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1 INTRODUCCION

La plusvalia es elincremento en el valor del suelo generado por las acciones
urbanisticas que ofrecen beneficios a la ciudad como mayor altura o cambios de usoy que
regulan la utilizacion del mismo. Las entidades publicas participaran en la plusvalia que
genere su accién urbanistica y regularan la utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano

en defensa del interés comun.

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

A través de la Ley 388 de 1997, en su capitulo I1X, se ordena el tema de la participacion en
el efecto plusvalia, indicando los hechos generadores, el porcentaje de participacion, el
procedimiento para el célculo y liquidacion, los momentos de exigibilidad, las formas de

pago y la destinacion de estos recursos.

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

2.1 GENERAL

>

Calcular el efecto plusvalia para los predios afectados por la aprobacion
del Plan Parcial Las Margaritas, en la zona de expansion de la ciudad de
Barranquilla.

2.2 ESPECIFICO

>

Analizar la cartografia, la normativa y la reglamentacion urbanistica que
rigen los predios que conforman el plan parcial Las Margaritas.

Analizar la situacién normativa y la reglamentacion urbanistica segun el
siguiente decreto aprobatorio de planes parciales: DECRETO 0439 DE
DIC 24 — 20109.

Identificacion de las areas exentas y generadores de plusvalia.

Identificar las areas del plan parcial que presentan mayor potencial de
generacion de plusvalia.

Determinacion del valor del mercado de los terrenos antes de la
generacion de plusvalia — P1.

Determinar el valor del mercado de los terrenos afectados por el plan
parcial - calculo del P2.
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3 DETERMINACION DEL EQUIPO DE TRABAJO

A continuacion, se expone el listado de colaboradores y las actividades que

desarrollaron durante el proceso de la elaboracion de la plusvalia del Plan Parcial
Las Margaritas:

PROFESIONAL CARGO / PROFESION ROLL

ASESOR GERENCIA DE GESTION
MAURO ROCHA HEREDIA CATASTRAL

ARQUITECTO

SUPERVISOR

DIANA MANTILLA PARRA SECRETARIA DE PLANEACION

ARQUITECTO
EXPERTO EN VALORACION

INMOBILIARIA Y PROFESOR DE
OSCAR BORRERO EVALUACION Y ECONOMIA ASESOR

ECONOMISTA -

EXPERTO EN VALORACION
KATHERINE ROJAS RUIZ INMOBILIARIA ASESOR

INGENIERO CATASTRAL
PERITO VALUADOR

SUPERVISOR

LORENA RUIZ GOMEZ GERENCIA DE GESTION CATASTRAL P2

ARQUITECTO
PROFESIONAL UNIVERSITARIO

ROIE;'AL\JNI_?SR(;(E;AEZ GERENCIA DE GESTION CATASTRAL P2
TOPOGRAFO
PROFESIONAL

ANGEL DURAN ARTETA SECRETARIA DE PLANEACION P2
ARQUITECTO
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4 DETERMINACION DE LAS AREAS GENERADORAS DE
PLUSVALIA

4.1 RECOPILACION CARTOGRAFICA

> Shapefiles con informacion predial, aportados por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC) georreferenciados en sistema Magna Sirgas proyeccion de origen
Bogota.

>» DECRETO 0439 DE DIC 24 - 2019, por el cual se adopta el Plan Parcial.
» DTS Modificacion Plan Parcial Las Margaritas.

> Decreto 0212 de 2014 por el cual se adopta el plan de ordenamiento territorial del
Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla 2012-2032, con anexos en
formato PDF.

4.2 DIGITALIZACION Y GEOREFERENCIACION

Toda la informacién recibida y generada se estructurd dentro de una
GDB y el sistema de referencia espacial definido para todas las capas
es MAGNA SIRGAS Colombia-Bogota, con la siguiente estructura. La
cual se indica a continuacion:

=) 5 PP_CATASTRO
=) |3 PLANES_PARCIALES.gdb
=) [P PLANES_PARCIALES_PLUSVALIA

(E) P_P_BOSQUES_DEL_GENOVES
(&) P_P_DE_ACERO
(E) P_P_GRANJA_CATALINA
(&) P_P_LAS_MARGARITAS
[E) P_P_OCEANO_AZUL
\E) P_P_PORTAL_DEL_NORTE
(&) P_P_SEVILLA
(E) P_P_VILLA_LAURA

» Se utlizd como referencia la informacion de la Geodatabase
denominada PLANES PARCIALES, dentro de la cual se encuentran
los dataset con la ubicacién y delimitacion geografica del Plan Parcial
Las Margaritas.

» Eldataset denominado PLAN_PARCIAL se encuentran la delimitacion
del plan parcial definida a partir de las coordenadas establecidas en el
decreto y ajustadas a la capa predial y ortofoto.
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La delimitacion del &rea de planificacién objeto de la presente modificacion del Plan
Parcial Las Margaritas, se mantiene completamente igual a la adoptada en el
Decreto de la respectiva adopcion, corresponde a las siguientes coordenadas
desarrolladas en el sistema:

Sistema de coordenadas proyectadas: | PCS_ATL_BARRANQUILLA
Proyeccion: Transverse_Mercator
False_Easting: 917264,406
False_Northing: 1699839,935
Central_Meridian: -74,83433133
Scale_Factor: 1
Latitude_Of_Origin: 10,92318308
Unidad Lineal: Meter

5 PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS

5.1 GENERALIDADES

Nombre del plan parcial Plan Parcial Las Margaritas
Decreto de adopcion: Decreto N0.0439
Fecha de adopcion del decreto: 24 diciembre 2019

Norma aplicada: Acuerdo Distrital No. 003 de 2007 por medio del cual
se adopta la revisiéon del Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito
de Barranquilla.

Imagen 01. PLANO LOCALIZACION PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS
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A pocos metros de la Via la Cordialidad de la Ciudad de Barranquilla,
exactamente en perimetro con el Municipio de Galapa, el predio esta ubicado
en area de expansion urbana.

5.2 LIMITES GEOGRAFICOS

Norte: limita con el predio con referencia
catastralNo.080010003000000000790000000000 y la Via La Cordialidad.
Sur: limita con los predios del Municipio de Galapa.
Este: limita con los predios con referencia catastral No.
080010126000000120005000000000,
080010003000000008374000000000,
080010003000000003159000000000,
080010003000000002116000000000 y
080010006000000000008000000000.

Oeste: limita con los predios con referencia catastral No.
080010003000000000799000000000 y
080010003000000000793000000000.

5.3 ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS

5.3.1 LIMITES ARCIFINIOS

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

Sin embargo, a continuacion, se indican los limites que sirven de
referencia para la ubicacion del Plan Parcial, asi: por el norte el Plan
Parcial Las Margaritas, presenta como limite la Via La Cordialidad,
sobre la cual tiene una porcién de tierra que sirve de acceso al plan
parcial. Por el sur, limita con terrenos del plan parcial Cordialidad
Circunvalar y terrenos rurales del municipio de Galapa. Por el este;
limita con los predios del plan parcial Cordialidad Circunvalar y otros
predios. Por el oeste, limita con los predios de referencia
080010003000000000793000000000,
080010003000000000799000000000 y terrenos rurales del municipio
de Galapa.
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5.3.2 ZONAS GEOECONOMICAS

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

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

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

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

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

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

A continuacién, se presentan los cuadros de las zonas homogéneas
geoecondmicas urbanas y rurales, correspondientes al Plan Parcial
LAS MARGARITAS.

ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS
RURALES PLAN PARCIAL LAS
MARGARITAS (VALORES CATASTRALES)

CODIGO VALOR (Ha.)
19 $ 975.000.000
2 $ 650.000.000

La siguiente imagen corresponde al Plan Parcial Las Margaritas con
las respectivas zonas homogéneas geoecondémicas.

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



S
e
vilLas ,
"‘Margaritas
i‘-.,,

®

PERIMETRO
ZHG_RURAL _PairwiseClip9
Codigo_Zona_Geoeconomica

"

Imagen 03. PLANO DE ZONAS HOMOGENAS GEOECONOMICAS
PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS
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CONFORMACION DE PREDIOS

. Matricula A . . P
Predio inmobiliaria Coédigo Catastral No. Area predio Propietario Identlf_lcam_on
No. No m2 Propietario
JAIRO
o1. 040-281334 080010003060000000079 26.081,31 JARAMILLO Y 8.716.289
1000000000
OTROS
ESCOLAR
08001000300000000079 RUBIO
0o2. 040-281335 8000000000 103.318,09 PARRA 900.637.611-1
S.A.S.
08001000300000000079 ASIS SALAH
02. 040-281340 2000000000 7.128,08 DONADO 7.422.204
TOTAL AREA BRUTA 136.527,48 13,65Ha.
AREA DE PLANIFICACION:| 136.527,48 |13,65Ha.

Fuente: Articulo 16 Decreto No.0439 del 2019 Por el cual se adopta el Plan Parcial Las Margaritas.

Tabla 01. CONFORMACION DE PREDIOS

REFERENCIAS ESTADO CP
080010003000000000792000000000 LOTE (VIA) D-Agropecuario
080010003000000000791000000000 CONSTRUIDO C-Comercial
080010003000000000798000000000 LOTE D-Agropecuario

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 02. PREDIOS DEL PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS

El Plan Parcial Las Margaritas, se desarrolla en una sola U.A.U 1

Fuente: Articulo 16 Decreto No0.0439 del 2019 Por el cual se adopta el Plan Parcial Las Margaritas.

Areas Total U AU. 1 -
m2 Ha %
Area Bruta 136.527.50 13,65 100
Area Neta 131.820,30 13,18 100
Urbanizable
Area Utl 71.638.72 716] 5435

Tabla 02. Areas U.A.U. 1

DISTRIBUCION ESPACIAL POR MANZANAS SEGUN
PLANTEMIENTO URBANISTICO

1D AREA (Mts.2) ACTIVIDAD
Manzana 1 A 24.689,75 INDUSTRIAL
Manzana 1 B 3.360,84 INDUSTRIAL
Manzana 1 C 4.393,51 INDUSTRIAL
Manzana 1 D 11.011,35 INDUSTRIAL
Manzana 1 E 16.825,57 COMERCIAL
Manzana 3 A 5.721,65 VIS

MULTIFAMILIAR

Manzana 3 B
(20%)

5.636,05

VIP
MULTIFAMILIAR

Tabla 03. USOS

Fuente: Documento técnico de soporte “Plan Parcial Las Margaritas”
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5.4 RESUMEN AREAS UTIL POR USO

RESUMEN AREAS UTIL POR USOS

INDUSTRIAL 43.455,45
16.825,57

REIDENCIAL (VIS) 5.721,65
RESIDENCIAL (VIP) 5.636,05
TOTAL 71.638,72

Tabla 04. RESUMEN AREAS UTIL POR USO
Fuente: Documento técnico de soporte “Plan Parcial Las Margaritas”

5.5 CESIONES Y DENSIDADES

Segun lo expuesto en el Decreto No. 0439-2019, en el articulo 22 y el
cuadro de areas, las cesiones corresponden a mas del 25%.

5.6 AREAS POR REPARTO DE CARGAS GENERALES Y LOCALES

AREA M2 Ha %
Areas de Cesion gratuitas Obligatoria para espacio piiblico 33.186.,09 332 25%
y equipamiento colectivo
a) Area de Espacio Puiblico cedido en el lote: 26.590,04 2,66 20.17%
b) Area de Equipamiento cedido en el lote: 6.596,05 0.66 5.00%
Areas de Cesion obligatoria para vias locales e 26.995.49 2.70 20%
infraestructura de servicios
a) Via servidumbre con andenes (lote 9) 8.029.36 0.80 30%
b) Vias locales con andenes (excluyendo afectacion vial) 12.119.58 1.21 45%
c)Vias peatonales con andenes 4.798.16 0.48 18%
d) Canal de escorrentias superficial (excluyendo zona sobre 2.048.39 0.20 8%
afectacion)
Total. Areas de Cesién 60.181,58 6,02 46%

Tabla 05. AREAS POR REPARTO DE CARGAS GENERALES Y LOCALES
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6 METODOLOGIA APLICADA

6.1 PARTICIPACION DE PLUSVALIA

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

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

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

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

Los hechos generadores para el desarrollo de la zona objeto de plan parcial,
se encuentran ligados a las disposiciones normativas encontradas en el
Acuerdo 030 de 2008, hoy Estatuto Tributario Distrital, compilado y
renumerado por el Decreto 0119 del 21 de febrero de 2019 se establecieron
las condiciones generales para la aplicacion de la participacion de la plusvalia
en el Distrito de Barranquilla, asi mismo el Decreto No. 0439 de 2019, por
medio del cual se adopta el Plan Parcial Las Margaritas.

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

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

» La incorporacién de suelo rural a suelo de expansion urbana o la
consideracion de parte del suelo rural como suburbano.

» El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos
del suelo.

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

Cuando se ejecuten obras publicas consideradas como megaproyectos de
infraestructura, y no se haya utilizado para su financiacion la contribucién de
valorizacion, se generard participacion en plusvalia, debido a tales obras, la
cual se liquidara conforme a las reglas sefialadas en el Articulo 87 de la Ley
388 de 1997.

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

“Barranquilla adopté el 28 de febrero de 2014 el nuevo plan de ordenamiento
territorial que clasifico el suelo objeto del plan parcial, como suelo urbano con
tratamiento de desarrollo (solo la via de acceso), y suelo de expansion
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urbana (totalidad del desarrollo util), de conformidad con el plano No. G4
Clasificacion General de Suelos, bajo esta norma se formuld y adopt6 el Plan

Parcial las Margaritas, mediante el Decreto 0439 del 24 de diciembre del
2019.

Z

PRLAS MARGARITAS” R
CLASIFICACION DEL-SUELO

 Stelos

LA CLASIFICACION DEL SUELO 2014

CLASIFICACION
" |suELO uRBAND 2,904
sugL0 o ExpANSION =351

[SUELD RURAL 0
ESTA DIVIDIDO CARTOGRAFICAMENTE EN TRES PREDIOS, DONDE EL
PREDIO 1¥ 3 SE ENCUENTRAN EN SUELO DE EXPANSION ¥ ELPREDIO 2

ESTA CLASIFICADO CON SUELO DE EXPANSION Y SUELD URBANO

Ahora bien, la norma anterior al Decreto 0212 del 2014 son las del Acuerdo
003 del 2007, en donde la clasificacion de suelo, para los predios objeto del

plan parcial era la de suelo de expansion urbana, para la totalidad del plan
parcial.

PP LAS MARGARITAS N
CLASIFICACION DEL SUELO 2007 esussiusmunsmin mtasiesontl A

RGO EFAEEIGEIIRVERIL

AREA DELPP LAS MARGARITAS EN LA CLASIFICACION DEL SUELO 2007
CLASIFICACION AREAMZ
SUELD URBAND. 0

SUELD DE EXPANSION 136,516
SUELD RURAL 0
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Es importante sefialar, que para la porcion de suelo de expansiéon urbana
gue ya existia con la norma anterior, es decir POT 2007, no se adopt6 plan
parcial alguno mientras el acuerdo 3 de 2007 estuvo vigente, y que por lo
tanto, el aprovechamiento urbanistico de los predios con esa norma de
conformidad en el articulo 2.2.2.1.4.1.6 del decreto 1077 de 2015, que
compil6 el decreto 2181 de 2006 “por el cual se reglamentan parcialmente
las disposiciones relativas a planes parciales contenidas en la Ley 388 de
1997 y se dictan otras disposiciones en materia urbanistica”, mientras los
predios no fueran incorporados al suelo urbano mediante el plan parcial, el
aprovechamiento urbanistico permitido de los predios era exclusivamente el
de usos agricolas y forestales.

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

Es decir, bajo la norma del acuerdo 3 de 2007, que es la norma anterior al
POT vigente de barranquilla, los aprovechamientos urbanisticos de los
predios del plan parcial eran los usos agricolas y forestales pues no adopto
plan parcial alguno y por lo tanto mantuvo la norma de usos agricolas y
forestales.

Norma urbanistica del Decreto 0439 del 24 de diciembre de 2019 que
adopto el Plan Parcial:

El aprovechamiento urbanistico con la adopcién del plan parcial es el
siguiente:
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Plano de|usos y-aprovechamiento. -

CONVENCIONES

llustracion 1. Plano de usos y aprovechamientos (Plan Parcial Las Margaritas).

Cuadro General de Areas

S
e
! A

FLANO DEUSOS Y
APROVECHAMENTOS

CUADRO GENERAL DE AREAS - PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS

AREA M2 Ha E
Area Bruta 136.527.50 13,65 100%:
Suelos Mo-Urbanizables
a) Franjas de proteccion redes de alta tension: 0,00 0,00 0%
Total Suelos No-Urbanizables 0,00 0,00 0%
Areas para la localizacidn de la infraestructura para el sistema vial principal
y de transporte
0,00 0%
Total areas vias sistema principal y de transporte (afectacion vial - vias
4.707,20 0.47

prolongadas PPCC) 3%
Area Neta Urbanizable 131.820,30 13,18 7%
Areas de Cesid tuitas Obligatori i bli i ient

eas de Cesidn gratuitas Obligatoria para espacio publico y equipamiento 33.185,00 332 25%
colectivo
a) Area de Espacio Pablico cedido en el lote: 26.500,04 2,66 20,17%
b} Area de Equipamiento cedido en el lote: f.596,05 0,66 5,00%
Areas de Cesidn obligatoria para vias locales e infraestructura de servicios 26.995,49 2,70 20%
a) Via servidumbre con andenes (lote 3) B.029,36 0,80 30%
b)Vias locales con andenes (excluyendo afectacion vial) 12.119,58 1,21 45%
c)Vias peatonales con andenes 4798,16 0,48 18%
d) Canal de escorrentias superficial (excluyendo zona sobre afectacio|  2.048,39 0,20 B%
Total Areas de Cesion £0.181,58 6,02 46%
Area Uil 71.638,72 116 543
Area para Industria - MANZANAS 1A,1B,1C,1D 43.455,45 4,35 B1%
Area para Comercio - MANZANAS 1E 16.825,57 168 23%
Area residencial - MANZANA 34 11.357,70 1,14 16%
Area de destinacién Obligatoria para Vivienda de Interes Prioritario (VIP) 5.636,65 0,56 20,00%
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Como lo muestra la tabla general, el plan parcial dispuso de 33.186,09 m2
de cesiones urbanisticas obligatorias que corresponden al 25% de su area
neta urbanizable, distribuidas en 26.995,49 m2 para espacio publico y
6.596,05 m2 para equipamientos.

Asi mismo, el plan parcial cuenta con 71.638,72 m2 de suelo util, distribuidos
en 43.455,45 m2 para uso industrial, 16.825,57 m2 para uso comercial y
11.357,70 para uso residencial.

- Edificabilidad (Alturas, indices y densidades)

La propuesta de edificabilidad del Plan Parcial Las Margaritas retoma las
mismas condiciones establecidas en la tabla de edificabilidad que forma
parte del decreto 0212 del 2014 para el tratamiento de Desarrollo Bajo,
adoptando los siguientes indices, alturas y densidades:

- Usos.
EDIFICABILIDAD BASE
NIVEL DE DENSIDAD MAX. . indi 1xi
TRATAMIENTO RANGO DEL AREA ! indice Mdximo de Indice Maximo Altura
TRATAMIENTO DEL PREDIO {M’} {Viw‘M’ Area Ocupacién (1.0.) de Construccién Maxima
Predio) P - (L.c) (Pisos)
Todos 0015 0.& 1.5 5
EDIFICABILIDAD MAXIMA
DENSIDAD MAX. . indi Ix%i
RANGO DELAREA | © indice Maximo de J:dé‘;i::::":;n Mﬂ: o
DESARROLLO BAJO DEL PREDIO (M?) (Viv/M frea Ocupacién (1.0.) ;
Predic) (.C.) (Pisos)
Resultante de la
Todos 0.03 aplicacién de 5 8
gislamientos

De acuerdo con los poligonos establecidos en la tabla de usos del decreto
0212 del 2014 POT, el plan parcial Las Margaritas incluy6é en su propuesta,
3 poligonos normativos de usos que son, el PID-2, PC-7 y PR-5, y sus
caracteristicas son las siguientes:

US0 COMERCID DE

POLIGONO NORMATIVO uso USO INSTITUCIONAL BIENES USO COMERCIO DE SERVICIOS
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METROPOLITANAREGIONAL

Por lo que, teniendo en cuenta el citado concepto, al comparar la norma del
Acuerdo 003 POT 2007 vs la norma adoptada en el Plan Parcial con
fundamento en el decreto 0212 POT del 2014, bajo las consideraciones
dispuesta por la Secretaria de Planeacion se concluye que una vez analizada
la norma urbanistica antes de la accion urbanistica (acuerdo 3 de 2007) y
después de la norma urbanistica (Decreto 0212 de 2014) el hecho generador
de plusvalia de los tres predios es el mayor aprovechamiento del suelo en
edificacion.

6.3 METODOLOGIA DE VALORACION

Para el célculo de plusvalia se debe realizar la determinacion del valor del
suelo con la norma antes del plan parcial (P1) y posterior al mismo (P2). Para
ello, es necesario realizar una estimacién del valor con la norma antes y
después del plan parcial, utilizando el método de comparacion o de mercado
y el método (técnica) residual.
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Definicion de los métodos - RESOLUCION 620 DE 2008:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.

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 avaluo.

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

Aplicacion de los métodos - RESOLUCION 620 DE 2008:

Articulo 10°.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la
realizacion del avallo se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones,
es necesario que en la presentacion del avalto se haga mencion explicita del
medio del cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacién, ademas de
otros factores que permitan su identificacién posterior. Para los inmuebles no
sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccién deben ser analizados en forma independiente para cada uno de
los datos obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para
los inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar
el valor por metro cuadrado de area privada de construccion.

Asi mismo, el articulo 14 de la Resolucion 620, establece que se debe
calcular tasa interna de retorno TIR y el valor presente neto VPN, para
determinar si el ejercicio potencial se encuentra acorde a la realidad
inmobiliaria. De esta manera, a continuacion, se transcribe el articulo 14 de
la resolucion 620.

Articulo 14°.- Método (técnica) residual. “En desarrollo de este
método (técnica) se debe tener en cuenta:
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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 célculo, asi como la tasa interna de retorno y que el valor
presente de este proyecto sea como minimo igual a cero.”

Para llegar a la adopcion del valor del P1, utilizamos el Método de
Comparacion o de mercado y para llegar a la adopcion del valor del P2,
utilizamos el Método (técnica) residual.

6.4 ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO

Para el calculo del P1, se hace aplicacion de la Resolucién 620 de 2008, en
términos de las técnicas valuatorias como lo es el método de comparacion
o mercado que indica “Articulo 10.- Método de comparacion o de mercado.
Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a
partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallo.
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Imagen 02. PLANO LOCALIZACION MUESTRA MERCADO - P1

CUADRO DE MERCADO INMOBILIAIRO PARA EL P1

DEPURACION DE VALORES DE SUELO

Ubicacion del Tipo de % Valor Area

a Valor oferta 5 Valor Ha Valor depurado

predio Negociacion Ajustado terreno  |Contacto Fuente Valor M2 Terreno 2
Agroforestal  |final Ha Terreno

FINCA QUINTA
BOLVAR
hitps:/igoo.gimap
S/p2yvoYBYCVMF
PLISA

086850001000000000

274000000000 $180.342.000 $180.342.000 | $18.034

06/12/2022 Finca $500.000.000 3% $485.000.000 2,00

-

087580002000000000

001000000000 07/1212022|  Finca | wwusmmssssns 3% $1.455.000000( 7.5 $194.000.000 $194.000.000 | $19.400

30. 8-
3114112762
FINCA LOS 086340001000000000
3 |G ANDA 08000000000 12/12/2022| LOTE | wssanisnnin 23% $847.000.000 a2 3100080 $201.667.000 $201.666.667 $20.167
S 19200288880 §  19.200.20
DESVIACION ESTANDAR S 0657.66442[ 5 1.080.17
COEFICIENTE DE VARIACION 5,03% 5.63%

LIMITE SUPERIOR S 201660.55331] 5 20.280.46
LIMITE INFERIOR S 18234520447] 8 18.120.12
VALOR ADPTADO S 201.661.000,00 | $_ 20.000,00

Imagen 03. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO - P1 (Ver Anexo 01)

Las ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Para obtener el valor del P1, se realiz6 una basqueda en terreno, en la zona
rural del departamento del Atlantico, de ofertas de predios o fincas en venta,
donde se encontraron 16 datos, sobre esta cantidad se hicieron labores de
depuracion y se eligieron los datos mas representativos. Para el caso, se
seleccionaron tres ofertas.

Por lo tanto, se realiz6 un estudio del suelo rural en el Distrito de Barranquilla
Cuyo uso corresponde Unicamente a usos agricolas y forestales y el cual
en concordancia con las cifras presentadas en el INFORME DE PLUSVALIA
PARA EL PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS, se considera aceptable un
valor del suelo para el P1 de $ 20.000/m?2.
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Imagen 04. DISENO GENERAL DEL PLANTEAMIENTO URBANISTICO -
PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS

Esta imagen, representa el planteamiento a desarrollar en el plan parcial,
este contempla la construccion de Vivienda y Comercio.
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Imagen 06 PLANO LOCALIZACION MUESTRA MERCADO VIVIEDA VIS - P2
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Imagen 07. PLANO LOCALIZACION MUESTRA MERCADO BODEGAS - P2

CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO LOCAL - P2

e R GONSTRUCGION
IN‘:L%EDEE DIRECCION | REFERENGIA CATASTRAL = VALORPEDIDO % NEGOCIAGION DE‘{’AUI;\?Q':)D :ﬂzﬁgg: UNTARIQ UNIDAD Pmc::: ey | VAR OBSERVACIONES TELEFOND
PARQUEOS | PRIVADA P INTEGRALIMZ
T || OCALES COMERTIALES EN CENTRO COMERCIAL Al NORTE
| LA CIUDALY BN SECHOR EXCLUSAAO LOCALES COM.
iy v Inmobiliaira |
) RESTARANIS TRAAZY CTCHAES AQUEADERD
Lo, Rl o508 $235.000.000 % $227.950000 ] $25.000.000]  227.950.000) 4 s4880 " : A
COMERGIAL |Frente a Parque 0000000 B B et s ekt s | 3054000
\Waghinion IVEHICULAR CEREA DE BANCDS Y HOTELES. 3457777
ol a7 7117
Lol copreitubcadoen enoote e s e Lol | nmObiliara |
| devitro- el centro comercial Villa Coumry, se enduestra en Financar
0 comencials yvias prcipales, ot conetransporte | sefioo, 951
Ol Villa Country ORI OA0MA0Z002000 $ 300.000.000 1% $297.000.000 o §$25.000.000| 297.000.000 64 $4.640 4 Adicinral el g6
COMERCIAL ocal s tece e Ivetaro 8 uebiesy s, 101207
. —— - 1605)
Jcomsrrit ararqil vl couny 85 1101147 3308331
LCCASS COMENCALS N CNTHG COMERCL AL ICRTE
DELACIUDAD N SECTOREXCUSME LGEAES CON
. A CEAES A A REASPRREY | Ikl |
LOGAL Comercial 0800 RESTAURANTES TERRAZAS EXTERIORES PARQUEADERD Arenas
450.000.000 1% 445,500,000 ] 25000000  445.500.000] 2 4302
COMERCIAL |Frente a Pargue 0000000 § § 5 § R eSO e tece 2 AT e R ATO D | S50
Washinton EHICULAR CERCA DE BANCOS ¥ HOTELES, 3857777
g o oo foia-focal-
cannereiat-bammanguil-atias-det prs dE71-76113
Local comercial en venta, <on un awplko espaclo, s
Cenlro cul e una bt Ubiion' &5y eentral, con untaci
cota%% o [EnvresatalLas 08001010300000035080380 g 55 3 oy 15% $246.500.000 o $25.000000  246.500.000 45 s54mTg el
i cormeieis Hoamangll-ille-tcunty- - banos/SBES-
MB286234 =
sz
PROMEDIO AREAS 62 M| ~ PROMEDIO OFERTAS $4.952.699)
DESVACIONESTANDAR | 5363237
[COEFICIENTE DE VARIACION 7.3%)
r LIMTE SUPERIOR 5531
LIMTE INFERIOR
VALOR ADOPTADO

Imagen 08. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO LOCALES - P2 (Ver Anexo 02)

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



El anexo 14, muestra el mercado de locales comerciales, el anexo 15,
muestra el mercado de vivienda vis y el anexo 16 muestra el mercado de
bodegas utilizado.

CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO APARTAMENTOS VIS - P2.
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oAsoLEs oevosios sricon | wrteanz
[TOR—
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Imagen 09. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO VIVIENDA VIS - P2 (Ver Anexo 03)

CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO BODEGAS - P2
CONSTRUCCION
TIPO DE % VALOR REA
% || e DIRECCION REFERENCIA CATASTRAL VAERFES || earesn| e || moreaEy VALOR OBSERVACIONES TELEFONO FUENTE
INTEGRAL/M2
CONCRETO ™ E=0:12;
RESISTENCIA 4,5 TONM2, CERRAMIENTO
EN BLOQUE AC VIBRO PRENSADO, 1 3208094352 MARTHAVARGAS
BARO, OFICINA OPCIONAL DE 21,84 M2 WHATSAPP 210G -
EN PRIMER  PISO, ESTRUCTURA Isilalogco/nim.souce-gorgiex|
PARQUE ICUBIERTA EN CERCHA DE ANGULO DEt 2000s8utm medumkeyvords¥aobo
1 BODEGA INDUSTRIAL | 082960002000000000151000000000 $452.375.000) 0% $452.375.000 17| $2.585.000(ACERO, ALTURA A HOMBRO 66 MTS, (oiiuiormiunenern
ZILOG (GALAPA) PORTONES TIPO CORTINA DE 3,5 ANCHO Gpuxcatmarauarotmatpunzesahin
X 45 DE ALTO, CUBIERTA EN LAMINA pwiaize y-
PC. CONTADOR PROPIO DE ENERGIA Y mieomiorio o
CONTADOR ~ DE  AGUA  PROPIO, kixeGrsand_bus
ICAPACIDAD ELECTRICA ENTREGADA 10
KVA. CONEXION A LA RED DE AGUAS
IOFICINA_ OPCIONAL DE 1674 M2 EN
PRIMER PISO, ALTURA A HOMBRO 6 MT,
PORTONES TIPO CORTINA' 35 ANCHO jooooioco o o
POR 4,5 DE ALTO, CUBIERTA EN LAMINA uiatiacn 106 -
PARQUE PVC, VIGAS Y COLUMNAS EN CONCRETO hitps:/aloco/utm._ source=gocge
2 BODEGA INDUSTRIAL | 082960002000000000151000000000 $661.760.000 0% $661.760.000 256| 325085000 B e ol P e e e
ZILOG (GALAPA) PROPIO,  CAPACIDAD  ELECTRICA *20slogkaian1 stagostotiecit=
ENTREGADA 10 KVA. GONEXION A LA CVKCAMSY25Bh8GE wAPpURZaiab
RED DE AGUAS NEGRAS DEL PARQUE "IaM2Ev
(PTAR), ILUMINACION LED EN AREA DE
BODEGAS
fricebk Bcege Galion epost, super
BAQ PARQUE linversion en la ciudad de Barr
INDUSTRIAL esuetogicament ben sicada. 20 mincel
CONJUNTO DE |Aeropuerto iternacional, a 20 min del centro
3 BODEGA | BODEGAS AUN | 080010108000009060009000000000 | $ 4.000.000.000) 2% $3.920.000.000 1.500| $2.613.333(de la ciudad, entre los puertos de Sta Martay 6013908716 Asesores
LADO DE (Cartagena. El Parque Industial cuentacon  Inmobilirio Brk Referencia
ESPUMADOS DEL Iseguridad 24, senvicios publicos, ey
o alcantailado, energia 220KW y Triasica. Mas. hitps://www.puntopropiedad
lde 2000 murs? de area aprovechable de  com /inmueble/e71-9721
lvabaio 54591527-248356166074-4142
Bodega en parque industrial. Muros en biogue|
a 1a vista a 3,00 mi de alura seguido de un|
Imodulo de 6,00 mi en lamina metdlica hasta|
lacanzar los 9,00 mi de altura a hombro,
|Ancho: 15,36 mi libres de cara a cara de
BODEGA ol Largo: 3,54 e de cara a cara cosiyaocas oBAA
e columna. Cublerta con una estructura a dos e Ss62488
4 BopEGA,  ||EABRANOULLA $1.240.000.000) 0% $1.240.000.000 587, laguas, en lamina de gavalumen, tipo ESAS,
s lcon tefas transiicidas para luminacion diumal  eble/s653 scét dbai2azr-
NQESTRIL len una proporcion del 7% del drea de o=
lamacenamiento. Longitud de eje a eje de casi
8557 ml aprox. La bodega tiene acceso de
Imercancia y uabejadores por la. fachadal
prncipa. La bodega tene visbikiad desc g
parte intema.
BAQ PARQUE
INDUSTRIAL
CONJUNTO DE
5 BODEGA | BODEGAS AUN | 080010108000009060009000000000 |  $1.750.000.000(  10% $1,575.000.000 528| $2.981.035|Bodega de 528.34 mts
106m2Altra de 10 mis15 kva de /1St
ESPUMADOS DEL lcapacidadPiso industrial 3500 psiFachada a
LITORAL la Circunvalar
630 M2 PROMEDIO OFERTAS $2.691.092)
DESVIACION ESTANDAR $193.756]
COEFICIENTE DE VARIACION 7,2%
LIMITE SUPERIOR $2.684.898]
LIMITE INFERIOR $2.497.336|
[VALOR ADOPTADO $2.700.000)

Imagen 10. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO BODEGAS - P2 (Ver Anexo 04)
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Para el calculo del P2, se hace aplicacion de la Resolucion 620 de 2008, en
términos de las técnicas valuatorias como lo es el método o técnica residual
con apoyo en el método de comparacioén o mercado.

Para la adopcion del valor de m2 de locales comerciales, se tomaron datos
de locales en venta en la ciudad, se verificaron, analizaron y depuraron,
arrojando un valor de $4.950.000m2.

Para la adopcion del valor de m2 de vivienda vis, se tomaron datos de
proyectos nuevos en venta en la ciudad, se analizaron, verificaron y
depuraron, arrojando un valor de $2.800.000m2.

Para la adopcion del valor de m2 de bodega, se tomaron datos de proyectos
nuevos en venta en la ciudad, se analizaron, verificaron y depuraron,
arrojando un valor de $2.700.000m2.

El plan parcial contempla la construccion de Vivienda VIP, a este tipo de

vivienda, no se le realiza residual, ya que su valor es Unico y esta estipulado
por el gobierno nacional.

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



POTENCIAL DE DESARROLLO

METODO RESIDUAL
USO COMERCIAL ZONAL
AREA BRUTA 16.825,57 M2
AREANETA URBANIZABLE 24.678 M2
Area UTIL TOTAL 71.639 M2
Area UTIL EN COMERCIO 16.826 M2
PARTICIPACION EN Area UTIL 23,49% %
AREA UTIL COMERCIO 136.528 M2
INDICE DE CONSTRUCCION 100,00% %
AREA TOTAL CONSTRUIDA EN COMERCIO 16.826 M2
ALTURA PROPUESTA EN PISOS 2,00 M2
AREA OCUPADA EN PLANTA 8.413 M2
AREA EXTERIOR LIBRE EN PLANTA 8.413 M2
AREAVENDIBLE 11.778 M2
AREA VENDIBLE COMERCIO 11.778 M2
AREATOTAL DE CONSTRUCCION PARQUEOS 4.907 M2
NUMERO DE PARQUEOS RESULTANTE EN SUPERFICIE 196 M2
ANALISIS DE VENTAS
VENTAS
\VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE LOCALES $4.950.000
TOTAL VENTAS $58.300.600.050
ANALISIS DE COSTOS 100,00%

COSTOS DIRECTOS
\VALOR M2 CONSTRUCCION DE LOCALES $1.500.000
VALOR M’ CONSTRUCCION PARQUEO $390.000
TOTAL COSTOS DIRECTOS $27.152.263.588 46,57%
COSTOS INDIRECTOS 40% $10.860.905.435 40,00%
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $38.013.169.023 65,20%;
COSTO DE URBANISMO sobre area util $150.000
TOTAL COSTOS URBANISMO $2.523.835.500 4,33%
TOTAL COSTOS $40.537.004.523
UTILIDAD Y LOTE $17.763.595.528 30,47%,

UTILIDAD $7.579.078.007 13,00%

LOTE $10.184.517.521 17,47%
VALOR M2 AREA UTIL SUELO COMERCIO ZONAL $605.300
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POTENCIAL DE DESARROLLO
VIVIENDA VIS MULTIFAMILIAR
AREA BRUTA M2 136.528
AREA NETA URBANIZABLE M2 131.820
AREA UTIL M2 71.639
AREA UTIL VIVIENDA VIS M2 5.722
INDICE DE OCUPACION % 11,8%
AREA DE OCUPACION M2 675
INDICE % 0,94
AREA TOTAL CONSTRUIDA M2 5.401,65
NUMERO DE PISOS UND 8,00
AREA OCUPADA EN PLANTA M2 675
AREA VENDIBLE M2 4.591,4
CIRCULACIONES Y OTROS M2 810
Area Construida SIN Sétanos M2 5.402,
AREA UNIDAD TIPO M2 54
UNIDADES RESULTANTES UND 85
PARQUEOS PRIVADOS [ 5 UND 17
PARQUEOS VISITANTES | 10 UND 9
NUMERO DE PARQUEOS RESULTANTE UND 26!
NUMERO DE PARQUEOS PROPUESTO UND 26
AREA REQUERIDA PARA PARQUEADERO 25 638
Area EN SOTANOS M2 (0]
Area PRIMER PISO OCUPADA M2 675
AREA LIBRE PRIVADA M2 5.046
AREA PRIVADA LIBRE M2
EQUIPAMENTO COMUNAL CONSTRUIDO | 8% % 432
AREA LIBRE exterior privada M2 4.371
AREATOTAL EN SOTANOS M2 o]
POTENCIAL DE DESARROLLO - VIVIENDA TIPO 5 I.C. RESULTANTE
ANALISIS DE VENTAS
VENTAS
VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE $ 2.800.000
PARQUEADEROS VENDIBLES $ 0|
VALOR APARTAMENTO $ 151.200.000,00
VALOR EN SMM 1.000.000 $ 151
TOTAL VENTAS $12.855.929.354]
ANALISIS DE COSTOS
COSTOS DIRECTOS 100,00%
VALOR M2 CONSTRUCCION DE ESTRATO VIS $ 1.100.000|
Equipamiento y Plazoleta $300.000
VALOR M? CONSTRUCCION PARQUEO SOTANO $0)
VALOR M? CONSTRUCCION EQUIPAMENTO COMUNAL CONSTRUIDO $1.200.000
TOTAL COSTOS DIRECTOS | 60,45%] $7.771.745.759
ANALISIS DE COSTOS INDIRECTOS
GENERALES
LICENCIA 0,50%|C.D 38.858.729
SEGUROS 0,15%|C.D 11.657.619
IMPUESTOS 0,10%|C.D 7.771.746
SERVICIOS 0,25%|C.D 19.429.364
HONORARIOS

TOPOGRAFIA 0,04%|C.D 3.108.698
ESTUDIO DE SUELOS 0,15%(C.D 11.657.619
DISENO 1,00%|C.D 77.717.458
DISENO ESTRUCTURAS 0,25%(C.D 19.429.364
DISENO HIDROSANITARIO 0,18%|C.D 13.989.142
DISERNO ELECTRICO 0,18%|C.D 13.989.142
PRESUPUESTO PROGRAMACION 0,22%|C.D 17.097.841
HONOR. CONSTRUCC. DELEGADA 8,00%|C.D 621.739.661
GERENCIA DE OBRA 2,50%|VTAS 321.398.234
COSTOS VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3,00%|VTAS 385.677.881
NOTARIALES 0,30%[VTAS 38.567.788
FINANCIEROS 3,00%[VTAS 385.677.881
TOTAL INDIRECTOS 25,58%|C.D 1.987.768.166
TOTALES PROYECTO
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION (C.D. +C.l.) 75,91% 9.759.513.925
TOTAL COSTOS URBANISMO $150.000 858.247.500
TOTAL COSTOS PROYECTO 82,59% 10.617.761.425
UTILIDAD Y LOTE 2.238.167.930

UTILIDAD 1.028.474.348

LOTE 1.209.693.581
VALOR M2 AREA UTIL URBANIZADA 361.424
VALOR M2 AREA UTIL SIN URBANIZAR 211.424

Imagen 12. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO VIVIENDA VIS - P2 (Ver Anexo 06)
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USO INDUSTRIAL

POTENCIAL DE DESARROLLO

AREA BRUTA 136.528 M2

AREA NETA URBANIZABLE 131.820 M2

AREA UTIL 71.639 M2

AREA UTIL EN INDUSTRIA 43.455 M2

INDICE DE CONSTRUCCION 100,00% %

AREATOTAL CONSTRUIDA EN INDUSTRIA 43.455,45 M2

ALTURA PROPUESTAEN PISOS 2,00 UND

AREA OCUPADA EN PLANTA 21.727,73 M2

AREA EXTERIOR LIBRE EN PLANTA 21.727,73 M2

AREA VENDIBLE 43.455,45 M2

AREA VENDIBLE BODEGAS 43.455,45 M2

AREA TOTAL DE CONSTRUCCION PARQUEOS 10.863,86 M2

NUMERO DE PARQUEOS RESULTANTE 434,55 M2

ANALISIS DE VENTAS

VENTAS

VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE BODEGAS $2.700.000

TOTAL VENTAS $117.329.715.000

ANALISIS DE COSTOS 100,00%

COSTOS DIRECTOS

VALOR M2 CONSTRUCCION DE BODEGAS $ 1.400.000

VALOR M CONSTRUCCION PARQUEQ $300.000

TOTAL COSTOS DIRECTOS $64.096.788.750 54,63%

COSTOS INDIRECTOS 40 % $19.229.036.625 30,00%

TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $83.325.825.375 71,02%

COSTO DE URBANISMO sobre area util $150.000

TOTAL COSTOS URBANISMO $6.518.317.500

TOTAL COSTOS $89.844.142.875

UTILIDAD Y LOTE $27.485.572.125 23,43%
UTILIDAD $11.732.971.500 10,00%
LOTE $15.752.600.625 13,43%

VALOR M? TERRENO AREA UTIL INDUSTRIAL $362.500

Imagen 13. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO VIVIENDA VIS — P2 (Ver Anexo 07)
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7

CONCLUSIONES

De acuerdo con usos por cada unidad de actuacion y nuestro analisis de
estudio, se observa que se cumple con la normatividad del IGAC en lo que se

refiere al articulo 4 y 14 de la Resoluciéon 620 — IGAC, encontrando los
siguientes resultados:

7.1 RESULTADO DEL VALOR DEL SUELO ANTES DE LA ACCION
URBANISTICA - P1

VALOR DEL SUELO ANTES DE LA ACCION
URBANISTICA - P1

$ 2.730.550.000
TIPO DE AREA VALOR DEL SUELO POR
M2. P1
SOBRE AREA BRUTA $ 20.000
SOBRE AREA NETA $20.714
SOBRE AREA UTIL $38.116

7.2 RESULTADO DEL VALOR DEL SUELO DESPUES DE LA ACCION
URBANISTICA - P2

VALOR DEL SUELO DESPUES DE LA ACCION
URBANISTICA. P2

$21.364.183.455

TIPO DE AREA VALOR DEL SUELO POR M2.
P2
SOBRE AREA BRUTA $ 156.483
SOBRE AREA NETA $ 162.071
SOBRE AREA UTIL $ 298.221

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

PLUSVALIA TOTAL
P2-P1

$ 18.633.633.455

PLUSVALIA
TIPO AREA POR M2 ($/M2)
DE AREA EN M2
AREA BRUTA 915.017 $ 136.483
AREA NETA 798.262 $ 141.356
AREA UTIL 500.036 $ 260.106

VALOR DEL SUELO

UNDIDAD VALOR DEL SUELO DESPUES DE LA PLUSVALIA
DE ANTES DE LA ACCION | ACCION URBANISTICA. TOTAL
GESTION URBANISTICA. P1 P2 P2 - P1

UGl $ $ 2.730.550.000 $ 21.364.183.455 $ 18.633.633.455

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

7.3 ACTUALIZACION DE CARGAS GENERALES

De acuerdo con el Plan Parcial aprobado las cargas generales son las
siguientes:
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Cargas Generales Unidad | Cantidad Valor Unitario  [Participacién PP [ Costo de la carga PP

Vias Parkway's (sin incluir el
separador que es una carga local M2 4.079,79 401.812,86 1 100,00% 1.639.312.083,41
del proyecto)

Redes matrices servicios publicos
(red Hidrosanitaria desde el
punto de conexion cordialidad -
circunvalar hasta el plan parcial)

Global 1 2.365.658.728,00 100,00% 2.365.658.728,00

TOTAL  4.004.970.811,41

Tabla 06. CARGAS GENERALES PLAN PARCIAL “LAS MARGARITAS” (Ver Anexo 08)
Fuente: Tomado del DTS Plan Parcial Las MArgaritas

Total, Indice de Precios al Consumidor (IPC)

indices - Serie de empalme

2003 - 2022
Base Diciembre de 2018 = 100,00
Mes 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Enero 5042 | 5354 | 5645 5902 | 6180 | 6551 7021 71,69 7412 7675 7828 7935 | 6300 | 8919 9407 | 9753 10060 10424 105,91 113,26
Febrero S098 5418 5702 5941 6253 6650 7080 7228 7457 7722 7863 045 8396 9033 9501 9822 101,18 10494 106,58 11511
Marzo 5151 | SA7T1 | 5746 5983 | 6320 | 604 715 7246 7AT7 7731 7879 8077 | 8445 | 91,18 9546 | 9445 10,62 10553 107,12 116,26
Abril 5210 549 5772 6009 6385 6751 71,38 7279 7486 7742 7899 B4 8490 91,63 9591 9431 10212 10570 107,76 1771
Mayo 5236 | 5517 | 5785 6029 | 6405 @ 6814 71,39 7287 7507 7766 7921  BI53 | 8512 | 9210 9512 | 99,16 102,44 10536 108,84 11870
Junio 5233 5551 SB18 6048 6412 6873 7135 7295 7531 7772 7939 B161 6521 9254 9523 9931 1271 10497 108,78 11931
Julio 5226 | 5549 | SB21 6073 | 6423 | 6906 71,32 729 7542 770 7943 B3 | 8537 | 9302 9618 | 99,18 102,94 10497 109,14 12027
Agosto 5242 55,51 5821 60,96 64,14 6919 71,35 73,00 75,39 i3 79,50 81,90 85,78 9,73 96,32 99,30 103,03 104,96 109,62 121,50
Septiembre 5253 | 5567 | SB46 61,14 | 6420 | 6906 71,28 7290 7562 779 7973 8201 | 8639 9268 9636 & 9947 10326 10529 110,04 122,63
Octubre 5256 5566  SB60 6105 6420 6930 71,19 7284 7577 7808 7952 8214 8698 9262 9637 9959 10343 10523 110,06
Noviembre 52,75 55,82 58,66 61,19 64,51 69,49 7,4 7298 75,87 7798 79,35 82,25 87,51 92,73 96,55 99,70 103,54 105,08 110,60
Diciembre 53,07 5599 5870 61,33 6482 69,80 71,20 7345 7619 7805 79.56 8247 8305 Bn 96,92 100,00 103,80 10548 1141

Fuente: DANE.

Nota: La diferencia en la suma de las variables, obedece al sistema de aproximacién y redondeo

Actualizado el 5 de Octubre de 2022

Imagen 14. TABLA SERIE EMPALME - DANE (Ver Anexo 09)

Para realizar la indexacic’)[l de los valores, se utilizé la Tabla Total, indice de
Precios al Consumidor — Indices Serie de empalme 2003 - 2022, del DANE,
actualizado el 5-10-2022.

La indexacion al IPC desde la fecha del plan parcial hasta la fecha del célculo
de plusvalia en 2022 es la siguiente:

FECHA : DICIEMBRE 2019 A SEPTIEMBRE 2022

Indexacion del valor de las Cargas Generales
ANO VALOR IPC VALOR TERRENO
DIC. 2019 $4.004.970.811 103,8
SEP. 2022 122,63 $ 4.731.498.753

Tabla 07. TABLA INDEXACION
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8 ANEXOS

8.1 Imagen 03. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO - P1 (Ver Anexo
01)

8.2 Imagen 08. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO LOCALES - P2
(Ver Anexo 02)

8.3 Imagen 09. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO VIVIENDA VIS
— P2 (Ver Anexo 03)

8.4 Imagen 10. CUADRO DE MERCADO INMOBILIARIO BODEGAS - P2
(Ver Anexo 04)

8.5 Imagen 11. RESIDUAL COMERCIO — P2 (Ver Anexo 05)
8.6 Imagen 12. RESIDUAL VIVIENDA VIS — P2 (Ver Anexo 06)
8.7 Imagen 13. RESIDUAL INDUSTRIA — P2 (Ver Anexo 07)

8.8 Tabla 06. CARGAS GENERALES PLAN PARCIAL “LAS
MARGARITAS” (Ver Anexo 08)

8.9 Imagen 14. TABLA SERIE EMPALME — DANE (Ver Anexo 09)
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