8/2/22 9:09 Correo: Juzgado 16 Civil Circuito - Atlantico - Barranquilla - Outlook

Re: Comunicacion Oficios Requiere Peritos Proceso de Servidumbre Rad. 2016-00819

William Del Carmen Figueroa Iglesias <figueroaiglesias@gmail.com>
Lun 7/02/2022 4:32 PM

Para: Juzgado 16 Civil Circuito - Atlantico - Barranquilla <ccto16ba@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Se adjunta el avaldo firmado por WILLIAM FIGUEROA IGLESIAS Y CARLOS ACEVEDO
JULIAO

El vie, 4 feb 2022 a la(s) 16:26, Juzgado 16 Civil Circuito - Atlantico - Barranquilla
(cctol16ba@cendoj.ramajudicial.gov.co) escribio:

Barranquilla, cuatro (4) de febrero de 2022

Sefiores

CARLOS JULIAO ACEVEDO

WILLIAM DEL CARMEN FIGUEROA IGLESIAS
Ciudad

Radicaciéon N° 080013153016-2016 - 00819

Proceso: Servidumbre.

Demandante: INTERCONEXION ELECTRICA S.A. E.S.P.
Demandado: CURE DELGADO & COMPANIA S. EN C..

Cordial saludo,
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 111 del Cédigo General del Proceso y lo

consagrado en el articulo 11 del Decreto Legislativo 806 de 2020, se remite oficio ordenado
dentro del proceso de la referencia.

IMPORTANTE: El envio de oficios proferidos por los Juzgados en el marco del Decreto Legislativo
806 de 2020, se rige por lo dispuesto en el articulo 11 de dicha norma, el cual consagra lo

siguiente: "Los secretarios o los funcionarios que hagan sus veces remitirdn las comunicaciones
necesarias para dar cumplimiento a las 6rdenes judiciales mediante mensaje de datos,
dirigidas a cualquier entidad publica, privada o particulares, las cuales se presumen auténticas y no
podrdin desconocerse siempre que provengan del correo electrénico oficial de la autoridad
judicial".

Por favor tener en cuenta que el oficio anexo fue generado con firma electrénica y cuenta con
plena validez juridica, de conformidad con la Ley 527 de 1999.

Le invitamos a validar la autenticidad de los oficios en el siguiente

enlace https:/ /procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaFlectronica/ValidarDocumento,

siguiendo las instrucciones de este video: https://www.youtube.com/watch?
v=TFWovUAZwWYM.

Sirvase remitir respuesta exclusivamente a esta direccion de correo electrénico.

Atentamente,

Secretaria Juzgado Dieciséis Civil del Circuito de Barranquilla

AVISO DE CONFIDENCIALIDAD: Este correo electrénico contiene informacion de la Rama Judicial de
Colombia. Si no es el destinatario de este correo y lo recibid por error comuniquelo de inmediato,
respondiendo al remitente y eliminando cualquier copia que pueda tener del mismo. Si no es el
destinatario, no podra usar su contenido, de hacerlo podria tener consecuencias legales como las
contenidas en la Ley 1273 del 5 de enero de 2009 y todas las que le apliquen. Si es el destinatario, le
corresponde mantener reserva en general sobre la informacion de este mensaje, sus documentos
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y/o archivos adjuntos, a no ser que exista una autorizacion explicita. Antes de imprimir este correo,
considere si es realmente necesario hacerlo, recuerde que puede guardarlo como un archivo digital.

WILLIAM FIGUEROA IGLESIA
ARQUITECTO

Especialista en Gerencia de Obra
Especialista en Gerencia Financiera
Perito Avaluador

Carrera 53 No. 75-138 Of. 12

Tel.: 3685836 - 3008056897
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SOLICITADO POR EL JUZGADO 16
CIVIL DEL CIRCUITO DE
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2016-0816

EN EL PREDIO DENOMINADO

CASA VIEJA CON MATRICULA
INMOBILIARIA No 040-153018 Y
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0857300000000034000 DEL
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No 08-09-2021
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RAA: No. AVAL 8662344
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William Figueroa Iglesias
Arquitecto Carlos Acevedo Juliao
Especialista en Gerencia de Proyectos Arquitecto
Especialista en Gerencia Financiera
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PARTE 1

IDENTIFICACION Y PRESENTACION DEL VALUADOR, )
ALCANCE DEL ENCARGO VALUATORIO Y CONCLUSION
DEL VALOR

1. IDENTIFICACION Y PRESENTACION DEL VALUADOR

WILLIAM DEL CARMEN FIGUEROA IGLESIAS identificado con cedula de
ciudadania No 8.662.344 expedida en Barranquilla de profesion Arquitecto con
matricula profesional No 4231 del Atlantico, con estudios de posgrado en
GERENCIA DE PROYECTOS Y GERENCIA FINACIERA, con No AVAL 8662344
del REGISTROS ABIERTO DE AVALUADORES-RAA expedida por la ENTIDAD
REGULADORA DE AVALUADORES - ANA y con las categorias de INMUEBLES
URBANOS, INMUEBLES ESPECIALES, ACTIVOS OPERACIONALES Y
ESTABLECIMIENTO DE COMERCIO, INTANGIBLES e INTANGIBLES
ESPACIALES, segun certificado adjunto y miembro de Lonja Inmobiliaria SCA
Atlantico

Ver anexos

No 1: Copia de la Matricula Profesional

No 2: Fotocopia de cedula de ciudadania

No 3: Casos de patrticipacion judicial

No 4: Certificacién de la ERA ANA, de la afiliacion y numero del RAA del mes de
septiembre del 2018

No 5: Hoja de vida y perfil profesional

No 6: Concepto de norma No 237-2021 de septiembre 7 de 2021

Se me ha solicitado a través del Juzgado 16 Civil del Circuito - Atlantico -
Barranquilla - el siguiente ENCARGO VALUATORIO:

2. ALCANCE DEL ENCARGO VALUATORIO

“Lo anterior, en aras de materializarse la orden consignada en el auto del 27 de mayo de
2021, en el que se ordena la practica de forma conjunta entre usted y el sefior CARLOS
JULIAO ACEVEDO del estimativo de dafios y perjuicios causados por la imposicién de la
servidumbre dentro del proceso de servidumbre radicado bajo el nimero 2016-00819.”

Aclaracion del nombre del valuador que se solicita de forma conjunta: su nombre es
CARLOS ACEVEDO JULIAO. Los apellidos estan invertidos
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2.1. OBJETO

El objeto del encargo valuatorio es: “Calcular dafios y perjuicios causados por la
imposicion de la servidumbre dentro del proceso de servidumbre radicado bajo el nimero

2016-0819”.

Pedio identificado con matricula inmobiliaria 040- 153018 y codigo

Catastral No 085730003000000000034000000000

2.2 ACLARACIONES y LIMITANTES PREVIAS AL DESARROLLO DEL
ENCARGO VALUATORIO DEL PREDIO EN ESTUDIO:

221

222

2.2.3

224

En el presente encargo valuatorio se acude a herramientas digitales
de datos abiertos —Google Earth Pro- que nos permitan corroborar o
establecer si existe una semejanza de los estudios técnicos
entregados en el levantamiento y trazado de la red de interconexion
eléctrica en el predio denominado CASA VIEJA entregado por la
empresa ISA y el perito German Angulo Dominguez

El area de servidumbre por la red de interconexion eléctrica de ISA
considerada por el valuador Arq. CARLOS ACEVEDO JULIOA es de
18.048Mt2 correspondiente a 1Ha 8.048 Mt2, mientras que el area de
la servidumbre segun levantamiento de ISA cédigo de servidumbre No
COLI-129-CF-50 y corroborada por el perito Arg. German Angulo
Dominguez es de 25.248 Mt2, equivalente a 2Ha 5.248 Mt2.

Para el objeto de la revision del presente encargo valuatorio que ha
requerido el Juzgado 16 Civil del Circuito- Barranquilla- Atlantico de
forma conjunta con el valuador Arq. CARLOS ACEVEDO JULIAO se
ha acordado que el area para el presente encargo valuatorio es de
25.248 Mt2 equivalentes a 2 Ha 5.248 Mt2

Para la identificacién bien objeto del presente encargo valuatorio y de
la ubicacién de la servidumbre se realiz6 un recorrido interno del
predio CASA VIEJA de 1.250 Mt2 desde la entrada No 1 para
ubicarnos debajo de la red de distribucion eléctrica de 220kV- ver
Esquema Nol y posteriormente regresamos al carreteable para
ingresar por acceso No 2 que permitiera observar la disponibilidad de
recurso hidrico represado por la construccion de farallones en las
zonas bajas del predio en estudio. —Ver Esquema No 2. Por este
mismo acceso No 2, ha sido el ingreso de la empresa contratista para
el montaje de las redes y torre T63
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Esquema No 1: fuente.Go-ogIé Earth- Recorrido hacia la Jbicacién de la torre 63

Carlos Acevedo Juliao
Arquitecto
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EsquemaNo 2: fuente Google Earth Pro. Recorrido para identificar espejos de agua
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Esquema No 3: fuente Google Earth Pro. Trazado de la red de 220

2.25 Al evaluar la solicitud del encargo valuatorio, en donde se solicita el
calculo de dafios y perjuicios causados por la imposicion de la
servidumbre, se adjunta el articulo 4° y 14° de la RESOLUCION 620
del 2008 y la definicion de avalio comercial como referencia en el
contenido de la resolucion 898 de 2015

2.25.1 Segun Resolucién 620 de 2008

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial

del bien, Normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de
las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica
vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto
de avalto.

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

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y
mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a
diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y
fisicas, al econémicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, con la combinacién de intensidades que permita
obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.
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Articulo 14°.- Método (técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica) se
debe tener en cuenta: Para el calculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de
producto que por efectos del principio de mayor y mejor uso se pueda dar sobre el
predio, para lo cual se deben referenciar las ofertas de inmuebles comparables y
semejantes al proyecto planteado, asi como las caracteristicas de areas, valores de
venta, elementos del proyecto, entre otros que este tenga.

El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial
y el costo de la construccion siendo este la suma de los costos directos, costos
indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los
volumenes y unidades requeridas para el proyecto planteado.

El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar el suelo
a usos especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo.

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

El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del
terreno y del valor de la construccion sobre él edificada, por lo tanto, al valor obtenido
no se debe agregar el valor de la construccion.

Cuando se requiera presentar en el avalué de forma independiente, tanto el valor del
terreno como el de la construccién, se debera hacer de la siguiente forma: calcular por
el método de reposicion el valor de la construccion y descontarla al valor total del
inmueble.

Articulo 15°.- Para la estimacion del precio de un terreno en bruto, cuando por las
condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, se calculara partiendo del
valor del terreno urbanizado, y se aplicara la siguiente formula:

V.T.B=%AU{Vtu_-Cu}1+g

En donde:

% AU =Porcentaje area util.

Vtu =Valor del terreno urbanizado

g =Ganancia por la accion de urbanizar.

Cu =Costos de urbanismo. (Debe incluir los costos financieros y no solo los de
obra)

Paragrafo 1.- Por porcentaje de area util se entiende el resultado de dividir el area util
de cada predio, por el area total de cada predio o predios sujetos a plan parcial; al
tenor de lo establecido en el Decreto 2181 de 2006.

Paragrafo 2.- Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden
relacién con el tipo de proyecto que la norma determine.
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De los tres articulos de la resolucion 620 de 2008 se va determinar el valor teniendo
en cuenta el articulo 4° y 14° fundamentalmente, y corroborar posteriormente la
formula del articulo 15° aplicando los paragrafos 1y 2 del

2.2.5.2 Segun Resolucién 898 de 2014

Define el avalio comercial en su articulo 3ro: Es aquel que incorpora el valor del
inmueble (terrenos, construcciones y/o cultivos) y/o el valor de las
indemnizaciones o compensaciones de ser procedente

Explicado lo anterior y con el proposito de desarrollar el encargo valuatorio del
predio, cuyo objeto es el calculo de dafios y perjuicios causados por la
imposicion de la servidumbre, que se encuentra en todo el contenido del avallo,
posterior a la informacion o resumen de la CONCLUSION DE VALOR.

3. CONCLUSION DEL VALOR- RESUMEN DEL CONTENIDO DEL AVALUO

Los resultados de valor que establecen en este encargo valuatorio estan
soportados por el escenario de mejor y mayor por la ocupacion del lote del
66,69%, producto de tomar el area total del predio de 1.036.779 Mt2 y
deducirle las areas que por disposicion actual del marco normativo de la
PBOT de Puerto Colombia, Acuerdo No 013 de diciembre 5 del 2017 (ver
cuadro No 4.1,del capitulo 4, de la Parte 2 del presente encargo valuatorio y
aplicando el método sugerido por la Resolucion 620 de 2008 en su articulo
No 14y 15.

INFORMACION DE LAS AREAS DEL TERRENO - CASA VIEJA- SEGUN SU ESTADO NATURAL ACTUAL E INTERVENCIONES PARA DISPOSICION DE AGUAS APLICANDO EL
FICHA DEL PBOT PUERTO COLOMBIA
AREA DE CESION EN Area BROLEA
AREATOTAL DEL | . . AREA DE ces URBANIZAR DESPUES DE P AREA DE CESION EN
PREDIOENMT2 | AREADECESION | cpqqupy iy | MT2ZPORAREADE | ooy ies opLIGATORIAS | AREA DE CESIGN MUNICIPAL 25% | SUBTOTALAREA DISPONIBLE MT2 POR
PORSERSUELODE | ENMTZPOR | pop ) pGunas | TERRENO-RIESGODE | o o\ pACTER ABIENTAL | DELAREATOTAL A URBANIZAR R R AN ZAR S 7 SERVIDUMBRE
EXPANCION RONDAHIDRICA | priFiciaLEs MOVIRUIENTO EN EXISTENTES EN EL NDUSTRA ELECTRICA
MAZA TERRENO

1.036.779,00 80.000,00 | 150.400,00 115.000,00 691.379,00 172.844,75 518.534,25 25.104,00
AREA DISPONIBLE
BRUTA NETA PARA 691.379,00
DESARROLLAR
PORCENTAJES DE
CADAAREAY 100% 7,72% 14,51% 11,09% 66,69%
CESION
PARTICIPACION
PORCENTUAL A
PARTIR DEL AREA
BRUTA NETA 100% 25% 75% 3,63%
DISPONIBLE PARA
DESARROLLAR

Cuadro No 4.1: Fuente Propia. Derivada de la informacién suministrada por el plano
reconstruido digitalmente por el arquitecto Edwin Escalante- Colaborador técnico en el
manejo de la herramienta ArqGis, planos del PBOT de Puerto Colombia y Google Earth Pro.
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CueRro oE AGUA
AREA DEL PRECHD SIN APECTACION

CULRPFO O AGUA
AREA DEL PRECHO SINATECTA CION

Imagn No 4: Terreno con al areas de cesion por los Cuerpos de Agua Rondas Hidricas y
Servidumbre Electrica
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Imagen No 5:Dos Aeas de Remosion de tierr
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CUADRO DE AREAS SEGUN CESIONES Y SERVIDUMBRE
1 2 3 4 5 6 7 8
AREA BRUTA A AREA NETA EN
URBANIZAR P PARTICIPACION AREA NETA EN MT2 PARA
DESPUES DE tizfé?: SUBTOTAL AREA |PORCENTUAL DE ) MT2 PARA  |AREA DE CESION EN PROYECTO
CESIONES DISPONIBLE [TERRENO AREA PARA PROYECTO MT2 POR INDUSTRIAL A
OBLIGATORIAS 25":: géf'ZAR: n PARA OCUPADO PARA INFRAESTRUTURA | INDUSTRIAL A SERVIDUMBRE DESARROLLAR
DE CARACTER TOTALA | URBANIZARSE-7 |OBRAS DE VIAL Y OTROS EN DESARROLLAR ELECTRICA. AREA DESCONTANDO EL
ABIENTAL | oo vzaren | NDUSTRIAL EN (INFRAESTRUCTURA MT2 = (3x4) SEGUN PBOT  |ESTABECIDA POR EL AREA DE
EXISTENTES EN VT2 MT2=(1-2) ([VIALY PUERTO TRAZADO DEISA | IMPOSICION DE
EL TERRENO EN COMPLEMETARIOS COLOMBIA = (3-5) SERVIDUMBRE
MT2 ELECTRICA (6-7)
691.379,00 172.844,75 518.534,25 15% 103.706,85 414.827,40 25.104,00 389.723,40

Cuadro No 4.2

Los cuadros anteriores permiten desarrollar las hip6tesis y supuesto en una
estructura del Método Residual para calcular los dafios y perjuicios por la
Perdida de Oportunidad que genera la SERVIDUMBRE DE LA LINEA DE

TRANSMISION PROYECTO CARACOLIi (SOLEDAD) 220 Kv

Ante lo establecido en norma Articulo 15 de la resolucion 620 de 2008, se
procedié a realizar el cuadro de areas que permitan establecer el valor del
terreno en bruto a partir del terreno urbanizado segun lo permitido por la
norma a la fecha de realizar el presente encargo valuatorio

RESULTANTES DE LA NORMA PBOT PUERTO COLOPMBIA SUELOS DE
EXPANCIOON SE-2-INDUSTRIAL
18-TOTAL AREA DE CONSTRUCCION = (6) S 691.379
19- COSTO DIRECTO AREA CONSTRUCCION (Valorde | $ -
20-COSTO DIRECTO LOCALES COMERCIALES
21-TOTAL COSTO DE URBANISMO (22x23) S 93.310.110,00
22-AREA DE URBANISMO (Norma POT)) $ 1.036.779,00
23-COSTO MT2 URBANISMO (valor de mercado) S 90,00
24-TOTAL COSTO DE PARQUEADEROS (25x26x27) S -
25-AREA MT2 PARQUEADERO (valor de mercado)
26-TOTAL PARQUEADERO + 30% VISITANTES (Norma
27-COSTO MT2 PARQUEADERO (Valor de Mercado) | $
28-TOTAL COSTOS DIRECTOS (suma 17+21+24) S
29-IMPUESTOS Y DERECHOS OBRA (28x29) 4%
30-DISENOS (28x30) 4,5%
31-HONORARIOS DE CONSTRUCCION (28x31) 10%
32-IMPREVISTOS Y REAJUSTES (28x32) 5%
33-ADMINISTRACION PREVENTA Y OBRA (PUNTO DE
EQULIBRIO PARA ESTE CASO 70% (28x33) 4,0%
34-UTILIDAD (28x34) 20%
PORCENTAJE TOTAL COSTOS INDIRECTOS
(29+30+31+32+33+34) 48%
35-SUBTOTAL VALOR COSTOS INDIRECTOS (Suma 294 $ 44.322.302
36-VALOR COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS (28+35)- | $ 137.632.412,25
37- VALOR MNETRO CUADRDAO DE URBANISMO=
(36/22) -$ 132,75

Cuadro No 4.3: Fuente propia: Areas extraidas del cuadro No 4.1.
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ESCENARIO:DESARROLLO PROYECTO INDUSTRIAL
METODO RESIDUAL ESTATICO DEL TERRENO EN BRUTO
A B C D
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBLE PARA DESARROLLAR
(Norma POT) 66,69%
55 |5-NUMERO DE PISOS/INDICE DE CONTRUCCION (Norma POT) 1
O [6-AREA BRUTA DEL TERRENO A DESARROL LAR DESPUES DE
<§f LAS CESIONES AMBINETALE EXISTENTES 691.379,00
?Z): 7-inDIce DE CESION SN sERVIDUMBRE ELECTRICA 40,00%
~ | 7A- DENSIDAD MAXIMA (Norm a) -
7B-PORCENTAJE DE AREA UTIL 40,011%
8-AREA VENTAS (6x7) 414.827,40
9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y
" _ w ESPECIFICACIONES (Mercado/presupuesto) $ (132’75)
o g &) 10-VALOR MT2 DE VENTA (ofertas de mercado) $ 450
$Q % 11-VALOR TOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO -VENTAS
32 |2 |emaseqa $ 186.672.330,00
2 g | O © [COSTOS DIRECTOS EINDIRECTOS DEL TERRENO
S 0 Bl g ZD() URBANIZADO $ (137.632.412,25)
(&)
S S @ wE |UTILIDADBRUTA $ 49.039.917,75
: = E O = |CcOSTOS FINANCIEROS $ =
c%; 3 3 PAGO DE IMPUESTOS DE RENTA SOBRE UTILIDAD DEL 35% $ (17.163.971,21)
58 |2 |unuosonera $ 3187594654
> - 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A PROYECTO
EXPLICITO 17,076%
1- AREA DEL TERRENO (oferta existente) 1.036.779,00
8 2 CZD 2-VALORMT2 LOTE SEGUN MEJOR Y MAYORUSO- VALOR | ¢ 30,745
L j |6|:J EN MILES-
% a i 3-VALOR TOTAL TERRENO SEGUN
L = F |MEJOR Y MAYOR USO (1x2)-VALOREN |$ 31.875.946,54
MILES-

Cuadro No 8.1 Fuente Propia Valor del metro cuadrado del terreno en bruto sin afectacion de
servidumbre, con base al cuadro No 4.3

Al evaluar el cuadro No 4.4 y 4.5 se puede apreciar la afectacion o perjuicio que
genera la imposicion de la servidumbre, teniendo en cuenta que el valor sin
afectacion por método residuales estatico es de $ 30.745 por Mt2 y con la
imposicion de la servidumbre, la incidencia del perjuicio es de $ 7.083 por metro

cuadrado
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ESCENARIO:DESARROLLO PROYECTO INDUSTRIAL
METODO RESIDUAL ESTATICO DEL TERRENO EN BRUTO
A | B | C D
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBLE PARA
DESARROLLAR (Norma POT) 66,69%
5-NUMERO DE PISOS/INDICE DE CONTRUCCION (Norma
POT) 1
o
o 6-AREA BRUTA DEL TERRENO A DESARROLLAR
< |DESPUES DELAS CESIONES AMBINETALE EXISTENTES 691.379,00
§ 7-inDice DE CESION M AS serviDuMBRE
T ELECTRICA 43,63%
a 7A- DENSIDAD MAXIMA (Norm a) -
7B-PORCENTAJE DE AREA UTIL 37,590%
8-AREA VENTAS (6x7) 389.723,40
9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y
o w ESPECIFICACIONES (Mercado/presupuesto) $ (132’75)
° g @) 10-VALOR MT2 DE VENTA (ofertas de mercado) $ 450
S92 % 11-VALOR TOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO -VENTAS
E) f; Q NETAS (8x10) $ 175.375.530,00
2395 ) 2 COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS DEL TERRENO
S @ ® e g URBANIZADO $ (137.632.412,25)
o
e g 5 o & |UTILIDAD BRUTA $ 37.743.117,75
: = = O = |cosTOS FINANCIEROS $ =
% § 8 PAGO DE IMPUESTOS DE RENTA SOBREUTILIDADDEL 3f $ (13.210.091,21)
= § 2 UTILIDAD NETA $ 24533.026,54
> - 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A
PROYECTO EXPLICITO 13,989%
@) e 1- AREA DEL TERRENO (oferta existente) 1036779,00
>
ﬂ < é 2-VALORMT2 LOTE SEGUN MEJOR Y MAYOR USO $ 23,6627
o 0O g
[0) = o |3-VALOR TOTAL TERRENO SEGUN
W ~ " |MEJOR Y MAYOR USO (1x2) $ 24.533.026,54

Cuadro No 8.2 Fuente propia: Valor del metro cuadrado en bruto con afectacion de la servidumbre

Una demostracion sencilla se puede observar en el cuadro No 4.6, donde, para
obtener el mismo valor del metro cuadro de $30.745 sin intervencion de la
servidumbre, se requiere con intervencion de la servidumbre, vender el metro
cuadrado en $ 479.000 en vez de conservar el valor de $ 450.000 por metro
cuadrado como el valor mas equitativo que se encuentra en el mercado
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ESCENARIO:DESARROLLO PROYECTO INDUSTRIAL

METODO RESIDUAL ESTATICO DEL TERRENO EN BRUTO

A B C D
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBLE PARA
DESARROLLAR (Norma POT) 66,69%
5-NUM ERO DE PISOS/INDICE DE CONTRUCCION (Norma
POT) 1
l_
(@)
o 6-AREA BRUTA DEL TERRENO A DESARROLLAR
é DESPUES DE LAS CESIONES AMBINETALE EXISTENTES 691.379,00
o
Q  |7-INDICEDECESION MAS servibumBreE
0 ELECTRICA 43,63%
7A- DENSIDAD MAXIMA (Norm a) -
7B-PORCENTAJE DE AREA UTIL 37,590%
8-AREA VENTAS (6x7) 389.723,40
9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y
3 $ (132,75)
uoi; SO. H 10-VALORMT2 DE VENTA (ofertas de mercado) § 479
90 o 11-VALOR TOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO -VENTAS
28 | 8 [|wemasEao $  186.677.508,60
= 6 o |COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS DEL TERRENO
=] o5 |URBANIZADO $ (137.632.412,25)
(%)
S s E € |uriLibab BRUTA $ 49.045.096,35
(&)
o s 0 "'EJ COSTOS FINANCIEROS $ -
o T PAGO DE IMPUESTOS DE RENTA SOBRE UTILIDAD DEL
o S 35% $ (17.165.783,72)
o 2 = UTILIDAD NETA $ 31.879.312,63
5 ° 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A
> PROYECTO EXPLICITO 17,077%
) © Q |1 AREA DEL TERRENO (ofertaexistente) 1.036.779,00
ﬂ %5 |2-VALORMT2 LOTE SEGUNMEIJOR Y MAYOR USO $ 30,7484
x A% |3 §
8 S 3-VALOR TOTAL TERRENO SEGUN $ 31.879.312.63
MEJOR Y MAYOR USO (1x2)
Cuadro No 8.3: Fuente propia
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Segun este resultado el valor por metro cuadrado del terreno en bruto después de
realizar toda la cesion correspondiente a la norma, el valor por metro cuadrado es
de $ 30.735.00.

Pero al revisar el articulo 15 de la Resolucién 620 de 2008, encontramos que en
casos que se aplique célculo de valor del terreno en bruto se debe aplicar la
siguiente formula

V.T.B=%AU{Vtu -Cu}l+g

En donde:
% AU =Porcentaje area Uutil.
Viu =Valor del terreno urbanizado
g =Ganancia por la accién de urbanizar.
Cu =Costos de urbanismo. (Debe incluir los costos financieros y no solo los de
obra)
VT.B=%AU{Vtu_-Cu}l+g | $ 22.709,80
En donde:
V.T.B Valor Terreno Bruto
% AU % Area (til 40,01%
Vtu Valor del Terreno
Urbanizado S 186.672.330.000,00
ganancia porla
. accion de urbanizar 20%
Cu Costo de Urbanismo | $ (137.632.412.250,00)

Cuadro 8.4 Valor resultante de la aplicacion del articulo 15 de la resolucién 620 de 2008

Ahora, cuando se elabora la estructura del flujo de caja para demostrar el valor
residual en del terreno en bruto o sin desarrollar, con la aplicacion total del articulo
14 de la resolucién 620 el cual es muy semejante a la estructura que sugiere la
norma internacional IVS considerando especialmente que la tasa de descuento en
la norma local es la Tasa de Renta Fija en casos que la valoracion sea para
predios donde participe el Estado, la norma internacional sugiere se calcule de
acuerdo a las condiciones que el encargo valuatorio requiera en el momento y
fecha del estudio. Desarrollo de valor que aportamos en el interior del presente
encargo valuatorio para el analisis de quienes lo consideren relevante.

Se presenta el valor obtenido por Método Residual con modelo de Flujo de Caja
Descontado, con el propdsito de obtener una apreciacion del valor en condiciones
diferentes estaticas, para ver cuales el comportamiento del valor en escenarios de
inversionistas privados- ver cuadro 4. 8y 4.9.

Con todos los valores obtenidos, se realiza una ponderacién entre los valores
alcanzados que nos permita establecer con el peso o proporcionalidad que cada
uno de ellos tiene en los diferentes escenarios el valor determinado en este
encargo valuatorio.
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FACTIBILIDAD FINANCIERA- FLUJO DE CAJA TERRENO EN BRUTO INDUSTRIAL

TERRENO -COMO

ESCENARIO: DESARROLLO INDUSTRIAL INVERSION
METODO RESIDUAL FCD. INICIAL
A B C D
EGRESO 0o 1- AREA DEL TERRENO (oferta existente) 1.036.779,00
> Z
@ E E 2-VALOR MT2 LOTE SEGUN MEJOR Y MAYOR USO $ 15,2485
Tuw 3- VALOR TOTAL TERRENO SEGUN
=
MEJOR Y MAYOR USO (1x2) o S BEa)
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBLE PARA DESARROLLAR
(Norma POT) 66,69%
'5 5-NUMERO DE PISOS/iNDICE DE CONTRUCCION (Norma POT) 1
2 6-AREA DE CONSTRUCCION (1x4x5) 691.379,00
=
[d
9 7-inDIcE DE CESION S TN SERVIDUMBRE ELECTRICA 40,00%
~ 7A- DENSIDAD MAXIMA (Norm a) -
7B-PORCENTAJE DEAREA UTIL 40,01%
8-AREA VENTAS (6x7) 414.827,40
[%2)
o
73 9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y ESPECIFICACIONES
8 § Léj (Mercado/presupuesto) $ (132’75)
8§ &
§ E 2 5
T )
g ; g g 10-VALORMT2 DE VENTA (ofertas de mercado) $ 450,000
5 8 =g
[Sp w o
g3 © = |11-VALOR TOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO -VENTAS NETAS
= @ Z (8x10) $ 186.672.330,00
o =
% § ;’ 12-UTILIDAD BRUTA CONTABLE (11+36) $ (137.632.412,25)
g3 - 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A PROYECTO
g EXPLICITO.(Mercado) 8,469%
57-lop TASA RENTA FIJA 2,571%
8 58-TASA DE DESCUENTO-CAPM- 24,561%
i
@)
g 59- TASA DE DESCUENTO WACC 11,085%
[
n
Hg 59B- TASA DE COLOCACION 9,320%
2
é 60-VPN $ 70
S
x 61-TIR 2,5711%
62-TIRM

Cuadro No 8.5. Fuente Propia
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FACTIBILIDAD FINANCIERA- FLUJO DE CAJA PROYECTO DE VIVIENDA T
ESCENARIO: MULTIFAMILIAR ESTRATOALTO INVERSION
METODO RESIDUAL ESTATICO DEL TERRENO INICIAL
A B C D
EGRESO 0o 1- AREA DEL TERRENO (oferta existente) 1.036.779,00
> Z
@ g & |2-VALORMT2 LOTE SEGUN MEJOR Y MAYOR USO $ 8,5842
o -
Tw 3-VALOR TOTAL TERRENO SEGUN
=
MEJOR Y MAYOR USO (1x2) $(8'899'918)
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBLE PARA DESARROLLAR
(Norma POT) 66,69%
5 5-NUMERO DE PISOS/INDICE DE CONTRUCCION (Norma POT) 1
i 6-AREA DE CONSTRUCCION (1x4x5) 691.379,00
>
[d
) 7-iNDICE DE CESION MAS SERVIDUMBRE ELECTRICA 43,63%
~ 7A- DENSIDAD MAXIMA (Norm a) -
7B-PORCENTAJE DE AREA UTIL 37,59%
8-AREA VENTAS (6x7) 389.730,34
[%2]
o
17 9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y ESPECIFICACIONES
8 § % (Mercado/presupuesto) $ (132'75)
g | g
§E 2
2= | 8¢
2o 23 10-VALOR MT2 DE VENTA (ofertas de mercado) $ 450,0000
§ 2 i
9 § © = |11-VALOR TOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO -VENTAS NETAS
: @ o (8x10) $ 175.378.654,04
= g 2 12-UTILIDAD BRUTA CONTABLE (11+36) $ (137.632.412,25)
25 - 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A PROYECTO
8 EXPLICITO.(Mercado) 5,075%
57-lop TASA RENTA FIJA 2,571%
8 58-TASA DE DESCUENTO-CAPM- 28,965%
i
9]
g 59- TASA DE DESCUENTO WACC 11,015%
[
0
g 59B- TASA DE COLOCACION 9,320%
5
5 60-VPN $ )
S
x 61-TIR 2,5710%
62-TIRM
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VALOR PONDERADO
DESCRIPCION DE LOS |DESCRIPCION DEL VALOR PONDERADO
PROMEDIO MT2 PESO EN %

CUADROS CAPITULO 8 [MODELO RESIDUAL MT2
CUADRO No 8.1 RESIDUAL ESTATICO | S 30.745,17 44,75%| S 13.758,73
CUADRO No 8.4 V.T.B S 22.709,80 33,06%| S 7.506,74
CUADRO No 8.5 RESIDUAL FCD. S 15.248,00 22,19%| S 3.384,15

TOTAL $ 68.702,97 100,00%| S 24.649,62

Cuadro No 8.7: Fuente propia

POR COSIGUIENTE EL VALOR TOTAL DE LA FRANJA DE TERRENO CON
LOS PERJUICIOS CAUSADOS POR LA IMPOSICION DE LA SERVIDUMBRE
DEL ENCARGO VALUATORIO SOLICITADO POR EL JUZGADO 16 CIVIL DEL
CIRCUITO DE BARRANQUILLA ES:

RESUMEN DEL VALOR TOTAL DE LA FRANJA DE SERVIDUMBRE

1 |AREADE LA FRANJA DE SERVIDUMBRE 25.104,00
VALOR METRO CUADRDO DE LA FRANJA DE
2 |SERVIDUMBRE $ 24.649,62

VALOR TOTAL DEL CALCULO DE
DANOS Y PERJUICIOS POR LA FRANJA
DE SERVIDUMBRE SEGUN NORMA Y
> USO DEL SUELO ACTUAL DEL $ 618.804.032,74
ACUERDO 013 DEL 5 DE DICIEMBRE

DEL 2017 PBOT DE PUERTO COLOMBIA
Cuadro No 8.8: Fuente propia

SON: SEISCIENTOS DIEZ Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS CUATRO MIL
TREINTA DOS PESOS CON 74/100 ML
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4. DEFINICION DE AVALUO SEGUN LEY 1673 DE 2013

ARTICULO 3° LITERAL (a)

4.1 Valuacion: Es la actividad, por medio de la cual se
determina el valor de un bien, de conformidad con los
métodos, técnicas, actuaciones, criterios vy
herramientas que se consideren necesarios Yy
pertinentes para el dictamen. El dictamen de la
valuacion se denomina avalluo
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PARTE 2

CONTENIDO DE INVESTIGACION CUALITATIVA'Y
RESULTADO DEL VALOR

1.INFORMACION BASICA

1.1 TIPO DE INMUEBLE : Lote Urbano.

1.2 TIPO DE AVALUO : Comercial Se entiende por valor comercial de un
Inmueble el precio mas probable por el cual éste se transaria en un mercado
donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de
las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien”

La Resolucién 898 del IGAC — 2014 — Calculo de los perjuicios

*Modifica la definicion de avaluo comercial: Al respecto el articulo 3°, definiciones,
contempla que:

—Avalluo comercial: es aquel que incorpora el valor comercial del inmueble
(terreno, construcciones y/o cultivos) y/o el valor de las indemnizaciones o
compensaciones, de ser procedente

Nota: Esta resolucion no deroga la 620 de 2008, la cual sigue vigente.
Simplemente la complementa

1.3 DIRECCION : Predio denominado CASA VIEJA que se accede por
la carretera la Prosperidad desde el municipio de Juan
Mina, al camino, que de Juan Mina conduce a Puerto
Colombia en el kilbmetro 23+200 segun nomenclatura
del trazado de la Via y a 660 metros del cruce de la
via del Algodon que conduce de Juan Mina a Cuatro
Bocas

Foto No 1: Fuente abscisa circunvalar de la
Prosperidad

1.4 LOCALIZACION Y UBICACION

Carrera: 53 No. 75-138 Oficina. 12 Teléfono: 3685836- Celular: 3008056897
Barranquilla-Colombia Email: figueroaiglesias@gmail.com
AVALUO No 08-09-2021


mailto:figueroaiglesias@gmail.com

William Figueroa Iglesias
Arquitecto Carlos Acevedo Juliao
Especialista en Gerencia de Proyectos Arquitecto
Especialista en Gerencia Financiera

Linea | Ruta = Poligono = Circulo = rutadeaccesoen3D | P
f| | Mide la distanda entre dos puntos en el suelo.
Longitud del mapa: 661.92  Metros v

661.93
ireccion: 337.20 grados

PREDIO
CASA

rrrr

Distancia al acceso o
carreteable para ingreso al
predio desde la carrera 38 o
via del algodén

FRANCA
LAS
CAYENAS

Vaxar \

s g \
¥ Fechas|defimagenes:|4/3/2021 . 10957'52.01"IN}\ 74°53'37.7;

Equema No 4. Fuente Google Earth Pro

1.4.2 BARRIO - NA

1.4.3 MUNICIPIO : Puerto Colombia

1.4.4 DEPARTAMENTO . Atlantico

1.5 DESTINACION ACTUAL : No se encontr6 ningun tipo de explotacion

comercial exceptuando pequefias areas destinadas a cultivos de pan coger, ente
ellos, una pequefia area de yuca

1.6 SOLICITANTE : JUZGADO 16 CIVIL DEL CIRCUITO-
Barranquilla -Atlantico

1.7 PROPIETARIO : CURE DELGADO YCIASenC

1.8 FECHA DE VISITA : 26 de agosto 2021

1.9 FECHA DEL INFORME : 8 de septiembre 2021

2. TITULACION

2.1 ESCRITURA . Escritura # 888 del 14 de noviembre del 2017

Notaria Unica de Puerto Colombia
2.2 FOLIO DE MATRICULA : 040-153018

2.3 REGISTRO CATASTRAL: 085730003000000000034000000000.

3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR
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) 1970.\ P : b ' ;
Esquema No 5: Fuente Google Earth Pro

3.1 DELIMITACION DEL PREDIO:

POR EL NORTE : Terrenos sin desarrollar.

POR EL SUR : Zona Franca las Cayenas en medio camino que de
Juan Mina conduce a Puerto Colombia

POR EL ESTE : Via La Prosperidad

POR EL OESTE : Terrenos sin desarrollar

3.2 ACTIVIDAD PREDOMINANTE DEL SECTOR: Industrial. Por el sur y el este
por el norte y por oeste terrenos sin desarrollar con
identificacion agropecuaria segun el PBOT de Puerto
Colombia

3.3 ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: Sin definir

3.4 TIPOS DE EDIFICACION DEL SECTOR: Por el sur, como se ha identificado
en el item anterior esta establecida la zona franca Las
Cayenas que empez0 su desarrollo en afio 2007.
Construccién de bodegas tipo contemporaneas.
Este sector mediato, estd empezé a desarrollar desde el
afio 2007 a 2008 como lo demuestran las imagenes de
Google Earth
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21 MaxarTechnologies

E " Fechas de imagenes: 1/14/2008 10°57'37!189" N 74°54'39.83" O elevaci
Imagen No 6 Inicio del desarrollo de Ia zona franca Las Cayenas : Funte Google Earth Pro

3.5 VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR

3.5.1 NIVEL LOCAL : La principal via de acceso es la Via la Prosperidad,
gue permite el acceso al predio por el lado este, que
comenzd a trazarse en el afio 2017 como se puede
observar en las imagenes histéricas de Google Earth
Pro - Ver imagen No 7

y desde la prolongacion de la carrera 38 que se une por
la carretera del Algodén que conduce a Cuatro Bocas
gue es un corredor industrial del uso del suelo del POT
del municipio de Barranquilla. Ver Imagen No 4
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1..:-017

Fecha ampliada de historial de imagnes del inicio del
trazado en el sector de la Via la Properidad

Irhagen No 7: Trazado inicial en d|C|mebrede2017 Fnte Google earth | .

3.5.2 ESTADO DE CONSERVACION: Las vias de acceso del entorno como se
mencionod en el numeral 3.5.1 estan en buen estado y
las de acceso al predio por las dos entradas son
carreteable sm nlngun tlpo de pawmento

Foto No 2 Estado de Ia via Foto No 3: Acceso No 1 Foto No 4: Acceso No 2
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3.6 INFRAESTRUCTURA URBANA DEL SECTOR

3.6.1 PARQUES Y ZONAS VERDES: NA.

3.6.2 ANDENES Y SARDINELES: NA
3.6.3 ALUMBRADO PUBLICO: NA

3.6.4 REDES DE SERVICIO: El Sector cuenta con la prestacion del servicio de
energia eléctrica, cuenta con la red de acometida y
transformador en el predio, pero el servicio esta
suspendido

Foto No 5: Posteyacomtidainterna sin energia Foto No 6: Poste exterior de donde de
toma la acometida

3.7 TRANSPORTE PUBLICO: El transporte publico es intermunicipal que transita
por la carretera del Algodén a una distancia de 900
metros de la ruta que de Barranquilla conduce a Cuatro
Bocas y Tubara

3.8 ACTIVIDAD EDIFICADORA: No se encontr6 actividad edificadora en el sector
exceptuando un movimiento de tierra y trazado de vias
frente al predio en estudio

5. REGLAMENTACION URBANISTICA DEL SECTOR: Antes de explicar la
aplicacion del concepto de norma del ACUERDO No 013 DE DICIMEBRE 5 DE
2017, aprobando el PBOT, el cual sustraemos de la informacién de la pagina
web de la ALCALDIA DE PUERTO COLOMBIA (imagen No 8), acuerdo que ha
sido demandado, pero, que sigue vigente en su aplicacion, se ha solicitado
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también un concepto de norma a la oficina de Planeacion Municipal expedido
con el No 237-2021 y anexo a este encargo valuatorio identificado con el
Anexo No 3 -como evidencia de lo que a continuacién permite el sector y el
predio en estudio objeto del presente encargo valuatorio.
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4.6. ADOPCION DE DEFINICIONES DEL ACUERDO 013 DEL 5 DICIEMBRE
DEL 2017 PBOT PUERTO COLOMBIA

‘DECRETO 1077 DE 2015. Articulo 2.2.1.1 Definiciones. Para efecto de lo

dispuesto en el presente decreto, se adoptan las
siguientes definiciones:
Actuacién de urbanizacién. Comprende el conjunto de
acciones encaminadas a adecuar un predio o0 conjunto
de predios sin urbanizar para dotarlos de la
infraestructura de servicios publicos domiciliarios, vias
locales, equipamientos y espacios publicos propios de
la urbanizacion que los hagan aptos para adelantar los
procesos de construccion. Estas actuaciones podran
desarrollarse en los predios regulados por los
tratamientos urbanisticos de desarrollo y de renovacion
urbana en la modalidad de redesarrollo. Las citadas
actuaciones se autorizan mediante las licencias de
urbanizacién, en las cuales se concretan el marco
normativo sobre wusos, edificabilidad, volumetria,
accesibilidad y los demas aspectos técnicos con base
en los cuales se expediran las licencias de
construccién.”

4.1 De las areas objeto de los diferentes tratamientos. En cumplimiento de las
disposiciones anteriores, el PBOT determina las areas objeto de los diferentes
tratamientos urbanisticos, de desarrollo, renovacion urbana, consolidacion,
conservacion y mejoramiento integral, los cuales son definidos de acuerdo a las
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diferentes areas morfoldgicas homogéneas, aplicando a todos los tratamientos
urbanisticos, lo dispuesto en los items 1 a 3, de este componente urbano.

4.1.1 Tratamiento de Desarrollo. La localizacién de los poligonos a los que se les
asigna el tratamiento de desarrollo, en Suelos Urbanos y de Expansion, se
determinan en el Plano de Tratamientos urbanisticos del Suelo Urbano y de
Expansion.

4.1.1.1 Tratamiento de Desarrollo en suelos de expansion. Se asigha el
tratamiento de desarrollo a todos los suelos de expansién, y para adelantar
actuaciones de urbanizacion se requerira, en todos los casos, la adopcién previa
de plan parcial y su implementacién sera por desarrollo concertado, en el cual
todos los costos del proceso de urbanizacion seran asumidos por el urbanizador,
sin perjuicio que se implementen mecanismos para recuperar la inversion del
urbanizador en las cargas generales. Las actividades de cada suelo de expansion
se determinan de la siguiente manera:

Nuestro encargo valuatorio se limita a un predio ubicado en Tratamiento de
Desarrollo ES-7 INDUSTRIAL, por consiguiente referenciamos el alcance de ese
sector y en especial del terreno en estudio que hace parte de suelo de expansién
7

“‘Suelos de expansion 4, 5, 6 y 7. Se desarrollaran con las mismas normas
urbanisticas de los subsectores II, IV y V, del Sector Normativo 2 o Centro
especializado en ciencia y tecnologia, normativa que se adoptara en el
correspondiente Plan Parcial. En el suelo de expansion 7 industrial no se permite
la vivienda.”
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4.7. FICHAS REGLAMENTARIAS SUELO DE EXPANSION 7

Revigion General PBOT 2017

FICHA REGLAMENTARIA Ficha Mo: 2-1
MUMCIRODEFUERTO | Area Urbana: Centro Especializado en Ciencia y tecnologia
Tratamiento: Consolidacion Sector
Alcaldia Muricipal Normativo:
P Suelos de Expansion 2 4.5 6 7,8 10 y 11 (Previo Plan Parcial) 2
#mﬂ_l;:lmﬂolﬂmh Tratamiento de Desarrollo (8)(9)(10){11)(12){13)
Contenido: US0S PERMITIDOS “E“mé‘uugifum"'
USOS PRINCIPALES
Clazificacion | R Parqueadercs
CLASE DE USO Grupo LOCALIZACION COMDICIOMES Y IO Privados | Visitantes
RESTRICCIONES
INSTITUCIONAL
@ Educativos Grupos 2,3y4 |Unicamente en  los| (3} 4] .+ x cana 100| 1xcoms
E§ subsectores II, IV yV m2 ce sl 20m2 or2
£ g Culurales Grupos 2, 3y 4 corsiugs [ Edm2 or 2
%t, Salud Grupes 2,3y4 ct*udaan:ﬂ
= “ 'Bienestar Socia Grupos 2,3y 4 =
Culto Grupos 2, 3v4
Egquipamientos Dep. Grupos 2,3y4 [En todo el sector| En edficaciones disenadas para |3 .
recreativos vy Parques normativo respectiva actividad MNo s exigen
@ Seguridad Grupos 2,3y4 | Unicamente en  los|(3)i4) .
E Def. y Justicia Grupos 2, sy 4 | subsectores IL IV yV B i [ gl
£ Abastecimiento Grupos 2, 3v4 cansiuida Eomd &3
2 . [SenicksFun TGrpos 7.3y4 o o
o8 Serv. Publicos Grupos 2,3 y4 constida
- ] {1
& Transporte Grupes 2,3y4 (3} 14)
Deel grupo 2 Unicamente en los (34 ; E
COMERCIAL Subgrupo 28 subsectores I, Il IV y V e o e me & arem
Diel grpa 2 Unicamente  en  los carsiuia cansiuds
Subgrupo 2B subsectores 1L, IV yV {3} 14)
Unifamiliar y En todo el sector
RESIDEMNCIAL Conjuntos nomative ixcads | 1w cads3
unidad de unidsdes de
Bfamiliar y Unicamente en los haenca hiznca
Trifamiliar subsectores 11, 1, IV y
A
USOS COMPLEMENTARIOS
RESIDEMCIAL MultFamiliar Unicamentz en los T xr cada[1x cada 3
subsectores |, I, Wy V ::,ﬁa 2 ﬂ:::‘ *
COMERGIAL Del grupo 1 il (213 Ik a1 Kocam 00
) construida CORestTuidy
INSTITUCIONAL
é Educativos (3){4) 1xcama 100 | 1xcassi1sn
4 o |Culturales Del grupo 1 "En todo £l sector (3){4) M2 cesrza | MO dearea
E & ormativo conskuida conestruida
4 E Bienestar Socia (2] {3) (4
B 3 [Cuk @
Equipamientos Dep. Diel grupo 1 .
Recreativos y Parques Mo se exigen
INDUSTRIAL Del grupo 1 En todo el sector| Industria aresanal, compatible con |a| Minimo 1
nomative vivienda que no requiera la instalacion| estacionamiento
de equipos especiales.
(2] {3) (4

Continua en la siguiente pagina
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Revision General PBOT 2017

_ FICHA REGLAMENTARIA Ficha No: 2-1
muacricperpuerTe | Area Urbana: Centro Especializado en Ciencia y tecnologia
OLOMER Tratamiento: Consolidacion Sector
. . - . . Hormativo:
Alcaldia Municipal | 5yelos de Expansion 2,4,5,6,7,8,10 y 11 (Previo Plan Parcial) 2
ssonstarial de Decamote | 1 FAatamientos de Desarrollo (8)(9) (103 11){(12){13)
Terrborial
Contenido: U505 PERMITIDOS VER PLANOS CUR-03Y
CUR-14
USO8 RESTRINGIDOS
Clasificacion | : Parqueaderos
CLASE DE U0 Grupo LOCALIZACION | COMDICIOMES Y 1O Privados | Visitantes
RESTRICCIONES
COMERCIAL Del gnupo 3 Unicamente en los (3], (4L (5) r'”“ ﬂ;’;ﬁ 1_11 EfaEg
subsectores I, IW|En lotes a partr de 2000 M2 como| consruida construida
¥ minimo.
INDUSTRIAL Grupos 2, 3,4 y 5. | Unicamente en los| (3), (£).(5) (6) e T | er ey
Subsectores I, IV construida ar3
¥y 200 M2 Gr.4
ZEOMZGr.s
e Arey const

- En el subsector | para la expedicién de licencias se deben cumplir las disposiciones del Reglamento de
Urbanizacién y Construccion de la Asociacion de Copropietarios de la Urbanizacion Lomas de Caujaral, el
cual se anexa y hace parte de la presente ficha.

CONDICIONES Y/ O RESTRICCIONES PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LOS USOS

(1) | Bxceptuando el MANEJO INTEGRAL DE RESIDUDS SOLIDOS

[2) | Mo se permite en edificaciones con wso residencial unifamiliar yio bifamdiar.

{2} | Como wso Unico en edificaciones disenadas o adecuaciones para la respectiva actividad.

(4) | Unicamente en predios con frente sobre via vehicular.

{5} | Para su localzacion requieren concepto favorable de la Secretaria de Desarmolio Temitorial.

[8) | Requieren concepto del Ministerio del Medio ambiente o de 3 autoridad ambiental comespondiente

{7} | En el subsector I, Comercio Gnicamente n 2l kote 12 del Bloque 1. Servicios Hoteleros, tnicamente en los globes 10 y 11 y Club
social Unicamente en el Globo 11.

(&) | S desarrollaran con las mismas normas urbanisticas de kos subsectores I, IV y V.

() | En el Suele de Expansion 2. & whanzador podra utilizar hasta el 25% del Area Neta Urbanizable para actividades Comerciakes y
de Servicios y Dotacionales, en manzanas especializadas.

{10} En los Suelos de Expansion 3 y 10, el whbanizador podra utiizar hasta el 25% del Area Meta Urtbanzable para actividades
Comerciales y de Senvicios, en manzanas especializadas.

{11)[ En el Suels de Expansion 11, el urbanzador podra utilizar hasta el 25% del Area Neta Urbanzable para actwidades
residenciales, unifamdiar, bifamiliar, rifamidiar, conjunto residencial y multfamiliares tipe 1.2,3,4 ¥ § en manzanas especializadas.
{12}] En el suslo de expansion 7 industrial no se permite la vivienda

{13} Bl desamclo de ks suelos de Expansion 10, comrespondientes a los predios 000200000041000, O002D0D00D4E1000,
000200000617000 y DD02000003208000, estan sujetos a la terminacion de la consulioria del plan vial del comedor universitario,
que actualmente adelante & Departamento del Atlantico, mediante contrato 0108°201 7000026 v se adjudiquen los contratos de
gjecucion respectivos.

r ["n En el Suelo de Expansion 11, el urbanizador pedra utlizar hasta el Zb% del Area Neta Urbanizable para actividades
residenciales, unifamiliar, bifamiliar, trifamiliar, conjunto residencial y multifamiliares tipo 1,23 4 y 5 en manzanas especializadas.

(12) | En el suelo de expansion 7 industrial no se permite la vivienda.
(13)| El desarrollo de los suelos de Expansion 10, correspondientes a los predios 000200000041000, 000200000461000,
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Revision General PBOT 2017
) FICHA REGLAMENTARIA Ficha No: 2-2
N e raere | Area Urbana: Centro Especializado en Ciencia y tecnologia
Tratamiento: Consolidacion
Alcaldia Municipal Sector
Suelos de Expansion 2,4,5,6,7,8,10 y 11 (Previo Plan Parcial) Mormativo:
Tratamiento de Desarrolle (13)(14)(15)16){17) 2
Secretarial dr Decamollo
Tasrttorial
Contenido: NORMAS DE APROVECHAMIENTO "’ERF'LACNLF&EUMY
EDIFICABILIDAD
TRATAMIENTOS
COMPONENTES Conzolidacion Consolidacion Consolidacion
Subsector 1(1) Subsector 111 {1} Subsectores 11V y W (1) {12)
Wiv. unFamiliar 1200 m2 (10) | Viv. unifamdiar y Wiv. unifamiliar y bifamiliar 350 m2
AREA MINIMA OE LOTE Mulfamiliar o Conjuntos Bfamiliar 350 m2 Viv. trifamiliar /' conjunto 700 m2
5000 m2 {11) | Trifamiliar 700 m2 Multfamiliar Tipo 1 700 m2
Conjunte 700 m2 Multfamiliar Tipo 2 800 m2
VIS 120 m2 Multfamiliar Tipo 3 1000 m2
Multfamiliar Tipo 4 1200 m2
Multfamiliar Tipo 5 1500 m2
VLS 120 m2

Otros usos: Equivalente al tipo de
multfamiliar

FRENTE MINIMO

Wiv. unFamiliar 20.00 metros
Multfamiliar o Conjuntos
25.00 metros

Viv. unifamdiar y
Bfamiliar 12.00 metros
Trifamiliar 24.00 m
Conjunto 24 00 m
VLS. 200 metros

Wiv. unifamiliar y bifamiliar 12.00 metros
Wiv. trifamiliar o conjunte 24.00 metros
Multfamiliar Tipa 1 25.00 metros
Multfamiliar Tipo 2 30.00 metros
Multfamiliar Tipo 3 25.00 metros
Multfamiliar Tipo 4 40.00 metros
Multfamiliar Tipo 5 45.00 metros
V.S B.00 metros

Otros usos: Equivalente al tipo de
multFarmiliar

Viv. Unifamiiar y Conjuntos

W, unifamiliar, bifamiliar,

MINIMO (5]

.00 Metros
£.00 metros

Conjuntos
MultFamiliar

ALTURA MAXIMA 2 pisos y altillo Trifamd@r y conjunto 3 pisos y altillo
Multsfamiliar 4 pisos y altillo 3 pisos y altilie Multfamiliar Tipo 1 5 pisos
Multfamiliar Tipe 2 8 pisos
Multfamiliar Tipo 3 11 pisos
Multfamiliar Tipo 4 15 pisos
Multfamiliar Tipe 5 20 pisos
Otros usos: Equivalente al tipo de
multfamiliar (2]
Wiv. Unifamiliar 3.50 metros 1.0 metro V. unifamiliar, bifamiliar,
AISLAMIENTO | Sin Conjuntos 3.50 metros {3 (4) Trifamdi@r y conjunto 1.00 metro o 1/6 de
LATERAL servidumbre |Multfamiliar  5.00 metros I3 altwra propuesta sin contar el altilia. {3) (4}
MINIMO (2) Mult. Tipe 1 3.00 metros
Mult. Tipo 2 4.00 metros
Mult. Tipo 3 5.00 metros
Mult. Tipo 4 .00 metros
Mult. Tipo § 7.00 metros
Gon Viw. Undamiliar 3.50 metros 3.00 metros W, unifamiliar, bifamiliar,
servidumbre Conjuntos 3.50 Metros Trifamd@r y conjunte 3,00 metros
Multifamiiar  5.00 metros Mult. Tipo 1 3.00 metros
Mult. Tipo 2 4 00 metros
Mult. Tipo 3 5.00 metros
Mult. Tipo 4 .00 metros
Mult. Tipo & 7.00 metros
AISLAMIENTO POSTERIOR Viv. Unifamiiar 6.00 metros 3.00 metros V. unifamiliar, bifamiliar,

Trifamd@ar y conjunte 3,00 metros
Mult. Tipo 1 3.00 metros
Mult. Tipo 2 4.00 metros
Mult. Tipo 3 5.00 metros
Mult. Tipo 4 .00 metros
Mult. Tipo & 7.00 metros
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ELEMENTOS RELACIONADOS CON EL ESPACIO PUBLICO

ANTEJARDIN MINIMO .00 Unifamdiar y Conjuntos 3.00 G.00 Unifamiliar, Bifamiliar, Trifamiliar
B.00 Multifamiliar [B)T) Conjuntos y Multifamiliares (7)
VOLADIZD. DIMENSION 173 del antejardin 173 del antejardin (8] 173 del antejardin

MAXIMA

Se permite Se pemite Se permite
SOTAND

Se permite Se pemite Se permite

SEMI SOTANC

- En el subsector | para la expedicién de licencias se deben cumplir las disposiciones del Reglamento de
Urbanizacién y Construccién de la Asociacion de Copropietarios de la Urbanizacion Lomas de Caujaral, que
s& anexa y hace parte de la presente ficha.

OESERVACIONES Y /O CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

{1} [Leos predics a partir de 20.000 m2 de arsa neta weanizable se regiran por [as normas del tratamiento de Desarmollo, sin embargo
de acuerdo a lo establecido en el Articulo 2.2.2.1.4 1.2 del Decreto 1077 de 2015, se exduiran de las actuaciones de urbanizacion
as zonas clasficadas como susk de proteccion segin bo previsto en el articulo 35 de la Ley 388 de 1207; los predios que s=
hayan desamollade por procesos de urbanizacién o construeccion con fundamento en actos administrativos expedidos por las
autoridades competentes; las zonas o bamios consolidados con edificaciones, ¥ los asentamientos de hecho que deban ser objeto
de procesos de legalizacion y regularizacion urbanistica previstos en la ley.

{2} | A partir del nivel del termeno.

(3} [Sok se exige si el wecino lo previo, con la dimension minima establecida y en empate estricto con las edficaciones vecinas.

{4) |En vivienda de interés social, en botes con area y frente minimo el aislamento lateral es opciona

{5) [A partir del nivel del termeno y en todo el planc de la fachada posterior.

{B) [La exigencia y dimension se establecera por costade de manzana segin el desamollo del sector de acuerdo con las siguientes
consideraciones: - Se exigira el antejardin si el predio colinda por ambos costados con edificaciones que lo presenten o cuando
mas del 30 % de los predios del costado de manzana previeron & antejardin. Cuando se presenten dimensiones diferentes se
solucionard adecuadaments el empate con los predios wecinos de acuerdo con las condiciones particulares del predio.

{7) |No se permie &l cermamients del antejardin cuando se desamolien usos comerciales.

{8) |No se permie &l voladizo cuando no haya antejardin.

{9) |Fara los usos industriales permitidos |a altura sera la necesaria para su funcionamiento.

{10} | Se acepta una tolerancia ¢e minime 273 para lotes constituwidos antes de La revision del PEOT

{11} [ Solamente en los globos 2A, 136, 13H, 131, 13K, 13LL1, 13LL3, 12LL3, 13KL y 13M. Cumgliendo las nomas minimas.

{12} | Indice de construccion 12 y el indice de ocupacion sera |a resuliante de aplicar los retiros especificados (sin superar 0.70)

{13) | Se desarmollaran con las mismas nomias urbanisticas de los subsectores 11, IV y V.

{14) | En & Suelo de Expansion 2, el urbanizader podra ufilizar hasta el 25% del Area Meta Urbanzable para actvidades Comerciales y
de Senvicios y Dotacionales, en manzanas especiaizadas.

{15} | En los Suslos de Expansion 8 y 10, el urbanizador podra utilizar hasta el 25% del Area Neta Urbanzable para actividades
Comerciales y de Servicios, en manzanas especialzadas.

{16) | En & Suslo de Expansion 11, el urbanzader podra utilizar hasta el 25% del Area Meta Urbanizable para actividades residenciales,
unifamiliar, bifamiliar, trifamiliar. conjunto residencial y muliFamiliares tipo 1.2,3.4 v § en manzanas especializadas.

(17} |El desarrollo de los suslos de Expansion 10, comespondientes a los predios 000Z200000041000, 00D2D0000451000,
0002000008 17000 y 000200000320000, estan sujetos a la terminacion de la consultoria del plan vial del comedor universitariao,
que actualmente adslanta 2l Departamento del Atlintico, mediante contrate 0103*2017*000028 y se adjudiquen los contratos de
ejecucion respectives

Imagen No 17: Ficha Reglamentaria Suelos de Expansién Fuente PBOT Puerto Colombia

De las FICHA REGLAMNETARIA se construye el cuadro de areas y porcentajes
segun norma y cesiones obligatorias por conservacion ambiental propias
existentes en el terreno: Ver cuadro No 1
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4.8. CUADRO DE AREAS PARA EL DESARROLLO INDUSTRIAL Y CESIONES

Carlos Acevedo Juliao
Arquitecto

FICHA DEL PBOT PUERTO COLOMBIA

INFORMACION DE LAS AREAS DEL TERRENO - CASA VIEJA- SEGUN SU ESTADO NATURAL ACTUAL E INTERVENCIONES PARA DISPOSICION DE AGUAS APLICANDO EL

BRUTA NETA
DISPONIBLE PARA
DESARROLLAR

. 6 AREA BRUTA A
AREA TOTAL DEL A ON AREA DE AREA DE C:s' NEN | URBANIZAR DESPUES DE A AREA DE CESION EN
PREDIO EN MT2 Z:ﬁ::::ﬂk CESIONEN MT2 T:Z:g{m:;\::z CESIONES OBLIGATORIAS AREA DE CESION MUNICIPAL 25% suifxb.t::;f:g:;ms MT2 POR
POR SER SUELO DE PORLAGUNAS DECARACTERABIENTAL | DEL AREA TOTAL A URBANIZAR SERVIDUMBRE
EXPANCION RONDAHIDRICA | ) erieiciates MOVIMIENTOEN EXISTENTES EN EL INDUSTRIAL ELECTRICA
MAZA TERRENO
1.036.779,00 80.000,00 | 150.400,00 115.000,00 691.379,00 172.844,75 518.534,25 25.104,00
AREA DISPONIBLE
BRUTA NETA PARA 691.379,00
DESARROLLAR
PORCENTAJES DE
CADA AREAY 100% 7,72% 14,51% 11,09% 66,69%
CESION
PARTICIPACION
PORCENTUAL A
PARTIR DEL AREA 100% 25% 75% 3,63%

Cuadro No 4.1: Fuente Propia. Derivada de la informacion suministrada por el plano
reconstruido digitalmente por el arquitecto Edwin Escalante- Colaborador técnico en el
manejo de la herramienta ArqGis, planos del PBOT de Puerto Colombia y Google Earth Pro.

cuewro seacua

anea oo pwecio

Imagen No 18: Terreno con al areas de cesion por los Cuerpos de Agua Rondas Hidricas y
Servidumbre Electrica
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CUADRO DE AREAS SEGUN CESIONES Y SERVIDUMBRE
1 2 3 4 5 6 7 8
AREA BRUTA A AREA NETA EN
URBANIZAR p PARTICIPACION AREA NETA EN MT2 PARA
DESPUES DE ‘::':?o?: SUBTOTAL AREA [PORCENTUAL DE ) MT2 PARA  [AREA DE CESION EN PROYECTO
CESIONES DISPONIBLE  [TERRENO AREA PARA PROYECTO MT2 POR INDUSTRIAL A
OBLIGATORIAS 2::: :;f'ZAR;A PARA OCUPADO PARA INFRAESTRUTURA | INDUSTRIAL A SERVIDUMBRE DESARROLLAR
DE CARACTER TOTALA | URBANIZARSE-7 |OBRAS DE VIAL Y OTROS EN DESARROLLAR ELECTRICA. AREA DESCONTANDO EL
ABIENTAL | oo varen | NDUSTRIAL EN (INFRAESTRUCTURA MT2 = (3x4) SEGUN PBOT  |ESTABECIDA POR EL AREA DE
EXISTENTES EN VT2 MT2=(1-2) [vIALY PUERTO TRAZADO DEISA | IMPOSICION DE
EL TERRENO EN COMPLEMETARIOS COLOMBIA = (3-5) SERVIDUMBRE
MT2 ELECTRICA (6-7)
691.379,00 172.844,75 518.534,25 15% 103.706,85 414.827,40 25.104,00 389.723,40

Cuadro No 4.2

Los cuadros anteriores permiten desarrollar las hipotesis y supuesto en una
estructura del Método Residual para calcular los dafios y perjuicios por la
Perdida de Oportunidad que genera la SERVIDUMBRE DE LA LINEA DE
TRANSMISION PROYECTO CARACOLI (SOLEDAD) 220 Kv.......

Ante lo establecido en norma Articulo 15 de la resolucion 620 de 2008, se
procedio a realizar el cuadro de areas que permitan establecer el valor del
terreno en bruto a partir del terreno urbanizado seglin lo permitido por la
norma a la fecha de realizar el presente encargo valuatorio
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RESULTANTES DE LA NORMA PBOT PUERTO COLOPMBIA SUELOS DE
EXPANCIOON SE-2-INDUSTRIAL

18- TOTAL AREA DE CONSTRUCCION = (6) $ 691.379
19- COSTO DIRECTO AREA CONSTRUCCION (Valorde | $ -
20-COSTO DIRECTO LOCALES COMERCIALES
21-TOTAL COSTO DE URBANISMO (22x23) S 93.310.110,00
22-AREA DE URBANISMO (Norma POT)) $ 1.036.779,00
23-COSTO MT2 URBANISMO (valor de mercado) S 90,00
24-TOTAL COSTO DE PARQUEADEROS (25x26x27) S -
25-AREA MT2 PARQUEADERO (valor de mercado) -
26-TOTAL PARQUEADERO +30% VISITANTES (Norma | -
27-COSTO MT2 PARQUEADERO (Valor de Mercado) | S -
28-TOTAL COSTOS DIRECTOS (suma 17+21+24) S -
29-IMPUESTOS Y DERECHOS OBRA (28x29) 4%
30-DISENOS (28x30) 4,5%
31-HONORARIOS DE CONSTRUCCION (28x31) 10%
32-IMPREVISTOS Y REAJUSTES (28x32) 5%
33-ADMINISTRACION PREVENTA Y OBRA (PUNTO DE
EQULIBRIO PARA ESTE CASO 70% (28x33) 4,0%
34-UTILIDAD (28x34) 20%
PORCENTAJE TOTAL COSTOS INDIRECTOS

(29+30+31+32+33+34) 48%
35-SUBTOTAL VALOR COSTOS INDIRECTOS (Suma 294 $ 44.322.302
36-VALOR COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS (28+35)- | S 137.632.412,25
37- VALOR MNETRO CUADRDAO DE URBANISMO=
(36/22) -$ 132,75
Cuadro No 4.3: Fuente propia
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5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

5.1. IDENTIFICACION URBANISTICA: Ver capitulo 4

5.2 CABIDA SUPERFICIARIA : El area del terreno escritura 888 del 14 de
noviembre de 2017 es de 103 Ha 6.779 Mt2

5.3 FORMA GEOMETRICA : La configuracioén del terreno es de un poligono
Irregular. Ver imagen No 20

Unea Ruta | Polxeo | Crado  ntadeaccesoen D |0
Mide la dstandis o of drea de un rea geométrica en ¢ sudo.

Perimetro: 4,469.06 Metros
953,680.01 | Metros cusdrados

Ime No 20 Fuente Google Earth Po.

5.4 RELIEVE : Terreno con pendientes suaves entre un 3%. Y
7%. Levemente inclinado de sur a norte

6. SERVICIOS PUBLICOS

6.1 ACUEDUCTO : No Cuenta con el servicio, el sector aun tiene
disponibilidad

6.2 ALCANTARILLADO : No cuenta con el servicio, el sector no tiene
disponibilidad

6.3 ENERGIA ELECTRICA - Cuenta con el servicio, el sector tiene
disponibilidad

6.4 RED TELEFONICA . Tiene receptividad de las prestadoras de

servicio satelital
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7. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

7.1 GENERALIDES DE LA EDIFICACION: NA

8. CONSIDERACIONES GENERALES Y DESARROLLO DE LA ESTRUCTURA
DEL VALOR

8.1 MARCO LEGAL

El principio de mejor y mayor uso esta contenido en la Resolucion 620 de 2008, no
es una percepcion del valuador- paragrafo del articulo 4to de la resolucion 620 de
2008

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de
mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser
dedicado a diferentes usos serd el que resulte de destinarlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, al econ6micamente mas rentable, o si es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera
el gque resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas,
con la combinacién de intensidades que permita obtener la mayor
rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

8.1.1 ELEMENTOS BASICOS O COMPONENTES DEL METODO (Técnica)
RESIDUAL

Articulo 14°.- Método (técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica) se
debe tener en cuenta:
e Para el calculo de ventas totales,
o Se debe analizar el tipo de producto que por efectos del principio de
mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio,
o Para lo cual se deben referenciar las ofertas de inmuebles comparables
y semejantes al proyecto planteado,
o Asi como las caracteristicas de areas, valores de venta, elementos del
proyecto, entre otros que este tenga.
» Este pardmetro lo inicia la determinacion de la norma cuando
establece en el poligono normativo que su uso es industrial en
suelo de expansién 7, y que prohibe el uso de vivienda

e El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan
parcial

= De acuerdo a las areas disponibles, resultantes de las cesiones

entre ellas las de conservacion de rondas hidricas y embalses,

que cuenta el predio, y pOr la extension de los mismos dentro del

equilibrio de los sistemas ambientales del sector e identificados y

caracterizados en PBOT, se debe determinar el area restante
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que permita urbanizar y calcular las obras de urbanismo para el
desarrollo de un plan parcial a con la Hipétesis que va derivada a
un resultado de un proyecto factible y posible segin la norma
PBOT de Puerto Colombia, mencionada y detallada en el
capitulo 4to, desarrollado con un modelo de Flujo de Caja
Descontado, o por un Residual Estatico de facil interpretacion
por terceros tal como lo indica la Resolucion 620 de 2008 en su
articulo 14

Y el costo de la construccion siendo este la suma de:

O O O O O

los costos directos,

costos indirectos,

los financieros

y los de gerencia del proyecto,

teniendo en cuenta los volumenes y unidades requeridas para el

proyecto planteado.

Estos conceptos s e determina con la ayuda de elementos
basicos que puedan soportados por informacién técnica del
mercado a través de investigacion directa o0 revistas
especializadas de oferta tanto de terreno como adquisicion de
activos en bienes vendibles en proyectos semejantes posibles de
realizar y vender

El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar
el suelo a usos especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo.
La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacion,
ubicacion espacial, especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se
plantee, teniendo en cuenta:

o las condiciones de renta fija presentes en el momento del célculo,

o asi como la tasa interna de retorno

o Yy que el valor presente de este proyecto sea como minimo igual a cero.

Hemos entendido, que demostrar el valor residual del terreno
cumpliendo el paso a paso de los elementos basicos, que se han
detallado y que son los elementos minimos que hacen parte del
articulo 14, exigen al receptor de la informacion, conocimientos
especificos, que pueden generar complejidad en su
interpretacion de valor. Ante esta dualidad, se pudo demostrar
que el valor resultante de un residual para proyectos a
desarrollar con el residual estatico y el modelo de Flujo de Caja
Descontado-FCD, es semejante cuando este ultimo cumple
estas tres condiciones ultimas del articulo 14 que exige la
Resolucién 620 de 2008 para encontrar el valor del terreno por
método residual,

Para entender o interpretar el resultado de los valores que se van a demostrar con
base al articulo 4to de la resolucion 620 de 2008, hay que empezar por concebir
que este no es un modelo estatico residual sino dinamico, lo que a su vez nos
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permitira que los resultados de los indicadores financieros en el flujo de caja
descontado determinan los valores de perjuicios, compensacion y/o perdida de
oportunidad y el valor residual para el terreno.

De los conceptos que tienen algunos escritores e investigadores sobre la
aplicacion del método residual y sus ventajas y desventajas mencionamos dos,
gue nos derivaron a la necesidad de un resultado de facil interpretacion.

- Economia Urbana y Plusvalia del Suelo- Borrero Oscar- Pag. 260 y 261

©)

(@)

“El Método residual DEBE ser aplicado a terrenos sin urbanizar
(terrenos brutos) siguiendo una légica similar, pero introduciendo
algunos agregados pertinentes. El método de mercado para terrenos
sin urbanizar o en bruto es muy riesgoso ya que no existen dos
terrenos similares debido a la topografia, areas de cesion,
densidades permitidas, aunque estén en la misma zona geogréfica o
barrio de la ciudad. Un terreno bruto vale por la cantidad de m2 que
se pueden vender por hectarea y en la realidad no existen dos
terrenos brutos iguales en una ciudad.

El mejor método aplicable a los terrenos brutos sin urbanizar es la
técnica residual inductiva o la deductiva. En estos grandes globos de
terreno es muy dificil aplicar una técnica residual dindmica porque el
horizonte de tiempo en ventas y programa de construccién es muy
dificil de identificar. No se le puede pedir al Avaluador gue haga un
estudio de factibilidad cuando ni siquiera el mismo constructor o
desarrollador puede definir el horizonte de ventas y retorno de la
utilidad. Por eso se suele aplica run residual estatico”.

- Finanzas de la Construccion- Tellez Luna Miguel-Pag.108, 109, 110,111

o

“Método Estatico tradicional. Dada la simplicidad de su calculo estos
métodos de evaluacibn son los mas utilizados, pero
desafortunadamente son también los menos apropiados para evaluar
un proyecto de inversion, ya que no tiene en cuenta el costo del
dinero en el tiempo, es decir, el interés. Sin embargo, estos
indicadores _son muy Utiles para aquellas que conocen
profundamente el tipo de negocio de que se trata, pues al comparar
los resultados del proyecto a evaluar, con los obtenidos en proyectos
ya ejecutados, haciendo algunos ajustes puede llegarse a
conclusiones validad. A pesar de lo anterior, su aplicacion puede
representar graves irregularidades por la razon ya citada. Por tanto,
no deben utilizarse para priorizar distintas alternativas, pues en los
analisis comparativos el tiempo tiene un rol determinante.
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Método Dinamico: utilizando la tasa de interés de oportunidad y el
concepto y calculo del Valor Presente Neto (VPN).... Es
indispensable entender perfectamente el concepto de interés de
oportunidad, puesto gue el resultado que se obtenga utilizando estos
métodos, depende de la tasa de interés de oportunidad que se haya
utilizado para realizar el calculo, como en el método del valor
presente neto, o el resultado adquiere significado financiero, al
compararlo con el interés de oportunidad, como es el caso de la tasa
interna de retorno o rentabilidad.

Desde estos criterios, respetados ambos, se ha generado el modelo de proyeccion
financiera para concluir en los resultados de las hipétesis del valor residual del
terreno los perjuicios, compensacion y/o perdida de oportunidad por el
impedimento generado por la utilizacion de una parte del predio utilizado para la
Servidumbre Eléctrica

8.1.2 CRITERIOS PARA DETERMINAR EL CONCEPTO DE VALOR

Considerando estos dos criterios se construyen valores con cada modelo, entre
ellos: a) estatico, b) con flujo de caja descontado y c). con la férmula del articulo
15 de la resolucion 620 de 2008 para terrenos EN BRUTO, y de acuerdo a los
resultados obtenidos, ponderar todos los valores y establecer un valor equitativo?l,
porque el terreno en estudio, objeto del encargo valuatorio, cuenta con barias
anexidades, objeto de la naturaleza mismo del terreno como: i) rondas hidricas, ii)
adecuaciones propias para cuerpos de agua, Y iii) area determinada con terrenos
de remocion de tierras

¢, Cudl es la ventaja de una proyeccion financiera como método de aplicacion del
método residual? revisemos lo que considera la norma internacional IVS-NIV vs
norma local

Aunque no vamos a considerar la norma IVS en la valoracién del predio porque
tenemos una norma local que nos reglamenta, en especial para casos de litigios
del Estado Colombiano, solo enunciaremos algunos conceptos que se requieren
para definir una propiedad para desarrollar como es el caso que vamos a razonar,
gue son muy semejantes a los elementos basicos de la norma local.

Que dice la IVS sobre activo existente:

100. Activo existente.

11VS 2020 BASES DE VALOR
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100,1. Al avaluar propiedades de desarrollo, es necesario establecer la idoneidad
de la propiedad inmueble en cuestion para el desarrollo propuesto. Algunas
cuestiones pueden ser de conocimiento y experiencia del valuador, pero algunas
podran requerir informacion o informes de otros especialistas. Cuestiones para las
que tipicamente necesita considerar investigacion especifica al acometer la
valuacion de una propiedad de desarrollo antes de inicie un proyecto incluyen:

a)
b)

c)
d)
e)

f)
9)

h)
)
)
K)

)

Si 0 no hay mercado para el desarrollo propuesto.

Si el desarrollo propuesto es el mayor y mejor uso de la propiedad en el
mercado actual

Si hay otras obligaciones no financieras que deben considerarse (criterios
politicos o sociales)

Permisos legales o zonificacion, incluyendo cualesquiera condiciones o
restricciones sobre desarrollo permisible.

Limitaciones, gravamenes o condiciones impuestas sobre el derecho
pertinente por contrato privado.

Derechos de acceso a vias publicas u otras areas publicas

Condiciones geotécnicas, incluyendo potencial de contaminacién u otros
riesgos ambientales.

Disponibilidad de, y requerimientos para, proveer 0 mejorar Servicios
publicos (agua, alcantarillado, energia)

La necesidad de cualquier mejora de infraestructura y los derechos
requeridos para llevar a cabo este trabajo.

Cualesquiera restricciones arqueoldgicas o la necesidad de investigacion
arqueoldgica.

Sustentabilidad y cualesquiera requisitos del cliente con relacion a edificios
verdes.

Condiciones y tendencias econdémicas y su impacto potencial sobre costos
e ingresos durante el periodo del desarrollo

m) Oferta y demanda actual y proyectada para los usos futuros propuestos

n)

0)

p)

Disponibilidad y costos de fondeo

El tiempo esperado que se requiere para cumplir con cuestiones
preparatorias antes de iniciar los trabajos, para la terminacion del trabajo vy,
si fuera apropiado, arrendar o vender la propiedad con la obra terminada.
Cualesquiera otros riesgos asociados con el desarrollo propuesto.

Es muy importante la descripcion de las cuestiones que sefiala la IVS o NIV,
ademas de ser muy persuasivo el contenido de tener muy en cuenta los riesgos
del proyecto para desarrollar, los cuales se sefialaron en las areas que cubren los
cuerpos de agua existentes en el predio, remocion de tierras, tenidos en cuenta en
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los planos del PBOT de Puerto Colombia, Acuerdo 013 del 5 de diciembre del
2017

8.1.3-VARIABLES A CONSIDERAR EN LOS ELEMENTOS BASICOS DE LA
ESTRUCTURA DE COSTOS DEL METODO RESIDUAL ESTATICO, FLUJO DE
CAJA DESCONTADO Y VALOR DEL TERRENO BRUTO SEGUN ARTICULO 14°
Y 15° DE RESOLUCION 620 DE 2008 PARA DETERMINAR EL VALOR DEL
TERRENO TOTAL DE 1.036.799 MT2 Y CALCULAR EL VALOR DE DANOS Y
PERJUICIOS DEL TERRENO POR LA IMPOSICION DE SERVIDUMBRE?

a rb PREVENTA ]
ESTUDIO DE . PLANEACION
PREFACTIBILIDAD ESTUDIOS Y CONSTRUCCION M?\:EI’RE?I‘I:R:'.?ETJ;O
DISENOS

Imagen No 21 Procesos para la elaboracién de un proyeto inmobiliario, que para el caso del
present encargo valuatorio es la Etapa de la Idea, con un estudio de prefactibiliadad : Fuente:
Rojas Lopez Miguel Gerencia de la Construccion. P.ag. 33 Ecoe Ediciones

1. Area Bruta o terreno sin desarrollar total CASA VIEJA 1.036.799 mt2. Ver
imagen 18 y 19. Cuadro 4.1
2. Area de terreno para la venta sin servidumbre 414.827,40 Mt2- Cuadro 4.2
3. Area de terreno para la venta con servidumbre 389.723.40 Mt2- Cuadro 4.2
4. Area bruta (1) o terreno sin desarrollar, descontando cuerpos de aguas
rondas hidricas y remocion de tierras 691.378 mt2. Ver imagen 18 y 19,
cuadro 4.2- Imagen 18 y 19 y Cuadro 4.1
5. Area bruta o terreno sin desarrollar del Area bruta (1) menos el 25% de
cesion (172.844,75Mt2) para el municipio: 518.534,25 Mt2- Cuadro 4.2-
6. Costo directo de $ 90.000 Mt2, més costos Indirectos $ 42.750 Mt2
equivalentes al 48% de los costos directos. Costos indirectos, segun las
tarifas establecidas para disefios y construccion.
Tiempo de ejecucion: hasta dos etapas con el modelo de FCD.
Sin preventas
Para el FCD de consideraran los siguientes indicadores
a. Crédito constructor por el 70% de los costos totales. 30% de aportes
propios o patrimonio
b. Tasa crédito constructor 13,13% EA

© o N

2 Datos que se obtienen en un estudio de prefactibiliadad a nivel de perfil por un
profesional con experiencia especifica, y con la norma PBOT, sin tener que desarrollar o
tener un proyecto fisico. Rojas Lépez Miguel — Gerencia de la Construccién pag. 33 ss
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C.

d.
e.

Tasa de renta fija

Carlos Acevedo Juliao

Arquitecto

2,571%

https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/indicador-bancario-referencia-ibr

Tasa de patrimonio CAPM - calcular
TIR igualar a la tasa de renta fija segun norma de la resoluciéon 620

de 2008 articulo 14

10.Impuestos sobre la renta 35%

8.1.3.1 VALOR PRIMER ESCENARIO METODO RESIDUAL ESTATICO SIN
SERVIDUMBRE

ESCENARIO:DESARROLLO PROYECTO INDUSTRIAL

METODO RESIDUAL ESTATICO DEL TERRENO EN BRUTO

A B C D
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBLE PARA DESARROLLAR
(Norma POT) 66,69%
'5 5-NUMERO DE PISOS/iNDICE DE CONTRUCCION (Norm a POT) 1
O [6-AREA BRUTA DEL TERRENO A DESARROLLAR DESPUES DE
g LAS CESIONES AMBINETALE EXISTENTES 691.379,00
é 7-inDice DE CESION SN SErvIDUMBRE ELECTRICA 40,00%
= |7A- DENSIDAD MAXIMA (Norm a) =
7B-PORCENTAJE DE AREA UTIL 40,011%
8-AREA VENTAS (6x7) 414.827,40
9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y
o B W ESPECIFICACIONES (Mercado/presupuesto) $ (132’75)
o g @) 10-VALOR MT2 DE VENTA (ofertas de mercado) $ 450
g2 % 11-VALOR TOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO -VENTAS
3 i = NETAS (8x10) $ 186.672.330,00
2 g g| O Q [COSTOS DIRECTOS EINDIRECTOS DEL TERRENO
8482 é URBANIZADO $ (137.632.412,25)
o
S5 3| w & JUTILIDAD BRUTA $ 49.039.917,75
: = E O = |cosTOS FINANCIEROS $ -
;;i; 3 3 PAGO DE IMPUESTOS DE RENTA SOBRE UTILIDAD DEL 35% $ (17.163.971,21)
= § 2 UTILIDAD NETA $ 31.875.946,54
> - 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A PROYECTO
EXPLICITO 17,076%
1- AREA DEL TERRENO (oferta existente) 1.036.779,00
8 Y % 2-VALORMT2 LOTE SEGUNMEJOR Y MAYORUSO- VALOR | ¢ 30.745
Y S EN MILES- '
% a a 3- VALOR TOTAL TERRENO SEGUN
L — F IMEJOR Y MAYOR USO (1x2)- VALOR EN $ 31.875.946,54
MILES-

Cuadro No 8.1 Fuente Propia Valor del metro cuadrado del terreno en bruto sin afectacion de
servidumbre, con base al cuadro de areas del Cuadro 4.3 en un modelo de METODO RESIDUAL

ESTATICO
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Al evaluar el cuadro No 8.1 y 8.2 se puede apreciar la afectacion o perjuicio que
genera la imposicién de la servidumbre, teniendo en cuenta que el valor sin
afectacion por método residuales estatico es de $ 30.745 por Mt2 y con la
imposicién de la servidumbre, la incidencia del perjuicio es de $ 7.083 por metro
cuadrado

8.1.3.2 VALOR SEGUNDO ESCENARIO METODO RESIDUAL ESTATICO CON
SERVIDUMBRE

ESCENARIO:DESARROLLO PROYECTO INDUSTRIAL
METODO RESIDUAL ESTATICO DEL TERRENO EN BRUTO
A | B | C | D
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBLE PARA
DESARROLLAR (Norma POT) 66,69%
5-NUM ERO DE PISOS/INDICE DE CONTRUCCION (Norma
POT) 1
5
e 6-AREA BRUTA DEL TERRENO A DESARROLLAR
< |DESPUES DELAS CESIONES AMBINETALE EXISTENTES 691.379,00
0%: 7-inDicE DE CESION M AS serviDuMBRE
T ELECTRICA 43,63%
7A- DENSIDAD MAXIMA (Norm a) =
7B-PORCENTAJE DE AREA UTIL 37,590%
8-AREA VENTAS (6x7) 389.723,40
9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y
ok W ESPECIFICACIONES (Mercado/presupuesto) $ (132'75)
° g [a) 10-VALOR MT2 DE VENTA (ofertas de mercado) $ 450
g2 ‘JO‘ 11-VALOR TOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO -VENTAS
s S |NETAS (8x10) $ 175.375.530,00
N O O |COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS DEL TERRENO
823 | 25 [seavzac $ (137.632.412,25)
[e]
= 5 S B & |UTILIDAD BRUTA $ 37.743.117,75
Z = £ O = |CcOSTOS FINANCIEROS $ -
% IS 8 PAGO DE IMPUESTOS DE RENTA SOBREUTILIDADDEL 3y $ (13.210.091,21)
= § 2 UTILIDAD NETA $ 24.533.026,54
> = 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A
PROYECTO EXPLICITO 13,989%
o) © O |1 AREA DEL TERRENO (oferta existente) 1.036.779,00
>
ﬂ < é 2-VALOR MT2 LOTE SEGUN MEJOR Y MAYOR USO $ 23,6627
x el g
[0) = w |3-VALOR TOTAL TERRENO SEGUN
! ~ " |MEJOR Y MAYOR USO (1x2) $ 2453302654

Cuadro No 8.2 Fuente propia: Valor del metro cuadrado en bruto con afectacion de la servidumbre
con base al cuadro de areas del Cuadro 4.3 en un modelo de METODO RESIDUAL ESTATICO

Una demostracion sencilla se puede observar en el cuadro No 4.6, donde, para
obtener el mismo valor del metro cuadro de $30.745 sin intervencion de la
servidumbre, se requiere con intervencion de la servidumbre, vender el metro
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cuadrado en $ 479.000 en vez de conservar el valor de $ 450.000 por metro
cuadrado como el valor mas equitativo que se encuentra en el mercado

8.1.3.3 VALOR TERCER ESCENARIO METODO RESIDUAL ESTATICO VENTA
DEL MT2 MAYOR A LOS DOS ESCENARIOS ANTERIORES PARA OBTENER
EL VALOR MAXIMO DEL PRIMER ESCENARIO CON SERVIDUMBRE

ESCENARIO:DESARROLLO PROYECTO INDUSTRIAL
METODO RESIDUAL ESTATICO DEL TERRENO EN BRUTO
A B C D
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBLE PARA
DESARROLLAR (Norma POT) 66,69%
5-NUM ERO DE PISOS/INDICE DE CONTRUCCION (Norm a
_ POT) 1
O
o 6-AREA BRUTA DEL TERRENO A DESARROLLAR
= DESPUES DE LAS CESIONES AMBINETALE EXISTENTES 691.379,00
?é 7-inDicE DE CESION M A'S sErvIDUMBRE
n ELECTRICA 43,63%
7A- DENSIDAD MAXIMA (Norm a) =
7B-PORCENTAJE DE AREA UTIL 37,590%
8-AREA VENTAS (6x7) 389.723,40
9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y
,8 ESPECIFICACIONES (Mercado/presupuesto) $ (132’75)
T g |
22 | 8 [|nemaseao $ 186.677.508,60
S'e & o [COSTOS DIRECTOS EINDIRECTOS DEL TERRENO
3w o S |URBANIZADO $ (137.632.412,25)
%)
5 E ¢ |uriLibabBRUTA $ 49.045.096,35
o 5 1o "'§J COSTOS FINANCIEROS $ -
= - P PAGO DE IMPUESTOS DE RENTA SOBRE UTILIDAD DEL
g S 9 35% $ (17.165.783,72)
g 2 = UTILIDAD NETA $ 31.879.312,63
O 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A
> PROYECTO EXPLICITO 17,077%
@) 0 Q |LAREADE TERRENO (oferta existente) 1.036.779,00
& 5 E 2-VALOR MT2 LOTE SEGUN MEJOR Y MAYOR USO $ 30,7484
e o |3-VALOR TOTAL TERRENO SEGUN
0 T $ 31.879.312,63
MEJOR Y MAYOR USO (1x2)

Cuadro No 8.3: Fuente propia. Al descontar el area de servidumbre, se modelé, para encontrar el
valor de venta por Mt2 que se requiere para mantener el valor del terreno en bruto sin servidumbre.
Encontrando, que el valor de venta no podria ser menor a $ 479.000 por mt2. Los datos de areas
se realizan con base al cuadro de areas del Cuadro 4.3 en un modelo de METODO RESIDUAL
ESTATICO
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Segun este resultado el valor por metro cuadrado del terreno en bruto después de
realizar toda la cesion correspondiente a la norma, el valor por metro cuadrado
seguiria siendo de $ 30.735.00.

Pero al revisar el articulo 15 de la Resolucién 620 de 2008, encontramos que en
casos que se aplique célculo de valor del terreno en bruto se debe aplicar la
siguiente formula, siempre y cuando no dispongamos de valores del mercado
semejantes

El terreno en estudio como lo explicados anteriormente cuenta con unas cargas
ambientales que no son semejantes a los predios en oferta, en tal sentido que los
predios en oferta: i) no tienen areas semejantes, ii) no tienen cuerpos de agua que
requieren conservarse como areas de proteccion de cuerpos de agua y rondas
hidricas, y terrenos de riesgo como remocion de tierras, por consiguiente,
considero importante recurrir a este otro modelo de la resolucién 620 de 2008
articulo 15°

8.1.3.4 VALOR CURTO ESCENARIO METODO RESIDUAL —VTB, ARTICULO 15°
RESOLUCION 620 2008

V.T.B=%AU{Vtu_-Cu}1+g

En donde:

% AU =Porcentaje area Uutil.

Vtu =Valor del terreno urbanizado

g =Ganancia por la accién de urbanizar.

Cu =Costos de urbanismo. (Debe incluir los costos financieros y no solo los de

obra)

VTB=%AU{\Vtu -Cu}l+g |$ 22.709,80

En donde:

V.T.B Valor Terreno Bruto

% AU % Area (til 40,01%
Valor del Terreno

Vtu .
Urbanizado S 186.672.330.000,00

g gan'a,naa por la . 20%
accion de urbanizar

Cu Costo de Urbanismo | $ (137.632.412.250,00)

Cuadro 8.4 Valor resultante de la aplicacion del articulo 15 de la resolucién 620 de 2008

Los valores suministrados en la formula anterior: ganancia, costo de urbanismo,
area util y valor del terreno urbanizado, son los resultados de las variables del
numeral 8.1.3 y del cuadro 4.3.

Ahora, cuando se elabora la estructura del flujo de caja para demostrar el valor
residual en del terreno en bruto o sin desarrollar, con la aplicacion total del articulo
14 de la resolucién 620, el cual es muy semejante a la estructura que sugiere la
norma internacional IVS, pero, considerando especialmente que la tasa de

Carrera: 53 No. 75-138 Oficina. 12 Teléfono: 3685836- Celular: 3008056897
Barranquilla-Colombia Email: figueroaiglesias@gmail.com
AVALUO No 08-09-2021


mailto:figueroaiglesias@gmail.com

William Figueroa Iglesias
Arquitecto Carlos Acevedo Juliao
Especialista en Gerencia de Proyectos Arquitecto
Especialista en Gerencia Financiera

descuento en la norma local sea la Tasa de Renta Fija en casos que la valoracion
sea para predios donde participe el Estado, la norma internacional sugiere se
calcule de acuerdo a las condiciones que el encargo valuatorio requiera en el
momento y fecha del estudio. Desarrollo de valor que aportamos en el interior del
presente encargo valuatorio para el andlisis de quienes lo consideren relevante.

MERCADO

METODO

RESIDUAL
NICH ¢
[ECRICO ESTATICO

ESTRUCTURA

DIVISIONES

!

Yafelsle]
FINANCIERO RESIDUAL
DINAMICO

Esquema No 1: Fuente propia: Permite explicar, que los resultados del método
residual de los elementos estaticos, son la base de la estructura para determinar el
valor en el FCD una vez se incluyen los indicadores financieros.

8.1.3.5 VALOR QUINTO ESCENARIO METODO RESIDUAL FLUJO DE CAJA
DESCONTADO —-FCD- SIN SERVIDUMBRE

FACTIBILIDAD FINANCIERA- FLUJO DE CAJA TERRENO EN BRUTO INDUSTRIAL __|EESSSREpENS

ESCENARIO: DESARROLLO INDUSTRIAL INVERSION
METODO RESIDUAL FCD. INICIAC
A B C D E
EGRESO wo 1- AREA DEL TERRENO (oferta existente) 1.036.779,00
==
E E 2-VALORMT2 LOTE SEGUN MEJOR Y MAYOR USO $ 15,2485
Tu ALOR TOTA RRENO 509
OR AYOR USO
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBLE PARA DESARROLLAR
(Norma POT) 66,69%
5 5-NUMERO DE PISOS/INDICE DE CONTRUCCION (Norma POT) 1
i 6-AREA DE CONSTRUCCION (1x4x5) 691.379,00
=
jd
<] 7-inpice DE CESION SN SERVIDUMBRE ELECTRICA 40,00%

7A- DENSIDAD MAXIMA (Norm a)

7B-PORCENTAJE DEAREA UTIL 40,01%
8-AREA VENTAS (6x7) 414.827,40
@
<]
D 9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y ESPECIFICACIONES
S % a8 (Mercadol/presupuesto) $ (132,75)
83 &
5E 3o
3}
_5 ; ] & |10-VALORMT2 DEVENTA (ofertas de mercado) $ 450,000
g | 28
s 2 w
23 O 2 |11-VALORTOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO -VENTAS NETAS
Sy 2 (8x10) $  186.672.330,00
9 2
< 8 g 12-UTILIDAD BRUTA CONTABLE (11+36) $ (137.632.412,25)
g =l - 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A PROYECTO
S EXPLICITO.(Mercado) 8,469%
57-lop TASA RENTA FIJA 2,571%
8 58-TASA DE DESCUENTO-CAPM- 24,561%
i
g
Ed 59- TASA DE DESCUENTO WACC 11,085% \
z
[y
i
g 59B- TASA DE COLOCACION 9,320%
8
] 60-VPN $ 70
s
x 61-TIR 2,5711%
62-TIRM

Cuadro No 8.5. Fuente Propia
El valor obtenido por el FCD es de $ 15.248 Mt2 sin imposicion de servidumbre
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8.1.3.6 VALOR: SEXTO ESCENARIO METODO RESIDUAL FLUJO DE CAJA
DESCONTADO -FCD -CON SERVIDUMBRE

FACTIBILIDAD FINANCIERA- FLUJO DE CAJA PROYECTO DE VIVIENDA A EEE
ESCENARIO: MULTIFAMILIAR ESTRATOALTO INVERSION
METODO RESIDUAL ESTATICO DEL TERRENO INICIAL
A B C D E
EGRESO oo |EAREADEL TERRENO (oferta existente) 1.036.779,00
>z
@ é & |2-VALORMT2 LOTE SEGUN MEJOR Y MAYOR USO $ 8,5842
['4 -
Tw 3-VALOR TOTAL TERRENO SEGUN
=
MEJOR Y MAYOR USO (1x2) $ (8.899.918)
4-INDICE DE AREA BRUTA DISPONIBL E PARA DESARROLLAR
(Norma POT) 66,69%
5 5-NOMERO DE PISOS/INDICE DE CONTRUCCION (Norm a POT) 1
3( 6-AREA DE CONSTRUCCION (1x4x5) 691.379,00
=
x
<} 7-iNDICE DE CESION MAS SERVIDUMBRE ELECTRICA 43,63%
- 7A- DENSIDAD MAXIMA (Norma) -
7B-PORCENTAJE DE AREA UTIL 37,59%
8-AREA VENTAS (6x7) 389.730,34
»
3
% 9-COSTO DIRECTO MT2 SEGUN ESTRATO Y ESPECIFICACIONES
38 4 (Mercadolpresupuesto) $ (132,75)
85 &
5 E S
] °g
29 S8 [wovaLormT2DEVENTA (ofertas de mercado) $ 450,0000
g§& g
2§ © 2 |11-VALORTOTAL ESTIMADO DEL PROYECTO -VENTAS NETAS
: 2 4 (8x10) $ 175.378.654,04
28 2 12-UTILIDAD BRUTA CONTABLE (11+36) $  (137.632.412,25)
23 = 13- INDICE DE PESO DEL LOTE DE ACUERDO A PROYECTO
g EXPLICITO.(Mercado) 5,075%
57-lop TASA RENTA FIJA 2,571%
8 58-TASA DE DESCUENTO-CAPM- 28,965%
i
s}
g 59- TASA DE DESCUENTO WACC 11,015%
[y
]
[ 59B- TASA DE COLOCACION 9,320%
8
3 60-VPN $ (5)
Z
S
X 61-TIR 2,5710%
62-TIRM

Cuadro No 8.6: Fuente propia
El valor obtenido por el FCD es de $ 8.584. Mt2 con imposicion de servidumbre.

Los valores obtenidos en los escenarios de valor de los cuadros 8.1, 8.4 y 8.5 que
son los resultados del valor del terreno sin imposicién de servidumbre, se
toman como valores de referencia y a continuacién ponderarlos para establecer un
valor equitativo, que como ya explicamos, el valor del mercado es muy fluctuante y
no comparativo con el terreno en estudio por las diferencias de semejanzas ya
explicadas.

Es importante también tener en cuenta, que el valor de venta del metro cuadrado
del mercado que se admitio, es, el encontrado en la zona franca Las Cayenas,
proyecto desarrollado desde el afio 2008 y que hoy se encuentran ofertas de
$425,332 por metro cuadrado para un &rea de terreno urbanizado de 13.145 mt2
https://casas.mitula.com.co/casas/lotes-zona-franca-juan-mina
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VALOR PONDERADO
DESCRIPCION DE LOS |DESCRIPCION DEL VALOR PONDERADO
PROMEDIO MT2 PESO EN %

CUADROS CAPITULO 8 [MODELO RESIDUAL MT2
CUADRO No 8.1 RESIDUAL ESTATICO | S 30.745,17 44,75%| S 13.758,73
CUADRO No 8.4 V.T.B S 22.709,80 33,06%| S 7.506,74
CUADRO No 8.5 RESIDUAL FCD. S 15.248,00 22,19%| S 3.384,15

TOTAL $ 68.702,97 100,00%| S 24.649,62

Cuadro No 8.7. Fuente propia

9. VALOR DE LA FRANJA DE TERRENO EQUIVALENTE A LOS DANOS Y
PERJUICIOS DEL ENCARGO VALUATORIO No 08-09-2021

POR COSIGUIENTE EL VALOR TOTAL DE LA FRANJA DE TERRENO COMO
LOS PERJUICIOS CAUSADOS POR LA IMPOSICION DE LA SERVIDUMBRE
DEL ENCARGO VALUATORIO SOLICITADO POR EL JUZGADO 16 CIVIL DEL
CIRCUITO DE BARRANQUILLA ES:

RESUMEN DEL VALOR TOTAL DE LA FRANJA DE SERVIDUMBRE

1 |AREADE LA FRANJA DE SERVIDUMBRE 25.104,00
VALOR METRO CUADRDO DE LA FRANJA DE
*  |SERVIDUMBRE 3 S

VALOR TOTAL DEL CALCULO DE
DANOS Y PERJUICIOS POR LA FRANJA
DE SERVIDUMBRE SEGUN NORMA Y
> USO DEL SUELO ACTUAL DEL L
ACUERDO 013 DEL 5 DE DICIEMBRE

DEL 2017 PBOT DE PUERTO COLOMBIA
Cuadro No 8.8. Fuente propia

SON: SEISCIENTOS DIEZ Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS CUATRO MIL
TREINTA'Y DOS PESOS CON 74/100 ML

Y oIviN

Arq. WILLIAM FIGUEROA IGLESIAS Arq. CARLOS ACEVEDO JULIAO

RAA: AVAL 8662344 RAA AVAL 3704840

CC.8.662.344 C.C.3.704.840

Email: figueroaiglesias@gmail.com Email: cacevedojuliao@yahoo.com

Celular: 3008056897- Fijo: 3009628 Celular 3157063748

Carrera: 53 No. 75-138 Oficina. 12 Teléfono: 3685836- Celular: 3008056897
Barranquilla-Colombia Email: figueroaiglesias@gmail.com

AVALUO No 08-09-2021
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William Figueroa Iglesias
Arquitecto Carlos Acevedo Juliao
Especialista en Gerencia de Proyectos Arquitecto
Especialista en Gerencia Financiera

Carrera: 53 No. 75-138 Oficina. 12 Teléfono: 3685836- Celular: 3008056897
Barranquilla-Colombia Email: figueroaiglesias@gmail.com
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