ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
HASIENE

Lmidad Admins
Caday

DECRETO DISTRITAL 562 DE 2014

El calculo del potencial de edificabilidad para el escenario después de la accion urbanistica, se realizo con
base en la informacién reportada en las licencias de construccion suministradas por las Curadurias
Urbanas, de acuerdo a lo concertado con la Secretaria Distrital de Planeacién y los lineamientos definidos
por la Subgerencia de Informacién Econdmica , con base en lo establecido en el articulo 3 del Decreto
Distrital 079 de 2016, esto con el fin de realizar una estimacion del efecto plusvalia sobre la informacion
real de cada uno de los proyectos licenciados bajo el Decreto Distrital 562 de 2014.

Un ejercicio realizado con el formato mencionado es el siguiente:
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

DECRETO DISTRITAL 562 DE 2014

CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

Con las areas resultantes de los potenciales de desarrollo, elaborados en los dos escenarios temporales y
normativos, se concluye que SI existe efecto plusvalia, para algunos predios, como resultado de la
entrada en vigencia del Decreto Distrital 562 de 2014 y que se encuentran reportados por la SDP con
tramite de licencia bajo dicho escenario normativo.

Los avaltios del calculo del efecto plusvalia, fueron socializados a la SDP y quedaron aprobados en la
Sesion Interinstitucional por la Direccién de Economia Urbana y la Direccién de Patrimonio y
Renovacion Urbana. Segtin acta No. 20 del 1 de agosto de 2017.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
HACIENDA
Landad Admir
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Especinide
tai

EFECTO PLUSVALIA

DECRETO DISTRITAL 562 DE 2014

De acuerdo con el gjercicio efectuado se obtuvo el siguiente resultado:

CODIGO DE SECTOR CHIP MATRICULA DIRECCION COD_INTEGRACION | VALOR PLUSVALIA M
009126330600000000 ARADI26JFXS 050N1078214 CL 102A 46 18 5-301 $ 1.620.000
009126330700000000 ARAOT26JFYN 050N00440870 CL 102A 46 26 5-301 $ 1,620,000
009126280600000000 ARAD246WSLW 050N00257069 KR 47 104 44 13 $ 3.685.000
009126250700000000 AAA0126JCPP 050N00369899 CL 104A 45A 77 13 $ 3.685.000
009126290800000000 ARAD126JCRU 050N 287871 CL 104A 45A 65 13 $ 3665000
009126290900000000 AAAD126JCSK 050N20026870 CL 104A 45A 55 13 $ 3.685.000 |
005605253100000000 AAAQOBTXDCN 050000113652 CL 63F 7513 19 $ 89.000
005605253200000000 AAAQOG1XDDE 050000692625 CL 63F 75 05 19 $ 89.000 |
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA p.C.

DECRETO DISTRITAL 562 DE 2014

Elaboro:

A
ADRIANA PATRICIA ROMERO FARFAN
Profesional Espgaializado

Reviso.

Y4 ods G abae

MARIA YOLANDA ESCOBAR SERRANO
Profesional Especializado

Vo. Bo.

~—

%A ISABEL Ei ';GUA ﬁgRENO

Subgerente de Informacion Economica (E)

OLGA LUCIA LOPEZ MORALES
Gerente de Informacion Catastra%y\
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ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA D.C.
HACIENDS

DECRETO DISTRITAL 562 DE 2014

ANEXO 1
LOCALIZACION
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA PARA LAS INTEGRACIONES PREDIALES, BAJO
EL ESCENARIO DEL DECRETO DISTRITAL 562 DE 2014, CUYOS PREDIOS SE
ENCUENTRAN EN TRANSICION DEL ARTICULO 3 DEL DECRETO DISTRITAL 079 DE
2016.
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UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL
SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA
UPZ (NORMA ANTES)
PUNTO: (DE ACUERDO A LA ZHF) 5-301
CODIGO DE SECTOR - PREDIO: 09126 33 06/07
uPz
SECTOR

SUBSECTOR EDIFICABILIDAD

ANALISIS DE EDIFICABILIDAD

Frente
Fondo
Area
Voladizo

TIPOLOGIA DE (A CONSTRUCCION ' i AGC

Antejardin
Aislamiento posterior
Aislamiento lateral
Frente util primer piso
Frente (til pisos superiores
Fondo util 12 piso

Fondo itil 2° pisos superiores
Indice de Ocupacién {10)
Area méxima ocupable por 10
|l'ndice de Construccién (IC)

Area maxima construible por IC

Altura méxima permitida {pisos)

INDICE DE OCUPACION RESULTANTE POR INDICES VOLUMETRIA

Area max por IC 613,44
CALCULO DE EDIFICABILIDAD POR INDICE DE CONST. POR AISLAMIENTOS

Area construible voladizo 10,86
Area construible ler piso 306,72 393,55
Area construible piso tipo 404,41
Area construible pisos superiores 404,41
Area total construida {ATC) 681,60 797,96

Puntos fijos | 10% 68,16 79.80]

Area construida menos puntos fijos: 613,44 718,16

Circulacion adicional {5% 10%) 5% 28,09 PISOS RESULTANTES

ECP DESCONTABLE 0,00 2,00 l
[AREA VENDIBLE : AREA VENDIBLE PARA ITERAR 482,8] 482,80 .
AREA VENDIBLE : AV DATO MANUAL - % - Gl i R " ABLB) ] T RAN
| TIPQ DE PROYECTO -
AREAS Y CANTIDAD DE UNIDADES A CONSTRUIR
Area Tipo apartamento

Area Tipo apartamento {ajustada)
Total de Unidades vivienda Estrato- PARA ITERAR

Total de Unidades Vivienda {sjustada) DATO-MANUAL . X
: ESTRATO. : VIS - NO VIS
EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO (ECP) POR INDICE DE CONST.

Equipamiento comunal exigido en Vivienda
20 % del Equipamienta destinado 3 3reas libres recreativas
|Eguipam‘enm comunal exigido - Cubierto

[ RESIDENCIAL 50
POR INDICE DE CONST.
v 12650

A vive'tom

ajulsiwln|=

[Equi comunal exigido - Cublerto ITERACION 0,00
|Equipamlenm comunal exigido OTRO - COMERCIO

20 % del Equipamiento destinado a areas libres recreativas

Equipamiento comunal exigido - Cubierto

Equipamiento comunal exigida - Cubierto [TERACION 0,00
Area Basica Parqueaderos Pisos superiores 6

Total Parqueaderos Pisos Superiores {Area Bisica,

EXIGENCIA DE PARQUEADEROS
Parqueaderos privados demanda para Vivienda 1

Parqueaderos visitantes demanda para Vivienda 0,25

Parqueaderos privados demanda para Comercio

0
Parqueaderos visitantes demanda para Comercio 0
0
0

Parqueaderos privados demanda para Oficinas

Parqueaderos visitantes demanda para Oficinas
TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS

Total de Parqueaderos Obligatorios en Sotanos.
|Area ccupada por los parqueaderos en Sotano 17,5
Area mdxima de sétano

Cantidad de Stanos

|PARQUEADERGS ADICIGNALES EN SOTANG
PARQUEADEROS ADICIONALES EN PISOS SUPERIORES
TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS + ADICIONALES
[Total 3rea ocupada en SGtanos

VARIABLES DEFINTTIVAS PARA EL TALCULO

AREA TOTAL CONSTRUIDA 624,30
AREA SOTANOS INCLUIDA EN LA TIPOLOGIA 0,00]
AREA SOTANOS ADICIONALES 0,00
AREA VENDIBLE VIVIENDA
KREA VENDIBLE COMERCIO
AREA VENDIBLE OFICINAS
PARQUEADEROS PRIVADOS VENDIBLES | 3!

ANALISIS DE VENTAS

VALOR M? APARTAMENTO
VALOR ? COMERCIO
VALOR M? OFICINAS
VALOR DE PARQUEADERC
TOTAL VENTAS

ANALISIS DE COSTOS DIRECTOS

CO! E OR M2 CONSTRUCCION: B
COSTOS DIRECTO M2 SOTANO ADICIONAL 000,00
TOTAL COSTOS DIRECTOS - INCLUYEN SOTANOS Y ASCENSOR S 939.571.500
ANALISIS DE COSTOS INDIRECTOS
IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3,00%] § 28.187.145,00
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO s 597.956,80
LICENCIA - CURADURIA 3 4.431.470,48
GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO (VENTAS) 1.00% 29.554.880.00
[HONORARIOS DE COSTRUCCION (CD) 10,00% 93.957.150.00
HONGRARIOS PROVECTO ARQUITECTONICO (CDJ 4,90% 46,039.003,50
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS] 2,50% 73.667.200,00
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD] 4,50% 42.280.717.50
COSTOS FINANCIEROS 1.73% 51.187.855
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3,00% 88.664.640
TOTAL COSTOS INDIRECTOS s 456.788.018,60
TOTAL COSTOS S 1.398.359.518,60
JRELACION COSTOS TOTALES / VENTAS 47.31%
UTILIDAD 16,00%| $ 472.878.080
VALOR LOTE ANTES DE PAGO DE CARGAS 36.69%| $ 1.084.250.401,40
AREA DE TERRENO A CEDER POR OBLIGACION URBANISTICA {m2) - &
VALOR DE REFERENCIA DE TERRENO POR METRO CUADRADO $ 1.450.000,00
VALOR DE URBANISMO {Decreto 328 de 2013 + ipc a 1 de febrero de Cada ARo) s 106.667.00
VALOR CARGAS URBANISTICAS 5 -
VALOR LOTE s

1.084.250.401,40 \
Py
S
[VALOR COMERCIAL M TERRENO W s I3 2.121.600,00 | %






UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL
SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA
DECRETO 562 DE 2014 (NORMA DESPUES)

PUN . o DRl 32301
CODIGO DE SECTOR - PREDIO: 009126 3306/07
DIRECCION

ANALISTS DE EDIFICABILIDAD
Frente 18,10
Fondo za,z_4|
Area 511,20]
Voladizo 060}

BLOQUE BASICO

Antejardin m -m2 35
Aistamionto posterior m - m2 (inicial) 4.00]

Aislamiento lateral
Frente Util Bloque basico.
Fondo ulil Blogue Basico

Area Construida Blogue Basico

PRIMER SEGMENTO
Aistamiento pasterior 4,00/
Asiamiento lateral 400

Frente util_primer segmento

Fondo util_primer segmento

Pisos Resuitantes primer segmento
Area Construida_pfimer segmento

SEGUNDO SEGMENTO.
{Aistamiento posterior 4.00
Astamiento foteral 4.00{

Frente Utit_segundo segmento

Fondo util_segundo segmento

Pisos Resultantes_segundo segmento

Area Construida_segundo segmento

JERCER SEGMENTO

Aisiamiento posterior 4.00]
i lateral 4.00

Frants il tercer segmento

Fondo utii_tercer segmento

1s0s Resultantes torcer segmento

Area Construida tercer segmento

Area Construida Tolal 2.023.46

Altura Total (pisos) 8

CALCULO DE EDIFICABILIDAD

Asea total construida (ATC)

[Puntos fijos (% area ocupada ter piso * altura total)

Circulacion (% de cada piso)

Puntos Fijos + Circulaciones / Area Total Construida

Area Basica Pisos superioros

Total Pisos Superiores (Area Basica)

Area construida menas:Parqueaderas pisos superiores, puntos fjos y Circulacionos
AREA VENDIBLE COMERCIO
AREA VENDIBLE OFICINAS
AREA VENDIBLE VIVIENDA
|AREAYOTAL VENDIBLE

EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO {ECP}

wnal exigido en Vivienda
85 % del Equi inado a dreas libres recreativas
Equipamiento comunal exigido - Cubiarto
iipanmi unal exigido en Comercio
135 % det Equi destinado a areas fib v
'Equigamlenw comunal exigido - Cubierlo
iento comunal exigido para Oficinas.
120 % del Equi Gestinado a reas lib i
Equipamiento comunal exigido - Cubierto
I

Pianta Bloque Basico
Area Tipo (Producto Inmobiliatio minimo)
| Apartamentos planteados

Area Ajusiada Apartamentos plantoados
Total 3’5 Unmﬁgs Je vivienda ajustada

P privados demanda para Vivienda

T

visitantes demanda para Vivienda
privados demanda para Comercio
visitantes demanda para Comercio

Facqueaderos privados demanda para Oficinas

Parquoaderos visitantes demanda para Oficinas

 TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS

Total de Pasqueaderes Obligatorios en Sbtanos.

| Area ocupada por los Sétano

Arca maxima de sétano

Cantidad de Sotanas

[PARQUEADEROS ADICIONALES EN SOTANO

[PARQUEADEROS ADICIONALES EN PISOS SUPERIORES

[ TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS + ADIGIONALES

Total rea ocupada en sétanos

VARIABLES DEFINITIVAS PARA EL CALCULO

AREA TOTAL CONSTRUIDA

AREA SOTANOS INCLUIDA EN LA TIPOLOGIA
AREA SOTANOS ADICIONALES

AREA VENDIBLE VIVIENDA
AREA VENDIBLE GOMERCIO
AREA VENDIBLE OFICINAS
PARQUEADEROS PRIVADOS VENDIBLES

ANALISIS DE VENTAS

[VATOR M* APARTAMENTO 3 5.560.000]
VALOR M COMERCK) 50
VALOR M? OFICINAS 50
VALGR DE PARQUEADERG B 26.000.000.00
TOTAL VENTAS B 8.967 241 600,00
ANATISTS ECTOY
COET0 DIRECTO TOR M2 CONGTR T e
COSTOS DIRECTO M2 SOTANO ADICIONAL.
{TOTAL COSTOS DIRECTOS - INCLUYEN SOTANOS Y ASCENSOR
ANALISIS DE COSTOS INDIRECTOS

3.00%] § 116.020.269.13
LICENGIA - CURADURIA - CARGO FIIO b} 597.956,80
LICENCIA - CURADURIA s 15.276.556.50
GASTOS NOYARIALES Y OE REGISTRO (VENTAS) 1.00%} S 89.672.416,00
HONORARIOS DE GOSTRUCCION (CD) 1000%] § 386.734.230.43
HONORARIOS PROVEGTO ARQUITECTONICO (CD) 067%] § 25.983.726,87
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 2.50%] § 234.181,040,00
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISEROS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 500%| S 193.367.115.22
COSTOS FINANCIEROS 235% 210.692.808,74
VENTAS, COMISIONES PUBLICIDAD 3.00% 265017.248,00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS, 153154336769 |
TOTAL GOSTOS 5398.865.672.01 |
{RELACION COSTOS TOTALES / VENTAS 60.21%}
UTILIDAD 16.00%| $ 1.434.756.656.00 |
VALOR LOTE ANTES DE PAGO DE CARGAS 2279%| § 2.133597.271,99
AREA DE TERRENO A CEDER POR OBLIGACION URBANISTICA {m2) 47,03 |
VALOR DE REFERENCIA DE TERRENO POR METRO CUADRADO 3 1.450,600,00 |
VALOR DE URBANISMO (Decreto 328 de 2013 « ipc a 1 de febrero de Cada Ado] B 105.667,00
VALOR CARGAS POR SUPERAR EDIFICABILIDAD MINIMA B 73.163641.2
AREA DE TERRENO A CEDER POR CARGA VIP (m2) 20,00% 102.2: \ 07
VALOR CARGAS VIP g 148.248.000,00 -
AREA DE TERRENO A CEDER POR CARGA SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS (m2) 540%
VALOR CARGAS SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS s -
VALOR LOTE s 1.812.185630.72
[VALOR COMERCIAL M’ TERRENO 1)
lvm.on ADOPTADD UPZ - IS
PLUSVALIA s

o






UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL
SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA
UPZ (NORMA ANTES)

LC 15-5-0870

009126 29 06/07/08/09
% 5

PUNTO: (DE ACUERDO A LA ZHF)
CODIGO DE SECTOR - PREDIO:
uPZ

SECTOR

SUBSECTOR EDIFICABILIDAD

ANALISIS DE EDIFICABILIDAD

Frente

Fondo

Area

Voladizo

TIPOLOGIA DE LA CONSTRUCCION

{Antejardin

posterior

Aislamiento laterat

Frente util primer piso

Frente util pisos superiores

Fando Gtil 12 piso

Fondo Gtit 2° pisos

{indice de Ocupacién {10}

Area maxima ocupable por 10

Indice de Construccidn (IC)

Area maxima construible por IC

|Altura maxima permitida (pisos)

INDICE DE OCUPACION RESULTANTE POR INDICES VOLUMETRIA

Area max por IC

1.166,40]

CALCULO DE EDIFICABILIDAD

POR INDICE DE CONST.

POR AISLAMIENTOS

Area construible voladizo

28,91

Area construible ler piso

583,20}

841,53

Area construible piso tipo

866,44

Area construible pisos superiores

866,44

Area total construida (ATC)

1296,00

1,707,97

Puntos fijos

] 10%

129,60/

170,80

Area construlda menos puntos fije
AREA A COMPARAR POR DECRETO 190 DE 200:
ulacion adicional (5% - 10%)

1165,40

5% 59,77

1537,17
1075,776357
PISOS RESULTANTES

ECP DESCONTABLE

16,12,

2,00

AREA VENDIBLE : AREA VENDIBLE PARA ITERAR

859,9'

[AREA VENDIBLE ; AV DATO MANUAL

TIPO DE PROYECTO i

VIV'e COM

| EREAR

JAREAS Y CANTIDAD.DE UNIDADES A CONSTRUIR

Area Tipo apastamento

Area Tipo apartamento

Total de Unidades vivienda Estrato- PARA ITERAR

Totat de Unidades Vivienda

JEQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO {ECP)

Equipamiento comunal exigido en Vivienda
20 % del Equipami i a dreas libres

Equipamiento comunal exigido - Cubierto

Cublerto ITERACION ..

Equipamiento comunal exigido OTRO - COMERCIO
20 % del Equipamiento a3 areas Jibres

Equipamiento comunal exigido - Cubierto

Equipamigiito ¢orninat axigido - Cubiero ITERACION
Area Basica Parqueaderos Pisos superiores

Total Parqueaderos Pisos Superiores [Area Basica)

EXIGENCIA DE PARQUEADEROS

SECTOR DEMANDA

Parqueaderos privados demanda para Vivienda

Parqueaderos visitantes demanda para Vivienda

Parqueaderos privados demanda para Comercio

Parqueaderos visitantes demanda para Comercio

Parqueaderos privados demanda para Oficinas

Parqueaderos visitantes demanda para Oficinas
TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS

 Total de Parqueaderas Obligatorios en Sétanos

Area ocupada por los pargt en Sétano

Area maxima de sétano

Cantidad de S6tanos

PARQUEADEROS ADICIONALES EN SOTANO

o

’ARQUEADERQS ADICIONALES EN PISOS SUPERIORES

TOTAL PARQUEADERCS OBLIGATORIOS + ADICIONALES

Total 3rea ocupada en sdtanos

AREA TOTAL CONSTRUIDA

JAREA SOTANOS INCLUIDA EN LA TIPOLOGIA

{AREA SOTANOS ADICIONALES

AREA VENDIBLE VIVIENDA

AREA VENDIBLE COMERCIO

| AREA VENDIBLE OFICINAS

PARQUEADEROS PRIVADOS VENDIBLES

ANALISIS DE VENTAS

VALOR M’ APARTAMENTO

VALOR M? COMERCIO

VALOR M? OFICINAS

'VALOR DE PARQUEADERC

TOTAL VENTAS
ANALISIS DE COSTOS DIRECTOS
COSTOS DIRECTC M2 SO g 3505.‘}%.“7
TOTAL COSTOS DIRECTOS - INCLUYEN SOTANOS Y ASCENSOR $ 1.798.937.130
ANALISIS DE COSTOS INDIRECTOS
{IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3.00%] $ 63.968.113.90
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJQ $ 597.956.80
LICENCIA - CURADURIA $ 8.042.968,72
GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO (VENTAS) 1.00%] $ 52.810.040,00
|HONORARIOS DE COSTRUCCION {CD} 10.00% 179.893.713.01
JHONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD; A7% 21.070.836.71
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS ,50% 132.025.100,00
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) .50% 80.952.170,86
COSTQS FINANCIEROS 1,86% 98.006.095
VENTAS. COMISIONES, PUBLICIDAD 3.00% 158.430.120
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 785.797.114,85
TOTAL COSTOS 2.584.734.244,96
|RELACION COSTOS TOTALES / VENTAS 48.94%
[UTILIDAD 16,00%| § 844.960.640
[VALOR LOTE ANTES DE PAGO DE CARGAS 35.06%| $ 1.851.309.115.04
AREA DE TERRENO A CEDER POR OBLIGACION URBANISTICA (m2) -
VALOR DE REFERENCIA DE TERRENG POR METRO CUADRADO $ 1.450.000.00
VALOR DE URBANISMO [Decreto 328 de 2013 + ipc a 1 de febrero de Cada Aiio] $ 105.667.00
VALOR CARGAS URBANISTICAS $ -
[VALOR LOTE $ 1.851.309.115.04

—_—

[VALOR_COMERCIAL M? TERRENO

(P

1$

1.905.000,00







UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL
SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA

CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA
DECRETO 562 DE 2014 (NORMA DESPUES)

PUNTO: (DE ACUERDO ALAZHF) LC 15-5-0870
CODIGO DE SECTOR - PREDIO: 009126 29 06/07/08/09
DIRECCION

I ANALISIS DE EDIFICABILIDAD
Frente

Foado

Area

Voladizo

BLOQUE BASICO.

Antejardin m -m2

Aislamiento postetior m - m2 (inicial)

Aistamiento fateral

Frente dtil Blogue basico

Fando wlil Bloqua Basico

Area Construida Blogue Basico

PRIMER SEGMENTO

 Aistamiento posterior

Aislamiento lateral

Frente Glil_primer segmenta

Fondo ulil_primer segmento

Pisos Resultanlesprimer segmento

| Area Construida_primer segmento

SEGUNDO SEGMENTO

Aistamiento posterior

Aistamiento lateral

Frente Glil_segundo segmento

Fondo utl_segundo segmento

Pisos Resullantes_segundo segmento

Arca Construida_segundo segmento

TERCER SEGMENTO

Aislamianto posterior

Aislamiento lateral

Frento 0l tercer segmento,

Fondo util tercer segmento

Pisos Resultantes_terces segmento

Area Construida_tercer segmento

Area Construida Totat

Aftura Total {pisos)

CALCULO DE EDIFICABILIDAD

Area total construida (ATC)

Puntos fijos (% area acupada ler piso * allura tatal)

Circulacion (% de cada piso)

Puntos Fijos + Circulaciones ! Area Total Construida

Area Basica Pisos superiores

Total Parqueaderos Pisos Superiores (Area Basica)

Arca construida menos:Parqueaderos pisos superiores, puntos fjos y Circulaciones.

AREA VENDIBLE COMERCIO

m2

REA VENDIBLE OFICINAS

AREA VENDIBLE VIVIENDA
[AREA TOTAL VENDIBLE

m2
ok
.

EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO (ECP)

Equipamiento comunal exigido en Vivisnda
20 % del Equipamiento destinado a dreas libres recreativas

Equipamiento comunal exigido - Cubierto

2l exigido en Comercio

E:
20 % del Equipamiento destinado a dceas libres recroativas

Equipamiento comunal exigido - Cubierto

destinado a dreas libres recreativas

Equipamiento comunal exigido - Cubierto

"ofal Equipamiento comunal exigido - Cubieo

CONSTRUR [VIVIENDA) 1
Planta Bloque Basico m2 0.00
[Area Tipo Apariamenio (Producto Inmobiiano minimio]
Apanamentos plantoados 33.00)
Aréa Ajustada Apartamenios plontsados ™2 0759}
ToiEI%LD‘m_"e Hidsdes de Wvienda susiads X
privades demanda para Vivienda
visilantes demanda para Vivienda
Parqueaderos privados demanda para Cometcio [
Parqueaderos visitantes demanda para Comercio [
privados demanda para Oficinas ()
Parqueaderos visitantes demanda para Oficinas o
TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS
Total de Parqueaderos Obligatorios en Sotanos
Area ocupada por los parqueaderos en Sétano
Area méxima de sdtano
Canlidad de Sétanos
PARQUEADEROS ADICIONALES EN SOTANG
PARQUEADEROS ADICIONALES EN PISOS SUPERIORES
TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS + ADICIONALES
Total area ocupada en sétanos
VARIABLES DEFINITIVAS PARA EL CALCULO
AREA TOTAL_CONSTRUIDA.
AREA SOTANOS INCLUIDA EN LA TIPOLOGIA
AREA SOTANOS ADICIONALES
AREA VENDIBLE VIVIENDA
AREA VENDIBLE COMERCIO
AREA VENDIBLE OFICINAS
PARQUEADEROS PRIVADOS VENDIBLES
ANALISIS DE VENTAS
[VALOR W APARTAMENTO
VALOR W COMERCIO
VALOR WF OFICINAS
VALOR DE PARQUEADERO s 26.000.000.00
TOTAL VENTAS B 22.305.099.200.00
KNALTSIS BE COSTOS DIRETTOS
QO POR M2 CONSTHR ION.

COSTOS DIRECTO M2 SOTANO ADICIONAL 526.328,39
TOTAL COSTOS DIRECTOS - INCLUYEN SOTANOS Y ASCENSOR s 9.171.376.419.26
ANALISIS DE COSTOS INDIREGTOS
|IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3.00%} $ 275.141.292.58
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO s 597.956.80
LICENCIA - CURADURIA s 20.351.698.00
GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO (VENTAS) 1.00%| $ 223.050.992,00
HONORARIOS DE COSTRUCCION (CD) 10,00% 917.137.641,83
HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) .99% '90.94D.640,16
Iuonommos OE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) ,50% £57.627,480,00
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING OE DETALLE (CD) .00% 458.568.620,96
COSTOS FINANCIEROS ,24% 499.656.587,32
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3.00% 669.152.976,00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 3.721.226.065.75
TOTAL COSTOS 12.692.602.505.01
{RELACION COSTOS TOTALES | VENTAS 57.80%
UTILIDAD 16.00%1 3 3568.815.672.00
VALOR LOYE ANTES DE PAGO DE CARGAS 26.20%] § 5.843.680.622,99
AREA DE TERRENO A CEDER POR OBLIGACION URBANISTICA (m2) 191.48
VALOR DE REFERENCIA DE TERRENO POR METRO CUADRADO s 1.450.000.00
VALOR DE URBANISMO {Decreta 328 de 2013 + ipc a 1 de febrero de Cada Afio) s 105.667.00
VALOR CARGAS POR SUPERAR EDIFICABILIDAD MINIMA $ 297.685.339,63
AREA DE TERRENQ A CEDER POR CARGA VIP (m2) 20.00% 194,40
VALOR CARGAS VIP B 112.752.000.00

AREA DE TERRENO A CEDER POR CARGA SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS (m2)
VALOR CARGAS SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS
VALOR (OTE 24,38%| § 5433043 483,16

590.000,00
000,00

5
3.

VALOR COMERCIAL M? TERRENO
PLUSVALIA ?@ Y
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UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL
SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA
UPZ (NORMA ANTES)

PUNTO: (DE ACUERDO A LA ZHF)
CODIGO DE SECTOR - PREDIO:
UPZ

SECTOR

005605 25 80

SUBSECTOR EDIFICABILIDAD

ANALISIS DE EDIFICABILIDAD

Frente

Fondo

Area

Voladizo

TIPOLOGIA DE LA CONSTRUCCION

ASC

Antejardin

posterior

Aislamiento lateral

Frente (til primer piso

Frente dtil pisos superiores

Fondo Gtil 12 piso

Fondo itil 2° pisos superiores

Indice de Ocupacién {10)
Area maxima acupable por 1O
indice de Construccién {IC}

Area maxima construible por IC

Altura méxima permitida (pisos)

INOICE DE OCUPACION RESULTANTE POR INDICES VOLUMETRIA

Area méax por IC

806,46/

CALCULO DE EDIFICABILIDAD

POR INDICE DE CONST. POR AISLAMIENTOS

Area construible voladizo

57.98

Area construible ler piso

268,82 323,93

Area construible piso tipo

377,91

Area construible pisos superiores

755,82

Area total construida (ATC}

948,78 1.079,75

Puntos fijos

94,88 107,97

Area construida menos puntos fijos:
AREA A COMPARAR POR DECRETO 190 DE 2004 - EDIFICABILIDAD
Circulacion adicional (5% - 10%)

853,90 971,77

PISOS RESULTANTES

10,57] 3,00 |

AREA VENDIBLE : AREA VENDIBLE PARA ITERAR

563,50

AREAVENDIBLE : AV DATO MANUAL

TIPO DE PROYECTO. | L

AREAS Y CANTIDAD DE UNIDADES A CONSTRUIR

Area Tipo apartamento

Area Tipo apartamento (ajustada)

POR INDICE DE CON!

“RANGO

56,35

Total de Unidades vivienda Estrato- PARA ITERAR

9,45

Total de Unldades Vivienda {ajustada) DATO MANUAL

aolulsjwim|m

10,00}

: ESTRATQ 5 i £

VIS - NO VIS

POR INDICE DE CONST.

EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO (ECP)
Equipamiento comunal exigido en Vivienda
20 % del i i a dreas libres

|Equipamienzo <comunal exigido - Cubierto

i comunal exigido - Cublerto ITERACION

Equipamiento comunal exigido OTRO - COMERCIO
20 % del Equipamiento destinado a reas libres recreativas

Equipamiento comunal exigido - Cubierto

Equipamiento comunal exigido - Cublerto ITERACION
Area Basica Parqueaderos Pisos superiores

Total Parqueaderos Pisos Superiores {Area Bsica)

EXIGENCIA DE PARQUEADEROS

SECTOR DEMANDA

privados demanda para Vivienda

Parqueaderos visitantes demanda para Vivienda

Parqueaderos privados demanda para Comercio

Pargueaderos visitantes demanda para Comercio

Parqueaderos privados demanda para Oficinas

Parqueaderos visitantes demanda para Oficinas
 TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS

Total de Parqueaderos Obligatorios en Sétanos

Area ocupada por los parqueaderos en Sétano

Area maxima de s6tano

Cantidad de Sotanos

PARQUEADEROS ADICIONALES EN SOTANO

PARQUEADEROS ADICIONALES EN PISOS SUPERIORES

TOTAL PARQUEADERQS OBLIGATORIOS + ADICIONALES

Total drea Gcupada en sGtanos

AREA TOTAL CONSTRUIDA

[AREA SOTANOS INCLUIDA EN LA TIPOLOGIA

AREA SOTANOS ADICIONALES

AREA VENDIBLE VIVIENDA

AREA VENDIBLE COMERCIO

AREA VENDIBLE OFICINAS

PARQUEADEROS PRIVADOS VENDIBLES

ANALISIS DE VENTAS

'VALOR M’ APARTAMENTO

VALOR M? COMERCIO

'VALOR M? OFICINAS

VALOR DE PARQUEADERO

TOTAL VENTAS

COSTOS DIRECTO M2 SOTANO ADICIONAL
|TOTAL COSTOS DIRECTOS - INCLUYEN SOTANOS Y ASCENSOR
ANALISIS DE COSTOS INDIRECTOS

[IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3.00%) § 20.507.359,07
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO S 298.978,40
LICENCIA - CURADURIA s 3.181.752.34
GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO {VENTAS) 1.00% 19.168.500,00
|HONORARIOS DE COSTRUCCION (CD) 10,00 68.357.863.56
HONORARIOS PROYECTO ARQUITEGTONICO (CD) 90 33.495.353,14
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS 509 47.921,250.00
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 50" 30.761,038,60
COSTOS FINANCIEROS 1,94% 37.241.364
[VENTAS. COMISIONES, PUBLICIDAD 3.00% §7.505.500
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 3 318.438.959,16
TOTAL COSTOS B 1.002.017.594.72
RELACION COSTOS TOTALES / VENTAS 52,21%,
UTILIDAD 12,00%} $ 230.022.000
VALOR LOTE ANTES DE PAGO DE CARGAS 35,73%]| § 684.810.405.28
AREA DE TERRENO A CEDER POR OBLIGACION URBANISTICA (m2) -
VALOR DE REFERENCIA DE TERRENO POR METRO CUADRADO S 1.000.000,00
VALOR DE URBANISMO {Decreto 328 de 2013 + ipc a 1 de febrero de Cada Afio) $ 105.667.00
VALOR CARGAS URBANISTICAS $ -
VALOR LOTE 3 684.810.405,28

[VALOR COMERCIAL M* TERRENO

1$

1.783.000,00 |

s






UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL

CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA
DECRETO 562 DE 2014 (NORMA DESPUES)

PUNTO: (DE ACUERDO ALA ZHF) CUS5-18
CODIGO DE SECTOR - PREDIO: 005605 25 80
DIRECCION

SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA

ANALISIS DI

EDIFICABILIDAD

Frente

Fondo

Area

| Voladizo

BLOQUE BASICO

Antejardin m -m2

Aislamiento posterior m - m2 (inicial)

Alslamiento lateral

Frento 0lit Blogua basico

Fondo util Bloque Basico

Arca Construida Blogue Basico

PRIMER SEGMENTO

Alslamiento posterior

Alslamiento fateral

Fronte Util_primer segmento

Fando util_primer segmento

Pisos Resultantes_primer segmento

Aroa Constivida_primer segmento

SEGUNDO SEGMENTO

Aislamiento posterios

Aislamiento lateral

Frente 0ll_segundo segmento.

Fondo wtil_segundo segmenta

Pisos Resullantes_segundo segmenta

Area Construida_segundo segmento

YERCER BEGMENTO

Aislamiento posterior

Aistamiento laterat

Frente Gtil_torcor segmento

Fondo util_tercor segmento

Pisos Resultantes tarcer segmenta

Area Conslruida_tercer segmento

Area Construida Total

2.104,64]

[Altura Total (pisos)

[Area lotal construida (ATC)

Puntos fijos (% area ocupada Tor piso * altura total)
Circulacion (% de cada piso)

Puntos Fijos + Circulaciones / Area Total Construida
Area Basica P Pisos superiores.

Tolal Pisos Superiores (Area Basica)

CALCULO DE EDIFICABILIDAD

Area construida menos:Parqueadaros pisos supariores, punlos fjos y Circulaciones

AREA VENDIBLE COMERCIO

AREA VENDIBLE OFICINAS

AREA VENDIBLE VIVIENDA
|ARER TOTAL VENDIBLE _

EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO (ECP)

Equipamiento comunal exigido en Vivienda
20 % del E miento destinado a dreas libres recreativas

Equipamiento comunal exigido - Cubierta

comunal exigido en Comercio

E:
20 % del Equipamiento destinado a dreas libres recreativas

Equipamiento comunal exigido - Cubierto 0.00
ipamiento comunal exigido para Oficinas 0.00]
20 % de! Equipamiento destinado a ateas libres recreativas 0,00
Equipamiento comunal exigido - Cubierto 0,00
qlipamiento comunal exIgido - CUBIEro 108,
A}
{Pranta Blogue Basico - m2’
Area Tipo Apariamento (Producto inmobiiario minimay
Apariamentos planteados
Aroa Ajustada Apadamentos plantaados ™2
[TotaT g Uridsdos de vvionde aostads
— EXIGENCIABE SECTOR DEMARDA
piivados demanda pata Vivienda 1
Parquoaderos visitantes demanda para Vivienda 02
privados demanda para Comercio 0
visitantes demanda para Comercio 0
privados demanda para Oficinas. q
Parqueaderos visitantes demanda para Oficinas 0
TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS
Total de bligalorios en Sdtanos
Area ocupada por los parqueaderas en Sétane 318
Area maxima do sétano
Cantidad de Sétanos
PPARQUEADEROS ADICIONALES EN SOTANO
PARQUEADEROS ADICIONALES EN PISOS SUPERIORES
TOTAL PARQUEADEROS OBLIGATORIOS + ADICIONALES
Total drea ocupada en sotanos
VARIABLES DEFINITIVAS PARA EL CALCULO
AREA YOTAL CONSTRUIDA
AREA SOTANOS INCLUIDA EN LA TIPOLOGIA
AREA SOTANOS ADICIONALES
AREA VENDIBLE VIVIENDA
AREA VENDIBLE COMERCIO
AREA VENDIBLE OFICINAS
[PARQUEADEROS PRIVADOS VENDIBLES
ANALISIS DE VENTAS
[VATOR W APARTAMENTO
VALOR W COMERCIO 0
[VALOR W* GFICINAS [
VALOR DE PARQUEADERG § 17.000.000.00 |
TOTAL VENTAS B 5417.464.000,00
ANALISIS BE COSTOS DIRECTOS
O s X
COSTOS DIRECTO M2 SOTANO ADICIONAL $ 980.024,64
| YOTAL COSTOS DIRECTOS - INCLUYEN SOTANOS Y ASCENSOR | s 2.811.435.893,95
ANALISIS DE COSTOS INDIREGTOS
[IMPUESTO DE DELINEACIGN URBANA (CD) 3.00%$ 84.343.076.82
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FLIO s 298.978.40
LICENCIA - CURADURIA 5.450.169,60
 GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO (VENTAS) 1.00% 54.174.640.00
HONORARIOS DE COSTRUCCION (CD) 10.00% 261.143.569.40
HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) 0.49% 13.722.353.12
}MONORARIDS DE GERENCIA DE PROVECTO (VENTAS) 2.50% 135.436.600.00
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISEROS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 4,50% 128.514.615,23
COSTOS FINANCIEROS 2.83% 153.167.027.50
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3.00% 162.,523.920.00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 1.019.774.970,06
TOTAL COSTOS 3.831.210.864.01
RELACION COSTOS TOTALES / VENTAS 70.72%|
UTILIDAD 1200%] $ 650.095.660.00 |
VALOR LOTE ANTES DE PAGO DE CARGAS 17,28%] S 936.157.455,99
AREA DE TERRENO A CEDER POR OBLIGACION URBANISTICA (m2) 168.59 |
VALOR DE REFERENCIA DE TERRENO POR METRO CUADRADO. s 1.600.000.00 |
VALOR OF URBANISMO (Decrela 328 de 2013 + ipc a 1 de febrero de Cada Afio) s 105.667.00 |
VALOR CARGAS POR SUPERAR EDIFICABILIDAD MINIMA $ 186.403.481.83
AREA DE YERRENO A CEDER POR CARGA VIP (m2} 20,00% 76.81
VALOR CARGAS VIP $ 30.722.400.00
AREA DE TERRENO A CEDER POR CARGA SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS (m2}
VALOR CARGAS SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS
VALOR LOTE 1327%] § 719.031.574.16

IVALOR COMERCIAL M? TERRENO
PLUSVALIA

i)

1.872.000,00
89.000,00

A







