137.293.229 3,92%
3. Interventoria 2,50% % C.D CONSTH $1.716.165.363 $42.904.134 1,23%
4. Gerencia 2,50% % VENTAS $ 3.502.188.000 $ 87.554.700 2,50%
5 Promocion del Proyecto 1,00% % VENTAS $3.502.188.000 $35.021.880 1,00%
6 Ventas 3,00% % VENTAS $3.502.188.000 $105.065.640 3,00%
IVAHonorarios 19,00% $442.861.463 $84.143.678 2,40%
GASTOS DE VENTA $ 80.550.324 2,30%
1. Publicidad 1,80% % VENTAS $3.502.188.000 $63.039.384 1,80%
2 Reembolsables | 0,50% | % VENTAS | $ 3.502.188.000 $ 17.510.940 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $533.019.016 15,22%
1 Exp.de Cur.Imp.Del - Nom 1,71% % VENTAS $ 3.502.188.000 $59.887.415 1,71%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 0,50% % VENTAS $ 3.502.188.000 $17.510.940 0,50%
2 Cesiones Obligatorias determinar en terreno o en smnj 0,00%
Espacio Publico 157,50 $1.798.838 h $283.316.993 8,09%
Equipamiento Urbano m? (por destinacion) 1 9 Viv. $1.633.912 $ 14.705.208 0,42%
3 Legales y Seguros 3,50% % VENTAS $ 3.502.188.000 $122.576.580 3,50%
4 Costos y Gastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS $ 3.502.188.000 $ 35.021.880 1,00%
TOTAL INGRESOS $3.502.188.000 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $2.911.307.513 83,13%
GASTOS FINANCIEROS $ 35.021.880 1,00%
UTILIDAD $210.131.280 6,00%
DEVOLUCION IVA (PROYECTOS VIS hasta 4%) $0 0,00%
AREAm? | VALOR m? VALOR m? - REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a
TOTAL LOTE
252,99 $1.366.565 $ 1.370.000 $ 345.727.327 9,87%

79



