MODELO DE EVALUACION EN LA ETAPA DE PRELIMINARES DE LA
GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

JAIME PINILLA MEDINA
DIANA DEL PILAR RUIZ VILLAMIZAR

UNIVERSIDAD INDUSTRIAL DE SANTANDER
ESCUELA DE INGENIERIA CIVIL
FACULTAD DE FISICOMECANICA
BUCARAMANGA
2007



MODELO DE EVALUACION EN LA ETAPA DE PRELIMINARES DE LA
GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

JAIME PINILLA MEDINA
Arqguitecto

DIANA DEL PILAR RUIZ VILLAMIZAR
Ingeniera Civil

Monografia como requisito para optar al titulo de:
Especialista en Gerencia de Proyectos de la Construccién

Director:
Ing. ERNESTO PUYANA SANMIGUEL

UNIVERSIDAD INDUSTRIAL DE SANTANDER
ESCUELA DE INGENIERIA CIVIL
FACULTAD DE FISICOMECANICA
BUCARAMANGA
2007



AGRADECIMIENTOS

Dios, por iluminar nuestro camino y decisiones
Tata hoy en sus 100 afios
Mis padres y maestros, Papa y Mama ustedes son el apoyo y ejemplo de toda mi vida

Mis hermanos, Ricardo, Angelita y Liliana por que por lejos o0 cerca que se encuentren siempre
estan en mi corazon

Mi hijo, Juan Esteban presente y futuro de mi razén de ser
Mi amigo y socio Javier por el equipo que hemos conformado
Dianita, que excelente compafiera

Profesor Jose Ivorra por trasmitirnos su conocimiento

Ernesto Puyana Sanmiguel, Director de Monografia, quien nos presto la asesoria técnica y nos
brindo informacién para la realizacion de este proyecto.

Jaime Pinilla Serrano, por la colaboracion que nos ofrecié al estar presente en la realizacién y
aportarnos de su valiosa experiencia en el desarrollo del proyecto.

Cesar Augusto Quijano Quiroga por su gran aporte, por guiarnos en la elaboracion del trabajo.
Mis padres por su colaboracion, apoyo y amor para realizar este trabajo
Mi esposo, por su grandiosa colaboracion y aporte al trabajo

A todos y cada uno de ustedes, GRACIAS por que sin su colaboracion no hubiera podido realizar
este suefio.



CONTENIDO

pag.
INTRODUCCION 11
1. OBJETIVOS GENERALES 12
1.1 OBJETIVO GENERAL 12
1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS 12
2. ANTECEDENTES 13
3. MARCO TEORICO 14
3.1 GERENCIA DE PROYECTOS 14
3.2 OBJETIVOS 14
3.3 ETAPAS DE EJECUCION DE LA GERENCIA DE PROYECTOS 16
INMOBILIARIOS
3.3.1 Etapas de la Gerencia de Proyectos 16
3.3.2 Descripcion de las etapas de la Gerencia de Proyectos Inmobiliarios 18
3.3.3 Gestiones de la Gerencia de Proyectos 19
4. MODELO DE EVALUACION EN LA ETAPA DE PRELIMINARES
DE LA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS 26
4.1 DESCRIPCION DE LA ETAPA PRELIMINAR 26
4.1.1 Informacion Legal 26
4.2 INFORMACION TECNICA 29
4.2.1 Solicitud de demarcacion 30
4.3 INFORMACION COMERCIAL 31

4.3.2 Andlisis de Mercado 32



4.4 INFORMACION GENERAL

4.4.1 Esquema basico arquitectonico

4.5 INFORMACION FINANCIERA

4.5.1 Estructura de Costos

4.5.2 Indicadores Financieros

5. APLICACION DEL MODELO DE EVALUACION EN LA ETAPA DE
PRELIMINARES DE LA GERENCIA DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS

5.1 INFORMACION LEGAL

5.2 INFORMACION TECNICA

5.3 INFORMACION COMERCIAL

5.4 INFORMACION GENERAL

5.5 INFORMACION FINANCIERA

6. PROCEDIMIENTO DEL MODELO DE EVALUACION EN LA
ETAPA DE PRELIMINARES DE LA GERENCIA DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS

7. CONCLUSIONES

8. RECOMENDACIONES

BIBLIOGRAFIA

ANEXOS

32

32

34

34

35

36

36

37

38

39

40

43

45

46

47

49



LISTA DE FIGURAS

pag.
Figura 1. Etapas de ejecucion de la Gerencia de Proyectos Inmobiliarios 16
Figura 2. Influencia de los interesados a lo largo del tiempo. 17

Figura 3. Variacion de costos de cambios contra costo de planeacion 17



LISTA DE ANEXOS

pag.
Anexo A. Tabla de areas 51
Anexo B. Estructura de Costos 52
Anexo C. Modelo Estimado de ventas 53
Anexo D. Flujo de Caja 54
Anexo E. Escritura del Lote 55
Anexo F. Certificado de Libertad y Tradicion 60
Anexo G. Carta Catastral 64
Anexo H. Demarcacion 65
Anexo I. Avaluo Comercial del Prédio 70
Anexo J. Modelo Estimado de ventas 72
Anexo K Esquema Basico Arquitetnico 78
Anexo L. Tabla de areas 81
Anexo M. Estructura de Costos 82

Anexo N. Flujo de Caja 83



RESUMEN

TITULO:
MODELO DE EVALUACION EN LA ETAPA DE PRELIMINARES DE LA GERENCIA DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS

AUTORES:
RUIZ VILLAMIZAR, DIANA DEL PILAR.
PINILLA MEDINA, JAIME

PALABRAS CLAVES:
Gerencia de Proyectos
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Proyecto
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DESCRIPCION O CONTENIDO:

La gerencia de proyectos es la encargada de dirigir, administrar y controlar a un grupo de
interesados en la participacion activa para la elaboracion de un proyecto. Este grupo de
interesados son personas que tienen el perfil adecuado en el tema que se va a desarrollar y son
los encargados de aportar al proyecto las caracteristicas y especificaciones técnicas necesarias
para su adquisicion.

Para llevar a cabo la ejecucién del proyecto se nesecita organizar las actividades que requeriran el
aporte de recursos representados en dinero, talento humano, bienes y servicios entre otros.

Para realizar y llevar cabo la gerencia de proyectos se deben plantear los objetivos, funciones y
caracteristicas que debe tener el proyecto.

Para el caso particular la Gerencia de Proyectos Inmobiliarios se organiza en cinco etapas, las
cuales son: I. Preliminares, Il Disefios, Promocién y Aprobacién, Ill. Pre-Venta, IV. Construccién y
venta V. Liquidacién y Puesta en Marcha.

En la etapa de los preliminares la cual es objeto de estudio de nuestro trabajo de grado mediante
la implementacién y puesta en marcha de un modelo de Evaluacion de proyectos inmobiliarios, a
través del cual se recopilo y se analizo la informacion tendiente a establecer la viabilidad Juridica,
Técnica, Comercial, Administrativa, y Financiera, en estricta aplicacion del modelo propuesto con el
fin de determinar, si el proyecto puede llegar a su etapa posterior, es decir continuar con la etapa Il
Disefios, Promocién y Aprobacion.

En la etapa | Preliminares la informacion requerida se debe analizar y verificar y de acuerdo a su
resultado se prosigue o no con la etapa Il Disefios, Promocidn y Aprobaciones, correspondiente a
la Gerencia de Proyectos Inmobiliarios.

" Monografia
Escuela de Ingenieria Civil. Facultad de Fisicomecanica. Ing. Ernesto Puyana
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DESCRIPTION OR CONTENT:

Projects Management is in charge of directing, managing and controlling a group of people
interested in the active participation for the elaboration of a project. This group of people has the
appropriate profile in the issue that will be developed and are in charge of providing to the project,
the characteristics and technical specifications needed for its acquisition.

To carry out the project it is required to organize the activities that need the contribution of
resources represented in money, human work, possessions and services among others. To
manage the projects it must be planned the objectives, functions and characteristics that it must
have.

For the particular case of Projects Management, it was organized in five stages which are: I.
Preliminaries, 1l Designs, Promotion and Approval, Ill. Pre-sales, V. Construction and V. Liquidation
and Running.

In the stage of preliminaries which is object of study in our graduation project by means of the
implementation and running of a evaluating model of property projects through which it was
collected and analyzed the data tending to establish the Juridical, Technical, Commercial, General
and Financial Viability, in strict application of the model proposed with the purpose of determining if
the project can continue with its posterior stage, it means to continue with the stage Il Designs,
Promotion and Approval of the Projects Management.

In the stage of preliminaries the data required must be analyzed and verified and according to the
results, it will continue the corresponding stag Il of the Projects Management.

* Monograph
School of Civil Engineering. Faculty of Physic-mechanics. Engineer Ernesto Puyana.



INTRODUCCION

Debido a la variacion que se presenta actualmente en la planeaciéon y desarrollo
de los diversos proyectos inmobiliarios, asi como la diversa normatividad
previstas por cada entidad, resulta indispensable realizar una serie de analisis de
los aspectos que garanticen los fines deseados y adecuados de los proyectos.

Se entiende por la etapa preliminar de un proyecto inmobiliario el conjunto de
estudios que se deben adelantar y los factores a tener en cuenta, previo a la
inversidbn que realice el profesional de la construcciéon con el fin de obtener
proyectos exitosos que generen rentabilidad, experiencia y sostenibilidad para su
empresa.

Con el modelo de evaluacion de la etapa preliminar en la gerencia de proyectos
inmobiliarios el Profesional Arquitecto o Ingeniero Civil, podra establecer los
parametros necesarios para planear, presupuestar y obtener la viabilidad de un
proyecto inmobiliario.

Con este documento el Profesional planeara su proyecto de manera secuencial,
obteniendo un panorama amplio y claro de la conveniencia juridica, técnica, de
mercado Yy financiera del proyecto que pretende adelantar.

Esta monografia pretende desarrollar un modelo de evaluacion de la etapa
preliminar de proyectos inmobiliario, direccionado a que los profesionales de la
construccion generen una cultura de Gerencia de Proyectos que abarque y
sistematice su labor dentro de los estandares de calidad, costo y tiempo, que hoy
por hoy se exigen en la comercializacion de bienes y servicios.
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1. OBJETIVOS GENERALES

1.1 OBJETIVO GENERAL

Elaborar un modelo de Evaluacion para ser aplicado en la primera etapa
correspondiente a los Preliminares de la Gerencia de Proyectos Inmobiliarios que
permita al profesional de la construccion tener certeza sobre la viabilidad de los
proyectos que pretenda adelantar su empresa, en un entorno de liquidez

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Recopilar y analizar a la luz del modelo de Evaluacién de proyectos inmobiliarios
propuesto, toda la informacion legal y técnica del inmueble objeto de un futuro
desarrollo inmobiliario, que permita determinar la conveniencia juridica y técnica
de su adquisicion.

Recopilar, siguiendo las pautas dadas en el modelo de evaluacién de proyectos
inmobiliarios propuesto, la informacidbn necesaria para la elaboracion de un
analisis de mercado en atencion a la ubicacion del lote, su entorno y demas
aspectos que se reflejen en la posible demanda del proyecto inmobiliario que se
pretende construir.

Elaborar un esquema basico partiendo de la relacion del analisis econdmico y
técnico propuesto en el Modelo de Evaluacién de proyectos inmobiliarios (Area
Construida-Area vendible y Valor metro cuadrado por &reas) que arroje en
términos econdémicos el valor de construccion del proyecto (Costos Directos) y el
valor de la Venta total del proyecto, las posibles ganancias o utilidades del
proyecto atendiendo los requerimientos técnicos que deben atenderse para la
materializacion del mismao.

Estimar los resultados financieros del proyecto inmobiliario que se pretende
adelantar con fundamento en la informacién recopilada que le permita al
inversionista determinar la viabilidad de la inversion en el proyecto que planea
ejecutar.

12



2. ANTECEDENTES

En la primera mitad del siglo XX, los proyectos eran administrados con métodos y
técnicas informales, basados en los graficos Gantt — una representacion grafica
del tiempo basada en barras, util para controlar el trabajo y registrar el avance de
tareas. En los afios 50, se desarrollaron en Estados Unidos dos modelos
matematicos: PERT (Program Evaluation and Review Technique, técnica para
evaluar y revisar programas, desarrollado por la Marina) y CPM (Critical Path
Method, método de ruta critica, desarrollado por DuPont y Remington Rand, para
manejar proyectos de mantenimiento de plantas). El PERT/CPM es, hasta la
fecha, la base metodoldgica utilizada por los Gerentes de Proyectos profesionales.

En 1969 en Estados Unidos, se formo el PMI (Project Management Institute,
Instituto de Gerencia de Proyectos), bajo la premisa que cualquier proyecto, sin
importar su naturaleza, utiliza las mismas bases metodoldgicas y herramientas. Es
esta organizacion la que dicta los estandares en esa materia.

En Colombia en la época de los ochenta, los profesionales de la construccién se
vieron en la necesidad de implementar elementos para dirigir proyectos debido a
la competencia que habia dentro del gremio de constructores. Por esta razén
parte los constructores se vieron débiles académica y profesionalmente ante la
falta de conocimiento organizacional dentro de los proyectos. Se vieron obligados
a tomar metodologias para prepararse académicamente en estos campos.

En esa época nace en Colombia la disciplina de la Gerencia de Proyectos de
Construccién, para ayudar a clarificar al constructor en la direccion y coordinaciéon
de proyectos, reforzando conocimientos en la parte administrativa y contable.

Debido al gran desconocimiento de Direccion de proyectos en la época, los
constructores y hasta profesionales de diversas disciplinarias y perfiles,
convirtieron el ejercicio de la construccibn en un negocio multifacético
(apartamentos, locales, oficinas de todo tipo y especies).

Solo hasta finales de los ochenta y mediante aprobacion del Decreto 2090 del 13
de Septiembre de 1989, promovido por la Sociedad Colombiana de Arquitectos, se
reglamentaron las tarifas para los trabajos de arquitectura, y ademas se constituyo
la Gerencia de Proyectos como una nueva disciplina.

13



3. MARCO TEORICO

3.1 GERENCIA DE PROYECTOS

La gerencia de proyectosl es la gestion de direccién, administracion y control de
los intereses de una persona o grupo de personas para la iniciacion y el desarrollo
de un proyecto es la aplicaciéon de conocimientos, habilidades, herramientas y
técnicas a las actividades de un proyecto. La gerencia de proyectos implica
ejecutar una serie de actividades, que consumen recursos como tiempo, dinero,
recurso humano, materiales, (entre otros) para lograr unos objetivos pre-definidos.
Es la disciplina de organizar y administrar los recursos, de forma tal que un
proyecto se termine dentro de los limites del alcance, tiempo y costo planteados
en su inicio.

3.2 OBJETIVOS

Para definir los objetivos de la gerencia de proyectos se tienen entre otros:

Definir el problema o situacion.

- ldentificar actividades.

- Alinear el trabajo con los objetivos del negocio.

- Identificar los riesgos.

- Administrar los recursos.

- Seleccionar y capacitar los miembros del equipo.

- Funciones de la Gerencia de Proyectos.

! BOGOTA. CONGRESO DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA. Decreto 2090 de 1989. Capitulo 9.
Numeral 9.2. Gerencia de Proyecto.
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Las funciones de la Gerencia de Proyectos se definen como:

- Direccién del Proyecto.

- Planificacién.

- Programacion.

- Controles.

- Organizacion de las actividades (coordinacion, inclusive de la emision de los
documentos).

- Informes y comunicacién

- Administracién de las Licitaciones y contratos

- Fiscalizacion y auditoria de servicios

- Revisiones del Proyecto

- Reprogramacion y acciones correctivas

- Start-up o entrada en operacion

- Caracteristicas de la Gerencia de Proyectos

Dentro de las caracteristicas de la gerencia de proyectos se encuentran definidas:

- Organizacion
- Personal en cantidad y calificacién
- Instalaciones

- Sistemas

15



3.3 ETAPAS DE EJECUCION DE LA GERENCIA DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS

Figura 1. Etapas de ejecucién de la Gerencia de Proyectos Inmobiliarios

GERENCIA DE
PROYECTOS
INMOBILIARIOS

1. PRELIMINARES]

Il. DISENOS,

CONSTRUCION

V. LIQUIDACION

Fuente. Los Autores

3.3.1 Etapas de la Gerencia de Proyectos. Consideramos que las etapas de la

Gerencia de Proyectos son las siguientes:

A continuacién se hace una semejanza entre la grafica presentada por el PMBOK
y el caso particular entre la variacién que presenta un proyecto en costo y tiempo.

PRELIMINARES.

PRE-VENTA.

CONSTRUCCION Y VENTA.

LIQUIDACION Y PUESTA EN MARCHA.
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Ill. PRE-VENTA
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LEGAL DE SOCIEDAD REGISTRO DIRECTOS E
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INFROMACION ESTUDIOS Y PRE-VENTA ADMINISTRACIO COSTOS
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INFORMACION APROBACIONES ASESORIAS IMPUESTOS
COMERCIAL JUR. CONT. Y
FINAN
INFORMACION FACTIBILIDAD COSTOS IMPREVISTOS Y
GENERAL DIRECTOS POST - VENTA
INFORMACION UTILIDAD
FINANCIERA




Segun el PMBOK, la Figura 2 muestra la influencia que tienen los interesados en
el proyecto para intervenir en las caracteristicas finales del producto del proyecto y
en el costo final del proyecto.

Figura 2. Influencia de los interesados a lo largo del tiempo.

la de los interesados

Costo de Cambios

BAJO Tiempo del Proyecto

Fuente. Los autores

Para el Caso Patrticular la Figura 3 muestra la incidencia de costos de Planeacion
contra costo de Cambios que va teniendo un proyecto, en las diferentes etapas de
la Gerencia de Proyectos.

Figura 3. Incidencia de costos de planeacidon contra costo de cambios
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A |
BAJO COSTO DE PLANEACION

Fuente. Los Autores
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En la Figura 3 se encuentran relacionados los costos de planeacion y costos de
cambios, los cuales se explican a continuacion:

- Costo de Planeacion. Son los costos que tiene el proyecto en sus diferentes
etapas, es decir a medida que va ejecutandose el proyecto los costos de
planeacién van disminuyendo.

- Costos de Cambios. Es el costo de variaciéon del proyecto a través de las
etapas de la gerencia de proyectos, es decir cuando cada una de las etapas de
la gerencia de proyectos va ejecutandose los cambios que va teniendo el
proyecto son mayores, lo cuales van aumentando los costos del proyecto.

3.3.2 Descripcion de las etapas de la Gerencia de Proyectos Inmobiliarios

% Preliminares. Los preliminares es la etapa inicial en la cual analizamos junto
con el cliente la viabilidad del proyecto, con base en la Informacion Juridica en
la normatividad, disponibilidades de servicios y analisis de mercado, para
definir un esquema basico y establecer una prefactibilidad.

La promocioén del proyecto es la primera gestion dentro de la etapa de preliminares
gue como profesionales por medio de un consenso de voluntades, obtenemos
para la realizacion de un proyecto inmobiliario.

Es por lo tanto la actividad que adelantamos para lograr que un grupo de personas
(inversionistas), tomen la decision de llevar a cabo un proyecto.

% Disefios, promocién y aprobaciones. En esta etapa se adelanta inicialmente
el estudio de titulos del lote y se constituye la sociedad que desarrollara el
proyecto, ademas se adelantan los estudios y disefios a Nivel de Anteproyecto
para llevar a cabo la promocion del proyecto y una vez definidos los disefios
definitivos llevarlos a sus respectivas aprobaciones para obtener el
presupuesto y programacion de obra para llegar a la elaboracion de la
publicidad para la promocion del proyecto.

% Pre-Venta. Es la etapa en la cual se inicia la venta del proyecto (Pre-venta)
para alcanzar “el mal llamado” punto de equilibrio e iniciar la construccion del
proyecto.

18



s Construccion y Venta. Es la etapa en la cual se desarrolla la construcciéon del
proyecto teniendo en cuenta la totalidad de los costos directos e indirectos y se
lleva a cabo de forma paralela las ventas del proyecto.

% Ligquidacién y puesta en marcha. Es la etapa en la cual se cierra el proyecto
en todos sus aspectos: costos directos e indirectos, impuestos y utilidad y se
pone en marcha el proyecto.

3.3.3 Gestiones de la Gerencia de Proyectos. Requiere conocimiento y
experiencia en las practicas gerenciales, y en los procesos de disefio, planeaciéon
y presupuestos, ademas de la coordinacién de Gestiones:

Administrativas

- Legales

- Técnicas

- De mercadeo
- Comerciales
- Econdmicas
- Financieras

Asi mismo en las técnicas de supervision y control de proyectos con la aplicacion
de principios basados en la ética, honestidad y profesionalismo.

Ademas de mecanismos e instrumentos adecuados de control de gestién, con el
fin de garantizar al cliente el correcto cumplimiento de los compromisos
adquiridos.

+ Gestiones a desarrollar. La Gerencia de un proyecto involucra una serie de
Gestiones, las cuales se transcriben del Decreto 2090 de 19892, y se
relacionan a continuacion:

2 |bid.
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Gestiones Administrativas.

Representar el proyecto en todos y cada uno de los actos en los cuales se
requiera.

Definir la carta de organizacién y organigrama bajo el cual ha de operar el
proyecto.

Conformar los distintos 6rganos de direccion del proyecto y efectuar la
coordinacion de todos y cada uno de ellos, entre los mas comunes e
importantes se encuentran: Comité de disefio y comité de construccion.

Definir claramente las politicas, procedimientos, normas y atribuciones de cada
persona que intervenga en el desarrollo del proyecto.

Definir conjuntamente con el propietario y el interventor los procedimientos a
seguir para la apertura de licitaciones y la adjudicacion de contratos.

Definir las politicas para el manejo de riesgos o contratacién de los respectivos
seguros.

Supervisar la contabilidad, velando por su Optima actualizacion vy
mantenimiento de acuerdo a las normas generalmente aceptadas, a las
disposiciones legales, a las exigencias establecidas por las diversas normas y
a los parametros fijados por los propietarios.

Definir conjuntamente con los propietarios la politica tributaria bajo la cual se
va a desarrollar el proyecto con ajuste a las normas legales vigentes.

Administrar la correspondencia y archivo del proyecto.

Suministrar los recursos humanos y técnicos que se requieran para el
desarrollo de la gerencia.

20



Suministrar la sede donde se ha de desarrollar dicha gerencia.

Rendir informes periédicos ante los propietarios y/o organismos competentes
sobre el estado general del proyecto, sobre el desarrollo de las actividades y
sobre las gestiones encomendadas a la gerencia.

Gestiones Legales.

Dirigir 'y controlar las gestiones legales tendientes a cumplir con las
disposiciones que llegaren a afectar el proyecto.

Efectuar los registros, inscripciones e informes que se deban presentar ante las
distintas autoridades o entidades del orden nacional, departamental o
municipal.

Gestionar ante los respectivos catastros municipales desenglobes requeridos.

Elaborar todos los documentos proforma requeridos para el perfeccionamiento
de las ventas y entregas tales como: minutas de promesa de compraventa,
minutas de compraventa, actas de entrega de material, asi como todos los
contratos y documentos legales que se requieran para el desarrollo del
proyecto.

Contratar y asesorar en la elaboracion del reglamento de propiedad horizontal
y colaborar en todas las gestiones necesarias para lograr su aprobacion.

Ejecutar y supervisar todos los documentos o tramites juridicos necesarios
para el desarrollo del proyecto, tales como englobes, desenglobes, reloteos,
hipotecas, etc.

Elaborar todos los documentos de caracter legal necesarios para obtener los
permisos de funcionamiento de los inmuebles modelos y el permiso de ventas.

21



Gestiones Técnicas.

- Participar permanentemente en los comités pre operativos de disefio vy
construccion a través de personal calificado de tal manera que los disefos,
especificaciones y demas aspectos aprobados respondan plenamente a las
recomendaciones emanadas de la parte comercial, buscando lograr los
rendimientos consignados en el estudio de prefactibilidad.

- Definir claramente al iniciarse la obra los objetivos que en ella se pretendan
alcanzar en términos de tiempo, costo y calidad.

- En compafia con el interventor efectuar la evaluacion de las diferentes
cotizaciones presentadas.

- Analizar y actuar en la forma que considere mas conveniente sobre los
informes periédicos presentados por la interventoria, construccion y por el
control de avance de la programacion.

- Aprobar los disefios arquitecténicos, especificaciones, plazos de ejecucion y
costos del proyecto.

- Supervisar peridodicamente la ejecucién presupuestal de acuerdo con los
parametros previamente definidos y adoptar los correctivos que se estimen
convenientes en caso de hallar distorsiones.

- Controlar permanentemente el avance de todos los tramites, desde el
otorgamiento de la licencia de construccién, hasta la conexion de servicios
publicos.

- Propender por el estricto cumplimiento de todas las normas que en materia de
urbanizacién y construccion rigen en la ciudad.
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Gestiones Comerciales. La concepcion o creacion de un proyecto depende
mucho de las oportunidades y riesgos que ofrece el entorno en que se
desenvuelve el negocio, cuyas expectativas 0 perspectivas determinaran el
destino final del proyecto, también depende de las conclusiones obtenidas en las
investigaciones de mercado efectuadas en el desarrollo de la promocion del
proyecto o de las recomendaciones efectuadas por el promotor en caso de no
haberse efectuado dicha investigacion, siempre y cuando no estuviere
desactualizado, debe procederse asi:

- Dirigir al grupo de arquitecto es e ingenieros que estuvieren efectuando los
disefios en orden a que estos Ultimos respondan realmente a los parametros
definidos.

- Establecer las especificaciones definitivas que se consideren mas
convenientes dada su aceptabilidad en el mercado, pero siempre dentro de los
costos presupuestados.

- Definir la magnitud de las etapas del proyecto en términos de la cantidad de
inmuebles y su localizacion.

- Elegir el nombre comercial y el logosimbolo que se la ha de asignar al
proyecto.

- Definir de comun acuerdo con el propietario el precio y condiciones de pago de
los inmuebles que han de venderse en concordancia con los parametros
establecidos en el estudio de factibilidad y de acuerdo con la situacion del
mercado.

- Preparar y definir el presupuesto y programa publicitario.

- Dominar los factores explicativos de la evolucion de las ventas.

- Dominar el entorno donde se desarrolla el proyecto, esto con la finalidad de
encontrar una porcién de mercado en donde el producto a obtenerse con el
proyecto pueda posicionarse en forma competitiva.
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Gestiones de Mercadeo. El mercadeo es el punto de encuentro de oferentes con
demandantes de un bien o servicio para llegar a acuerdos en relacién con la
calidad, la cantidad y precio. El andlisis de mercado tiene que:

- Ser el punto de partida de la presentacion del proyecto.

- Tiene que servir para determinar analisis técnicos, econémicos Yy financieros.

- Recopilar y analizar la experiencia del sector en beneficio del objeto del
proyecto.

Las ventajas que tiene un analisis de mercadeo son:

- Permite descubrir oportunidades comerciales.

- Permite satisfacer en mayor medida las necesidades de los inversionistas y de
los compradores.

- El proyecto tendra un mejor resultado como consecuencia de las gestiones de
mercadeo.

Gestiones EconOmicas. Cabe mencionar que las expectativas del mercado, tanto
de la demanda como de la oferta, dependen de la situacién econdmica del pais y
de las medidas que adopte el Gobierno en el futuro.

- Administrar y controlar los fondos y cuentas de la sociedad de acuerdo a las
politicas establecidas.

- Actualizar periodicamente los estudios de factibilidad econdémica y elaborar los
flujos de fondos esperados del proyecto

- Controlar permanentemente el presupuesto de costo, gastos e inversiones.
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- Incrementar el valor potencial esperada de la empresa

Gestiones Financieras.

- Implementar la estructura de financiamiento del proyecto y someterla a la
aprobacion de los propietarios.

- Adelantar las gestiones financieras en orden a obtener los recursos necesarios
para atender el desarrollo de las obras, debiéndose tramitar las respectivas
solicitudes de crédito ante las diferentes instituciones financieras.
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4. MODELO DE EVALUACION EN LA ETAPA DE PRELIMINARES
DE LA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

4.1 DESCRIPCION DE LA ETAPA | PRELIMINARES

Es la etapa inicial en la cual analizamos junto con el cliente la viabilidad del
proyecto con base en la informacion legal, técnica y comercial, para llegar a definir
un esquema basico arquitectonico y establecer una viabilidad financiera, que es en
definitiva la que hace tomar decisiones segun la utilidad que nos arroje.

Para desarrollar la etapa de Preliminares es indispensable recopilar la siguiente
informacion:

4.1.1 Informacion Legal. El estudio legal dentro de la etapa de prelimares de un
proyecto inmobiliario consiste en el analisis de documentos que soportan
aspectos tales como la situacién legal del predio en el cual se desarrollara el
proyecto, su destinacion, uso y limitacion.

Para tal efecto el inversionista debera estudiar la informacion basica del derecho
de dominio (Propiedad del Bien Inmueble) objeto de negociacion del cual dan
cuenta la escritura publica del lote, el Certificado de Tradicion y Libertad, y su
correspondiente Carta Catastral.

El analisis juridico persigue en lineas generales, detectar posibles conflictos que
podrian generar pérdidas econdmicas al inversionista, ante la imposibilidad de
adelantar y ejecutar el proyecto, frente a la presencia de circunstancias que no
permitan la adquisicion del bien inmueble de conformidad a la legislacion vigente 6
limiten la destinaciéon o uso del bien como elemento esencial para la consecucién
de las metas proyectadas.

A continuacion presentaremos los aspectos para tener en cuenta al momento de
estudiar los documentos de caréacter legal que reflejan los antecedentes y actos
gue se han celebrado como producto del ejercicio del derecho real de propiedad y
sus respectivos efectos por parte del titular del bien inmueble o los terceros con un
posible interés juridico sobre el.
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s Escritura Publica. Es un documento elevado ante notario publico el cual
contiene disposiciones de caracter econdmico por medio del cual se
materializa la voluntad de dos (2) o mas personas en relacion a la transferencia
de un bien inmueble a titulo gratuito u oneroso.

El Codigo Civil Colombiano prevé que el contrato de compraventa de bienes
inmuebles se concreta cuando las partes se ponen de acuerdo en la cosa (Bien
Inmueble) y en el precio, teniendo como resultado que una parte se obliga a dar
una cosa (Bien inmueble) y la otra a pagarle en dinero.

La venta de los bienes inmuebles en los términos del Art. 1849 del Cddigo Civil
Colombiano, no se reputan perfecta ante la ley, mientras no sea otorgada la
escritura publica.

Sin embargo debemos tener en cuenta que la compraventa no constituye el Gnico
titulo traslaticio de dominio de un Bien Inmueble, pues también existen medios
tales como:

- La Dacion en pago

La permuta

La Donacioén

La Adjudicacion ante tramite de sucesion o Liquidacién de Sociedad Conyugal

Actos que al igual que la compraventa requieren escritura publica para que se
consideren perfectos.

Asi las cosas mediante el estudio de escritura publica podemos determinar:

- Que el acto mediante el cual se transfiri6 el dominio se halla celebrado de
conformidad a las disposiciones legales.

- Eltitulo de enajenacion del bien inmueble; es decir determinar cual fue el acto,
mediante el cual el vendedor adquirié el bien inmueble. Para tal efecto
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debemos tener en cuenta que existan dos formas mediante las cuales se
puede adquirir un bien:

- Atitulo Oneroso (Compraventa, permuta, dacion en pago, etc.)

- Aftitulo Gratuito (Donacion, sucesion por causa de muerte, etc.)

- Limitaciones de Dominio

¢ Certificado de Tradicion y Libertad. Documento expedido por el registrador
de instrumentos publicos del circulo o la jurisdiccion donde se encuentra
ubicado el bien inmueble, en el cual consta una breve descripcion de los
linderos del bien inmueble, su ubicacion, y si se trata de un bien rural o
urbano, se conforma de anotaciones en la que consta todas las actuaciones
judiciales, administrativas, notariales que se han celebrado sobre un bien
inmueble que previamente ha dio identificado con su numero de matricula
inmobiliaria que permite la identificacion e individualizacion de un bien
inmueble frente a los registros que reposan en las oficinas de instrumentos
publicos.

Este documento se asemeja a la hoja de vida del bien, mediante su estudio
podemos tener en cuenta:

- Determinacién del propietario del bien
- Limitaciones de Dominio

- Pleitos, demandas o embargos

El estudio en conjunto del certificado de tradicion y libertad y de la escritura
publica del bien que se desea adquirir, tiene como finalidad principal, el verificar la
titularidad del vendedor (estudio de titulos) o quien ofrece el bien en venta y que el
MisSmo no se encuentre gravado de limitaciones que no permitan el libre ejercicio
del derecho de dominio o la destinacion del bien para los fines previstos dentro del
Proyecto Arquitectonico. Es aconsejable que el Certificado de Tradicion y Libertad
que se estudie no tenga un plazo mayor a treinta (30) dias de haberse expedido
por la oficina ante la cual se encuentra registrado el inmueble.
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% Carta Catastral. Documento grafico georreferenciado con localizacion de los
predios, elaborado a escala diferente segun se trate del sector urbano o el
rural. El Certificado Catastral de Inscripcion: es un documento expedido a nivel
Nacional, Departamental o Municipal, por la autoridad catastral (Instituto
Geografico Agustin Codazzi IGAC) que certifica sobre la inscripcion catastral
del predio o mejora indicando: departamento y municipio donde esta ubicado el
predio 0 mejora, numero predial, nombre e identificacion del propietario y/o
poseedor, area del terreno, area construida, avallo catastral, matricula
inmobiliaria, direccibn o nombre del predio, nimero de certificado, fecha de
expedicion. Colindantes o datos juridicos a solicitud del cliente o usuario.

4.2 INFORMACION TECNICA

La informaciéon técnica dentro de la etapa de preliminares de un proyecto
inmobiliario, consiste en el andlisis y solicitud de documentacién de la
demarcacion.

A continuacion presentaremos los aspectos para tener en cuenta al momento de
estudiar los documentos de caracter técnico:

4.2.1 Solicitud de demarcacién®. Comprende el concepto de la Norma Urbana
sobre el predio, emitido por el Curador, al cual fue elevada la solicitud por parte del
interesado. Para tramitar la demarcacion del predio se deben presentar los
siguientes documentos:

- Formulario solicitud demarcacion

- Certificado de Tradicion y Libertad

- Escritura Publica

- Carta catastral

El formato disefiado por la Curaduria, en el cual se incluiran exclusivamente los
siguientes datos:

- Nombre y direccion del interesado

® Fuente de Informacion. Curaduria Urbana
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- Direccién del predio, urbanizacién, numero de manzana y de lote
- Dimensiones de cada uno de los lados del predio y area del mismo.
- ldentificacion de la cédula catastral o fotocopia de de la misma.

Nota 4. El estudio, tramite y expedicion de las licencias de urbanizacion,
parcelacion, subdivision, y construccion corresponde a los curadores urbanos en
aguellos municipios y distritos que cuenten con la figura. En los demas municipios
y distritos y en el departamento Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa
Catalina corresponde a las oficinas de planeacion o la dependencia que haga sus
veces.

4.3 INFORMACION COMERCIAL

La informacion Comercial dentro de la etapa de preliminares de un proyecto
inmobiliario consiste en la recopilacion y analisis de datos de productos similares
al entorno del proyecto.

A continuacion presentaremos los aspectos a tener en cuenta al momento de
estudiar los documentos de caracter comercial.

4.3.1 Avalu6é Comercial del Predio. Es el valor comercial del inmueble expresado
en dinero, entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un
vendedor estarian dispuestos a pagar y a recibir DE CONTADO respectivamente
por una propiedad, de acuerdo a sus caracteristicas generales, area y localizacion,
actuando ambas partes libres de toda necesidad y urgencia.

La entidad interesada en un avalto hard su solicitud escrita a un Perito inscrito en
una Lonja que acredite su afiliacion y certificacion con el Registro Nacional de
Avaluadores R.N.A para asegurar su profesionalismo e idoneidad en el proceso
de valoracion del inmueble y que tenga conocimiento sobre la norma bajo la cual
debe realizarse el avallo, incluyendo los datos y documentos mencionados en la
Resolucion 0762 de 1998 del Instituto Geografico Agustin Codazzi.

Para llevar a cabo los avallos de bienes inmuebles se requiere, por lo menos, de
la siguiente informacion:

* Articulo 3 del Decreto 564 de 2006
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- Escritura de propiedad y/o certificado de Tradicion y Libertad con una
antigledad no superior a tres (3) meses.

- Plano topografico para predios rurales y/o arquitectonicos del inmueble, si no
existieren se podran elaborar previa autorizacion del solicitante.

- Carta de autorizacion para visitar el inmueble, en la cual se establezca el
nombre de la persona encargada de mostrarlo y el numero telefénico para
coordinar la visita correspondiente.

- Cualquier informacién urbanistica o econdémica disponible que sea de utilidad
para un mayor conocimiento e identificacion del inmueble objeto del avallo.

4.3.2 Anadlisis de Mercado. Para cualquier proyecto de construccién se debe
tener bien definido la necesidad que este va a generar, maxime si esta para la
venta. En casos como este la necesidad debe esta justificada por la capacidad de
pago del comprador, es decir, por una demanda efectiva. De hay el éxito que
pueda tener el proyecto, de acuerdo a los requerimientos del mercado, los cuales
son: tipos de vivienda, tamafio (area) unitario, distribucion de espacios, acabados,
valor, forma de pago, etc...

El objetivo aqui es estimar las ventas. Lo primero es definir en que estrato se va a
construir para saber cual es la demanda de este proyecto, quien lo compra y
cuanto se compra en la ciudad, o en le area donde esta el "mercado".

Una vez determinada, se debe estudiar la competencia ¢Cuantas edificaciones
hay?, ¢Si es un buen sector residencial?, se debe hacer una estimacion de los
ingresos e incluird un estudio de la oferta y demanda, asi como, la demanda
insatisfecha y los precios de comercializacion.

4.4 INFORMACION GENERAL

La informacion general se requiere en esta etapa preliminar para tomar decisiones
de tipo técnico y comercial, debido a que por medio del esquema bésico el
contratista plasma los requerimientos del analisis de mercado observado dentro de
la zona que se llevara acabo el proyecto de construccién, y por medio de este
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esquema se pueden obtener las aproximaciones del area que se va a construir y a
vender. De acuerdo a lo anterior esta informacion general se divide en:

4.4.1 Esquema basico arquitecténico®. Corresponde al delineamiento general
del proyecto y se elabora sin tener necesariamente el terreno definitivo, el
programa y las necesidades precisas de la entidad contratante, sino informacion
obtenida de las conversaciones preliminares, la experiencia del arquitecto y las
normas municipales vigentes.

El Esquema basico comprende dibujos esquematicos a escala, cuya finalidad es
indicar localizaciones de zonas o0 espacios, aislamientos, identificacion de los
espacios, funcionamiento y relacion entre los ambientes, operacién del esquema,
accesos y obras exteriores.

El esquema bésico incluird una o varias alternativas a nivel general que cumplan
con los requerimientos principales expresados por la entidad contratante, pero
como es una herramienta que soélo se utiliza en la toma de decisiones basicas,
solamente se hard cuando no haya informacion suficiente para elaborar el
anteproyecto ni seguridad del sitio o del programa arquitectonico, o en caso de
que se elabore simultdneamente el proyecto de urbanizacion con el esquema a
bésico de los edificios probables del proyecto.

Constituye la primera aproximacion a una solucion especifica del disefo
arquitectonico y como tal define y retne las caracteristicas principales del proyecto
de una manera general sin ofrecer soluciones en detalle.

% Andlisis técnico (area construida- area vendible).

- Area Construida. Se determina describiendo cada una de las areas que se van
a construir, los distintos tipos de construccion dentro del proyecto que se va a
construir (Parqueaderos, circulaciones, puntos fijos, areas comunes, areas
sociales y areas privadas).

- Area Vendible. Es la correspondiente exclusivamente al area privada que se
negocia (casa, apartamento, local, parqueadero, entre otros).

> BOGOTA. CONGRESO DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA. Decreto 2090 de 1989. Capitulo 9.
Numeral 9.2. Gerencia de Proyecto.
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Este andlisis técnico se refleja en el Anexo A tabla de areas.

% Analisis econdmico (valor metro cuadrado por areas). Teniendo en cuenta
que lo que se va a construir no todo es vendible, se debe realizar un analisis en
la tabla de areas donde se muestra el valor de los metros construidos y los
metros vendibles.

4.5 INFORMACION FINANCIERA

Definida la informacion antes citada, se estara en capacidad de ilustrar la
informacion financiera y hacer un andlisis de las implicaciones financieras del
proyecto, basado ahora en lo que se planeé.

4.5.1 Estructura de Costos. Se pueden apreciar todos los items contemplados

dentro de los cinco capitulos que se analizan en todo proyecto, los cuales son:

- Preliminares.

- Disefios, promocién y aprobaciones.

- Pre-venta.

- Construccion y Venta.

- Liquidacion y puesta en marcha.

Estos estan contemplados en el Anexo B Estructura de costos.

* Modelo estimado de ventas del proyecto. Generar escenarios posibles de
ventas del proyecto, partiendo de tres propuestas (Pesimista, Equilibrada y

Optimista), con base en esta determinar ingresos por ventas en el flujo de caja
por concepto de ventas. Véase el Anexo C

% Flujo de caja. Nos permite apreciar tanto los ingresos como los egresos del
proyecto en el transcurso del tiempo, en el desarrollo de las cinco etapas, las
cuales son:

- Preliminares.
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- Disefios, promocién y aprobaciones.
- Pre-venta.
- Construccion y Venta.

- Liquidacion y puesta en marcha.

Este flujo de caja se presenta en el Anexo D Flujo de caja.

4.5.2 Indicadores Financieros. Con base en el Flujo de Caja se pueden calcular
la Tasa Interna de Retorno (TIR), el Valor Presente Neto (VPN) y la Tasa de
Rentabilidad sobre la Inversion, como parametros para la toma de decisiones
sobre la viabilidad o no del proyecto.

< Tasa Interna de Retorno (TIR)®. “La tasa interna de retorno es la rentabilidad
de los fondos que realmente se encuentran invertidos en el proyecto. O la
rentabilidad que el proyecto le permite generar a un peso, mientras el mismo
se encuentre invertido en el proyecto.”

X/

s Valor presente neto (VPN)7. “El valor presente neto es el resultado
algebraico de traer a valor presente, utilizando una tasa de descuento
adecuada, todos los flujos (positivos o0 negativos) relacionados con un
proyecto.”

% Rentabilidad sobre la inversion (RI). La rentabilidad sobre la inversion, mide
la utilidad esperada por cada peso invertido en el proyecto, medida en términos
porcentuales. Cuando la inversion genera una rentabilidad superior al costo de
capital produce valor agregado para el inversionista.

® SERRANO RODRIGUEZ, Javier. Matematicas financieras y Evaluacién de proyectos. 4 Ed.
Bogota: Uniandes, 2004. p. 57,62
" Ibid. p. 57



5. APLICACION DEL MODELO DE EVALUACION EN LA ETAPA DE
PRELIMINARES DE LA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

En estricta aplicacion del modelo de evaluacion en la etapa de preliminares de la
gerencia de proyectos inmobiliarios propuesto en nuestro trabajo de grado a
continuacion presentaremos los resultados de la aplicacion de este modelo al
proyecto inmobiliario denominado Punto cuarenta y cinco.

Nombre del Proyecto Punto 45

Ubicacion Carrera 29 No. 45-48
Ciudad Bucaramanga
Area del Lote 415 m?

5.1 INFORMACION LEGAL

Con el fin de analizar la situacion legal, posibles limitaciones a la propiedad y
destinacion que le pueda dar al inmueble en el que se adelantara el proyecto
inmobiliario denominado Punto 45, se recopilo y analizo la informacién que
presentamos a continuacion:

s Escritura del lote. De la lectura de la escritura publica numero 416 extendida
en la notaria Quinta del circulo de Bucaramanga, podemos determinar que el
titulo traslaticio de dominio, a través del cual se adquirio el bien inmueble bajo
estudio, fue la compraventa celebrada entre el Banco Sudameriz de Colombia
y Luis Felipe Martinez Rodriguez el dia 9 del mes de Febrero del afio 1995. De
la lectura del documento en mencidén, se encuentra que mediante este
instrumento no se constituyo limite o gravamen al derecho real del cual es
titular el sefor Luis Felipe Martinez Rodriguez. Asimismo se determino que el
acto mediante el cual se adquirié el pleno derecho de dominio del inmueble
bajo estudio, se materializo respetandose las formalidades de ley (Véase el
Anexo E).

Con el fin de verificar que dicho acto se encuentre registrado en el folio de
matricula con el que se identifica el inmueble, dando cumplimiento a los requisito
de publicidad previsto para la disposicién de bienes inmuebles sujetos a registro,
cual es el caso del predio en el que se pretende adelantar el proyecto inmobiliario
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denominado Punto Cuarenta y cinco, procedeos a analizar el folio de matricula
inmobiliaria anexo

% Certificado de libertad y tradicion. De la lectura del certificado de libertad y
tradicion expedido para el caso bajo estudio por la oficina de Instrumentos
Plblicos de Bucaramanga, por estar ubicado el inmueble dentro de la
jurisdiccién que le corresponde a dicha oficina, se constaté que:

Efectivamente el inmueble identificado con la matricula inmobiliaria nimero 300-
526555 es de propiedad del sefior Luis Felipe Martinez Rodriguez tal y como se
acredita certificado de liberta y tradicion de Matricula Inmobiliaria en la anotacion
numero 14 del certificado de liberta y tradicion que se estudia. Asimismo se
determina que no se existe anotacion vigente en la que conste gravamen,
inscripcion de demanda, embargos o limitacién de dominio sobre el inmueble y
pudimos constatar que la tradicion del bien inmueble corresponde a la consagrada
en .la escritura publica mediante la cual el actual propietario adquirid el bien
(Véase el Anexo F).

A modo de conclusion, siendo la escritura publica y el certificado de libertad y
tradicion los unicos documentos idoéneos para acreditar la propiedad de un bien
inmueble, podemos determinar que de la lectura integral y armdnica de estos, el
propietario del bien en el que se pretende adelantar el proyecto inmobiliario es el
sefior Luis Felipe Martinez Rodriguez por lo que se recomienda que es viable
juridicamente la adquisicion del bien inmueble.

Carta Catastral. EIl Certificado Catastral expedido por el Instituto Geografico
Agustin Codasi indica: que el Predio se encuentra Ubicado en el Municipio de
Bucaramanga en la manzana No. 094, del Sector No. 2 en los lotes No. 009 con
direccion Cra 29 calle 45 - 48 de propiedad de Luis Felipe Martinez Rodriguez.
Después de analizar la informacién anterior el proyecto es viable legalmente, por
lo anterior continua en la aplicacion del modelo; caso contrario la mejor opcién es
abandonar el proyecto (Véase el Anexo G).

5.2 INFORMACION TECNICA

Para esta informacion se anexa la solicitud de demarcacion Anexo H, expedida
por la Curaduria Urbana de Bucaramanga, Arg. Farid Numa Hernandez, por medio
del cual se emitié el concepto de la norma Urbanistica No. U060382, dentro del
cual se determina que al predio se puede construir maximo una altura de tres (3)
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pisos por tener un frente inferior a 10 metros, se establece de igual forma que el
predio es Multiple Tipo 1, es decir se puede realiza construccién: Residencial,
Comercio Local, Comercio Zonal Grupo 1, Comercio Zonal Grupo 2, Comercio
Hospedaje, Comercio Recreativo, Comercio Oficinas Grupo 2, Dotaciéon Local,
Dotacion Zonal, Industria bajo impacto ambiental fisico.

Revisada la informacion técnica y analizada la zona en que se va realizar el
proyecto, se prosigue con la informacién Comercial.

5.3 INFORMACION COMERCIAL

Con la informacion que llevamos hasta el momento se procede a realizar el avalto
del predio indispensable para continuar con la aplicacion del modelo.

Para realizar esta informacion es necesario que el Profesional Contratista tenga en
cuenta lo siguiente:

- Es indispensable para el desarrollo del proyecto la visita al lote conjuntamente
con el propietario, para comparar los proyectos con caracteristicas similares
que aporten para la definicién del programa de disefio.

- Demarcacion del predio ante la Curaduria Urbana de Bucaramanga.

Con esta informacion se procede a realizar el Avalio comercial del predio
(Véase el Anexo |), presentado como anexo en este documento. Para realizar el
analisis de mercado se detecto lo siguiente:

El sector se encuentra localizado en la zona Nororiental de la ciudad de
Bucaramanga, en la comuna Xll correspondiente a Cabecera del Llano, en el
barrio Sotomayor; A pocas cuadras del Parque las Palmas y el Parque San Pio,
donde se encuentran todos los servicios complementarios que soportan las
necesidades del inmueble (administrativos, financieros comerciales, religiosos y
recreativos).

La actividad Multiple Tipo 1 segun el plan de Ordenamiento territorial de la ciudad
de Bucaramanga, su uso es diverso conteniendo todos los servicios
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complementarios que requiere el Municipio para su funcionamiento
(administrativos, financieros comerciales, religiosos y recreativos).

Los servicios complementarios con los cuales cuenta el sector son muy completos
(religiosos, financieros, administrativos, recreativos, educativos y comerciales), por
la ubicacion del inmueble respecto a la ciudad de Bucaramanga.

El estado de conservacién de la zona es muy bueno y su tendencia es a
mantenerse bien conservado, ya que el uso general del suelo es muy completo
(dotacional, industrial, comercial, residencial) y esta en la estratificacion social
mas alta (6), lo que exige mejor conservacion.

Por el anterior andlisis se plantea construir un proyecto con las siguientes
caracteristicas constructivas:

DESCRIPCION CANTIDAD
Local Bancario (Piso 1) 1
Oficinas (Piso 2y 3) 14
Parqueaderos (Semisotano) 17

5.4 INFORMACION GENERAL

En esta etapa se procede a realizar el Esquema Basico Arquitectonico (Véase el
Anexo K), que constituye la primera aproximacién a una solucién especifica del
disefio arquitectonico y como tal define y redne las caracteristicas principales del
proyecto de una manera general sin ofrecer soluciones en detalle, el Esquema
Basico Arquitectonico de Punto 45, relne las siguientes especificaciones técnicas
de acuerdo al area construida y area vendible (Véase el Anexo L) a desarrollar y
presentada con el correspondiente andlisis econémico que corresponde al valor
del metro cuadrado de construccion.

La distribucion se hara asi: un semisétano y tres (3) pisos; en el semisétano se
proyectd la construccion de diecisiete (17) parqueaderos, con un area cada uno de
11.25 m? para un total de construccion de 348.128 m? (incluye la circulacién
vehicular de 156.878 m?), con un valor de construccion igual a $ 67.251.200, en el
primer piso se encontrara localizado el local bancario con un &rea construida de
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383.8 m?, los cuales se distribuiran asi: Local bancario (area utilizada) 272 m?,
area posterior del local bancario, es decir patio posterior 29 m2, hall de acceso al
local bancario y rampa de acceso 82.9 m?, para un total de construccién de 383.8
m? para un valor de construccién igual a $ 220.020.000; el Piso 2 cuenta con 7
oficinas de diversas areas o tipos de oficinas como se denominaron, las cuales
esta distribuidas asi: Oficina Tipo 1, con una cantidad de una (1) oficina de area 54
m?, Oficina Tipo 2 con una cantidad de dos (2) oficinas cada una con un area de
30.5 m?, para un total de 61 m?, Oficina Tipo 3, con una cantidad de cuatro (4)
oficinas de 26.5 m? cada una, es decir para un total de 106 m?, de acuerdo a lo
anterior el piso 2 tendra un éarea total de 295.4 m2 (Incluyendo el area de
circulaciones de 74.4 m?) para un valor de construccion igual a $ 177.240.000, el
Piso 3 estéa distribuido con siete oficinas de diferentes tipos asi: Oficina Tipo 1, con
una cantidad de una (1) oficina de area 54 m?, Oficina Tipo 2 con una cantidad de
dos (2) oficinas cada una con un area de 30.5 m?, para un total de 61 m?, Oficina
Tipo 3, con una cantidad de cuatro (4) oficinas de 26.5 m? cada una, es decir para
un total de 106 m?, de acuerdo a lo anterior el piso 2 tendra un area total de 295.4
m? (Incluyendo el &rea de circulaciones de 74.4 m2) para un valor de construccién
igual a $ 177.240.000.

5.5 INFORMACION FINANCIERA

Luego de realizar el esquema béasico arquitectonico y teniendo en cuenta las areas
a desarrollar dentro del proyecto, se realizé el costo directo de construccion de las
areas a desarrollar, para tener el valor de la construccion en costos directos el cual
es de $ 641.751.200, para realizar el valor de la venta por m?, se calcula el valor
del m? de la venta de lo que es vendible, (Local bancario, 14 Oficinas Piso 2 y 3,
parqueaderos), el cual se calcula en un valor de $ 1.427.250.000, la tabla de areas
(Véase el Anexo L)

De acuerdo a la anterior informacion se proyecta para Punto 45 el Modelo
Estimado de Ventas (Véase el Anexo J), desde el mes 7 que corresponde a la
etapa de Pre-venta de nuestro proyecto y transcurre durante la etapa de
Construccién y Venta y Liquidacién, estos valores son utilizados como ingresos a
nuestro flujo de caja para poder obtener los indicadores financieros que mas
adelante calcularemos.

Dentro del cuadro de Estructura de Costos (Anexo M), se presenta el costo de
cada una de las etapas de la Gerencia de Proyectos y la incidencia que cada
etapa tiene sobre el proyecto Punto 45, es decir en la etapa de Preliminares, en la
cual esta centrado este proyecto el porcentaje es del 0.34%, la etapa de Disefios,
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Promocién y Aprobaciones es del 22.87%, la etapa de Pre-Venta es del 2.94%,
Construccién y Venta del 57.04% vy Liquidacion y Puesta en Marcha del 16.81%.

El Flujo de Caja (Véase el Anexo N) del proyecto analizado permite apreciar el
comportamiento real del negocio en términos de dinero en efectivo (contante y
sonante) de acuerdo con el escenario que se utilizé como marco de referencia,
para analizar el desempefo de las diferentes variables en el periodo de tiempo
requerido, para el desarrollo de las cinco etapas:

- Preliminares.

- Disefios, promocién y aprobaciones.
- Pre-venta.

- Construccién y venta.

- Liquidacion y puesta en marcha.

El Flujo de Caja, que en este momento puede denominarse Presupuesto de
Efectivo, nos muestra liquidez durante la vida del proyecto y este atributo nos
garantiza la viabilidad financiera del proyecto.

Recomendamos que en el momento de ejecutar este modelo se consulte
periodicamente las verdaderas necesidades de efectivo, en funcidon de ingresos
tan sensibles como los de las ventas, porque este modelo facilita la posibilidad de
anticiparnos a tomar decisiones para resolver los problemas de capital de trabajo o
de tesoreria que se requieren para preservar la liquidez del proyecto y su
rentabilidad.

La tasa interna de retorno (Véase el Anexo N) del proyecto analizado, es del
3.45% mensual, que es la rentabilidad de los fondos que realmente se encuentran
invertidos en el proyecto. Esta rentabilidad serd atractiva financieramente para el
inversionista en la medida en que supere su tasa de oportunidad. Como en este
proyecto la tasa de oportunidad del inversionista se estimé en el 2% mensual, el
proyecto es atractivo.

Se recomienda para cualificar el riesgo que se encuentra implicito en todo
indicador de rentabilidad, hacer un analisis de escenarios (normativo, optimista y
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pesimista) con el proposito de hacer una calificacion del riesgo inherente al
proyecto.

El Valor Presente Neto (Anexo N) del proyecto analizado equivale a
$74.672.955.00 (SETENTA Y CUATRO MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y
DOS MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS), considerando una
tasa de oportunidad del inversionista del 2% mensual.

Este VPN es la utilidad del inversionista, medida en pesos de valor presente en la
fecha de iniciacion del proyecto. Esto equivale a decir que para que el
inversionista obtenga la utilidad esperada del proyecto con su tasa de oportunidad
del 2% requeriria de $74.672.955 pesos adicionales. En consecuencia el proyecto
en términos financieros es atractivo para este inversionista.

Se recomienda tener en cuenta los factores no financieros, que influyen en todas
las decisiones.

La Rentabilidad sobre la Inversién (Anexo N), se midié con base en una utilidad
esperada de $214.087.000 pesos y una inversion de $331.134.000 pesos, durante
un periodo de 13 meses que dura el proyecto, ésta rentabilidad sobre la inversién
arroj6é una cifra del 64.65%. En este caso por cada $1 de inversion el inversionista
recibira $0.6465 pesos. Como esta suma es superior a la que recibiria en el mismo
periodo, sobre una tasa de oportunidad del 2% mensual (29.36% para el periodo
de 13 meses), este proyecto es atractivo para el inversionista.

Se recomienda un analisis de riesgos y tener en cuenta los factores no financieros
gue influyen en todas las decisiones.

41



6. PROCEDIMIENTO DEL MODELO DE EVALUACION EN LA ETAPA DE
PRELIMINARES DE LA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

'I PUNTO - LOTE |<—

INFORMACION LEGAL |

}

a) Escritura del Lote

}

b) Certificado de Tradicion
y libertad

l

c) Carta Catastral

erificacion de
la Informaci6n
legal

No cumple

NO

INFORMACION TECNICA

'

a) Solicitud de Demarcacion

A

Verificar la

informacién Recopilar

INFORMACION
COMERCIAL -

}

a) Avaluo Comercial del Predio

|

b) Anélisis de Mercado

NO
CUMPLE

Verificar la
Informacién

No Analjzar

CONTINUA
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VIENE

INFORMACION GENERAL

A 4

a) Esquema Basico

A

b) Andlisis Técnico

'

| b) Anélisis Economico

No Cumple con
las Expectativas

Verificar la
Informacién

No Cumple

INFORMACION
FINANCIERA

A 4

a) Estructura de Costos

|

b) Modelo Propuesto de ventas

del proyecto

c) Fjulo de Caja

I

d) Indicadores Financieros

NO .
Verificar la

Informacién

No
Cumple




7. CONCLUSIONES

El modelo de Evaluacion en la etapa | Preliminares de la Gerencia de Proyectos
Inmobiliarios, brinda al profesional de la construccion las herramientas necesarias,
de forma anticipada a la inversion que hard, para determinar con certeza la
viabilidad del proyecto

Mediante el analisis de la informacion legal, técnica, de mercado,
arquitectonica y financiera se puede determinar la conveniencia del proyecto,
debido a que cumple con los requisitos establecidos y redne las caracteristicas
basicas para su desarrollo.

La informacion legal es el soporte fundamental para el desarrollo de la etapa |
Preliminares, en la cual se determina la claridad juridica del predio sobre el cual se
desarrollara el proyecto

El analisis tecnico del predio esta soportado en la disponibilidad de servicios y la
demarcacion que establecen la normatividad necesaria para el desarrollo del
proyecto.

El estudio y analisis de mercado del predio en el que se pretende adelantar un
proyecto inmobiliario, con base en aspectos como la ubicacién del lote, su entorno
y demas caracteristicas comerciales permite disefiar un producto que requiere el
mercado.

El analisis arquitecténico del proyecto se adelanta con base en un esquema
basico arquitecténico, que permite estimar los costos directos y el valor de las
ventas del proyecto inmobiliario (area construida — area vendible)

El analisis financiero del proyecto se determina con base en los ingresos y
egresos del proyecto, para lo cual se elabora el Flujo de Caja, que nos muestra la
liquidez del proyecto durante el periodo ejecucion.

Para medir su rentabilidad calcularemos, entre otros indicadores, la tasa interna de
retorno del proyecto, que es la rentabilidad de los fondos que realmente se
encuentran invertidos en el proyecto. Esta rentabilidad serd atractiva
financieramente para el inversionista en la medida en que supere su tasa de
oportunidad.



“El Valor Presente Neto del proyecto equivale a una cifra relativa adicional a lo
gue se obtendra al haber invertido en las oportunidades convencionales” a una
tasa de oportunidad del inversionista. Este valor sera atractivo financieramente en
la medida que genere un beneficio adicional al que generan las oportunidades del
inversionista.

La Rentabilidad sobre la Inversion se mide con base en una utilidad prospectada
en relacion con la inversion (aporte de socios). Este valor sera atractivo
financieramente para el inversionista en la medida que supere la rentabilidad
esperada con base en la tasa de oportunidad para el periodo de ejecucion del
proyecto.

La aplicacién del modelo de evaluacion en la etapa de preliminares de la gerencia
de proyectos inmobiliarios es fundamental para desarrollar proyectos de manera
profesional, porque articula los elementos legales, técnicos, de mercado,
arquitectonicos y financieros indispensables para determinarar la viabilidad de un
proyecto.



8. RECOMENDACIONES

Para recopilar la informacion que requiere la etapa | Preliminar del proyecto, se
recomienda conformar un grupo de trabajo interdisciplinario, donde deben estar
presentes profesionales de Ingenieria Civil, Arquitectura, Derecho, Contabilidad,
Finanzas e Inmobiliarios.

En el aspecto legal se recomienda la asesoria de un abogado, con el objeto de
adelantar el estudio de titulos del predio, como el primer paso de la etapa |
Preliminares.

En los aspectos técnicos y arquitectonicos es fundamental la asesoria de un
equipo conformado por un Ingeniero Civil y un Arquitecto, teniendo en cuenta las
variables técnicas de disefio y estructuras que requiere todo proyecto inmobiliario.

En el aspecto de mercado es indispensable la asesoria de un agente inmobiliario
especializado y de reconocida trayectoria para enfocar el producto hacia las
necesidades exigidas por la demanda.

En el aspecto financiero es importante involucrar un equipo conformado por un
Financiero y un Contador para la oportuna recopilacion de la informacion requerida
con propositos contables, tributarios, financieros y econémicos.

Durante la etapa de ejecucion del proyecto, se debe consultar periodicamente el
Flujo de Caja para identificar las reales necesidades de efectivo, en funcion de
ingresos tan sensibles como los de las ventas, porque este modelo facilita la
posibilidad de anticiparnos a tomar decisiones para resolver los problemas de
capital de trabajo o de tesoreria que se requieren para preservar la liquidez del
proyecto y su rentabilidad.

Se recomienda para cualificar el riesgo que se encuentra implicito en todo
indicador de rentabilidad, hacer un analisis de escenarios (normativo, optimista y
pesimista) con el proposito de hacer una calificacion del riesgo inherente al
proyecto.

Se recomienda, en todas las decisiones financieras tener en cuenta los factores

no financieros, que pueden condicionar la ejecucion de un proyecto
financieramente viable.

46



BIBLIOGRAFIA

BAUTISTA BAQUERO, Miguel Angel. Gerencia de Proyectos de Construccion
Urbana.

BAUTISTA BAQUERO Miguel Angel. Gerencia de proyectos de construccion
inmobiliaria. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, 2007

BAUTISTA BAQUERO, Miguel Angel Diagramacion y edicion. Bogota, 1996.

CORDOBA PADILLA, Marcial. Formulacion y Evaluacion de Proyectos. Bogota:
ECOE, 2006.

GONZALEZ L., José Alonso. Lecciones Inmobiliarias. Medellin: Fondo Editorial
Universidad EAFIT, 1999.

IVORRA, José. Apuntes de Gerencia de Proyectos.

PROJECT MANAGEMENT INSTITUTE. Guia de los fundamentos de la Direccion
de Proyectos (Guia del PMBOK ). PMI Estandar 2004

PUYANA GARCIA, German. Control Integral de la Edificacion. 4 Ed. Bogota:
Biblioteca de la construccion Bhandar editores, 1991

RESOLUCION 0762 DE 1998.

SERRANO RODRIGUEZ, Javier. Matematicas financieras y evaluacion de
proyectos. Bogota: Ediciones Unidad Andes. Facultad de administracion. Alfa
Omega, 2004

TELLEZ LUNA, Miguel. Finanzas de la Construccion. 3 Ed. Santafé de Bogota:
Biblioteca de la construccion Bhandar editores, 2007

a7



ULTIMO SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS. Decreto 2090 de 1989.



ANEXOS

49



Anexo A. Tabla de areas

CONSTRUCCION VENTAS
DESCRIPCION CANTIDAD AREA |VALOR M2 COSTO VALOR AREA DIFERENCIA
AREA TOTAL DIRECTO CONSTRUCCION] TOTAL VR M2 VENTA | VALOR VENTA
SEMISOTANO

Parqueaderos (2,25*5 m)

Circulacién Vehicular

SUBTOTAL

PISO 1

Local Bancario (Area Util)

Local Bancario (Patio Posterior)

Hall de Acceso

Rampa acceso

SUBTOTAL

PISO 2

Oficina Tipo 1

Oficina Tipo 2

Oficina Tipo 3

Circulaciones

SUBTOTAL

PISO 3

Oficina Tipo 1

Oficina Tipo 2

Oficina Tipo 3

Circulaciones

SUBTOTAL

TOTAL
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Anexo B. Estructura de Costos

ETAPAS VALOR CAPITULO] % CAP. |VALOR ETAPA] % ETAP.
1. PRELIMINARES
1.1 Gerencla de preliminares
1.2 Est. de inf. legal, estudio de titulos, disponibilidad de servicios,
sol. de normatividad, analisis de merc., esq. bds. y prefactibilidad
$0
2. ESTUDIOS, DISENOS Y APROBACIONES.
2.1 Gerencia de estudios, disefios y aprobaciones
2.2 Asesoria contable y tributaria
2.3 Asesoria juridica
2.4 Asesoria financiera
25 Constitucion y legalizacion de sociedad
2.6 Legalizacién del lote
27 Valor del lote
2.8 Estudio de suelos
2.7 Levantamiento topogrdfico
2.8 Disefio arquitecténico
29 Disefo estructural
2.10 Diseno hidrdulico, sanitario y gas
2.11 Disefio eléctrico y comunicaciones
2.12 Presupuesto de obra y programacion
2.13 Presupuesto de efectivo
2.14 |Aprobaciones (planeacion, acueducto y electrificadora)
2.15 Reglamento de copropiedad
$0
3. PRE-VENTA
3.1 Gerencia de pre-venta
3.2 Asesoria contable y tributaria
3.3 Asesoria juridica
3.4 Asesoria financiera
3.5 Publicidad (Papeleria, Volantes, Folletos y CDs)
3.6 Pendon de plantas arquitecténicas
3.7 Pendon de fachada y localizacion
3.8 Presentacioén virtual
3.9 Valla publicitaria
3.10 |[Fiducia
3.11 |Promocién del proyecto
3.12 Pre-venta (30% de $21.500.000)
$0
2. CONSTRUCCION Y VENTA
4.1 Gerencia de construccion y venta
4.2 Asesoria contable y fributaria
4.3 Asesoria juridica
4.4 Asesoria financiera
4.6 Costos directos (materiales y mano de obra)
Administracion de la obra (residente, secretaria, almacenista y celador)
4.7
4.8 Interventoria
4.9 Ventas (30% de $21.500.000)
4.9 Tramites para aprobacion, intereses y avaluos.
4.10 Cuotas del credito
4.11 Seguros
4.12 Imprevistos
$Q
5. LIQU_IDACION Y PUESTA EN MARCHA
5.1 Gerencla de liquidacién y puesta en marcha
52 Asesoria contable y tributaria
53 Asesoria juridica
54 Asesoria financiera
55 Notariales y registro
5.6 Ventas (40% de $21.500.000)
55 Reparaciones post-venta
5.6 Utiidad
$o
TOTAL $o 100.00%)
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Anexo C. Modelo Estimado de ventas

1lI-PRE-VENTA IV-CONSTRUCCION Y VENTA V-LIQUIDACION

INMUEBLES VALORES 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL

Local Bancario -

Oficina 201 -

Oficina 202 -

Oficina 203 =

Oficina 204 -

Oficina 205 -

Oficina 206 =

Oficina 207 -

Oficina 301 -

Oficina 302 B

Oficina 303 -

Oficina 304 -

Oficina 305 =

Oficina 306 -

Oficina 307 -

Parqueadero 1 -

Parqueadero 2 -

Parqueadero 3 -

Parqueadero 4 -

Parqueadero 5 -

Parqueadero 6 -

Parqueadero 7 -

Parqueadero 8 -

Parqueadero 9 -

Parqueadero 10 -

Parqueadero 11 -

Parqueadero 12 -

Parqueadero 13 -

Parqueadero 14 -

Parqueadero 15 -

Parqueadero 16 -

Parqueadero 17 -

TOTAL INGRESOS - - - - - - - - - - -

Notas: 1. Condiciones para el Modelo estimado de Ventas asumimos el _ % para separacién del inmueble, dentro del % Cuota Inicial, y el saldo
del _ % ala entrega del inmueble.




Anexo D. Flujo de Caja

FECHA:JUNIO

2007

ACTIVIDADES

2-ESTUDIOS, DISENOS Y

1-PRELIMINARES APROBACIONES

3-PRE-VENTA

4 - CONSTRUCCION Y VENTA

5- LIQUIDACION
Y PUESTA EN
MARCHA

VALORES

MES

10

11

12

TOTAL

INGRESOS

-

APORTE SOCIOS

N

VENTAS

w

CREDITOS

TOTAL INGRESOS

EGRESOS

PRELIMIANRES

Gerencia de preliminares (5% de gerencia)

Preliminares

ESTUDIOS DISENOS Y APROBACIONES

Gerencia de est. dis. y aprob. (10% de gerencia)

Asesoria contable y tributaria

Asesoria juridica

Asesol

financiera

Constitucion y legalizacion de sociedad

Lote y legalizacion

Estudios y disehos

Aprobaciones

NRENNRRNEE
0 (@ N[O |h|w]N|=

Reglamento de copropiedad

PRE-VENTA

Gerencia de pre-venta (10% de gerencia)

financiera

dad, pendones, presentacién virtual y valla

Fiducia

Promocién del proyecto

elelelelelelele @
@N[O|O|A|WIN|=

Pre -venta (30% de $21.500.000)

CONSTRUCCION Y VENTA

Geren: de construccion y venta (60% de gerencia)

Asesoria contable y tributaruia

Asesoria juridica

Asesoria financiera

Costos directos (materiales y mano de obra)

Adminsitracion de obra

Interventoria

Ventas (30% de $21.500.000)

0@ N |0 [A)w[N]=

Tramites de aprobacion, intereses y avaluos.

Cuotas del credito

Seguros

NNNRRRRERAREE

Imprevistos

LIQUIDACION Y PUESTA EN MARCHA

Gerencia de liquid. y p. en mar. (15% de gerencia)

Asesoria contable y tributaruia

financiera

Ventas (40% de $21.500.000)

Notariales y registro

ARAARARE
N[O O A @ N [=

Reparciones post-venta

EGRESOS

SALDO

INGRESOS

EGRESOS

SALDO

Nota: El saldo de $ 725.221.000, corresponde a: Aporte de Socios $ 331.134.000,

Créditos $ 180.000.000 y Utilidad $ 214.087.000
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Anexo E. Escritura del Lote

REPUBLICA DE COLOMBIA
SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO

Notaria Quinta

DEL CIRCULO DE BUCARAMANGA

Dr. FERNANDO MENDOZA ARDILA

NOTARIO

Calle 34 No. 20-29
PBX: 6308181 Fax: 6523065
E-mail: notario@notaria5a.com
www.notaria5a.com

—2(A)  copiade la Escritura No. 416 dE D e FEBRERO de _1+995.
Naturaleza del acto VERTA
Otorgado por BANCO SUDAMERIS COLOMBIA

LUIS FELIPE MARTINEZ RODRIGUEZ

Oblo encontramos libertad en la verdad de nuestros actos
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. AB 00141849 -
B4TE6 4 Ry
MPC .- VENTA.-COD.EBO

DE: BANCO SUDAMERIS COLOMEIA

o A: LUIS FELIPE MARTINEZ

|
E s RODRIGUEZ !
—q

Mo.: 416 NUMERO : CUATROCIENTOS!
B DIECISELS 5
| En la® ciudad de Bucaramanga, Departamento de ;
| Santander, Republica de Colombia, a nueve (9) de - ! '

| Febrero de mil novecientos noventa y cinco ( 1,995) - - - -

ante mi, FERNANDO MENLO4A ARLILA Notarieo Wuinto e

del Circulo de Bucaramanga, comparecid: MARIA |

EUGENIA CAVANZO DE REYES, mayor de edad, de esta

vecindad, identificada con la cédula de ciudadania

[ L S S—

.
-

niamero 37.822.601 expedida en Bucaramanga, quien
Pt = -

5

s Y,
en este acto obra en nombre v representacion del

— o srrong

BANCO SUDAMERIS COLOMBIA, sucursal en Bucaramang

establecimiento Eancario legalmente constitu

con domicilio principal en Hogota, en su condicid&n

&
de Gerente de la citada sucursal, como lo acredita
o}

con el certificado de la Superintendencia Bancaﬁia”

TARIOTOUINTS.

H0TA

gque Se adjunta a este acto para su protocolizacién

iy

y dijo: s sssEsS=s=co oo Ess==—SSCoSSscrm=rm————mmm=

PRIMERO: Que transfiere a titulo de venta en favor i
- S
de LUIS FELIPE MARTINEZ RODRIGUEZ, mayor de edad,
de esta vecindad, de estado civil casado ¥ con aucie%

|
dad conyugal vipente - - identificado con la ceédula |
- |

de ciudadania namero 12.838.449 expedida Eqﬂl
Bucaramanga y libreta militar numero E-385174 del |
| Distrito militar namero 32, el derecho de dominio

o propiedad ¥ la posesion gque tiene sobre el

g
(fa=STh= 0

siguiente inmueble: Una casa de habitacidn de dos
' >
w
(2) pisos, edificada ubicada en la Carrera__gg
R e

ox
Veintinueve (29) niumero Cuarenta y Cinco Cuarenta Yw
ESTE PAPEL NO TIENE COSTO ALGUNO PARA EL USUARIO
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b Ocho (45-48) de Bucaramanga, sobre un lote o

solar de un Area aproximada de Cuatrocientos
iithiied e ot e it e ot OB

Quince metros cuadrados (41iS.00 M=), del Barrio

Sotomayor, Manzana numero Treinta vy siete (37),

que linda asi: POR EL NORTE,., en linea de Cuarenta

y 'cinco  punto treinta y seis metros (45.36 Mts)

con propiedades gque son o fueron de Pedro Gomez

Plata; POR_EL SUR, en

linea de - Cuarenta vy cinmco

punto treinta v seis metros (45.36 Mts) con

propiedades que son o fueron del sefor Benjamin

Serrano M, y su sedora Virginia Harker de Serranoj;

POR EL ORIENTE, en Nueve puntu_quince_mgtrns e I

Mts) con la Calle Sexta (ba.) hoy carrera

Veintinueve (29) del plano de la ciudad; POR EL

OCCIDENTE, en linea de Nueve punto gquince metros f

(9.195 Hts)m‘foq__prnpiedades antes de Rp?;edo ‘
Hermanos hoy dE-_EiQP§FD Serrano Pico.=Predio |
Nimero 01020094009000.---y Matricula Inmobiliaria
numero 300-0052.4655.=s====-===s-=====SS=S===S===S=2=S2S ;

SEGUNDO: Que el inmueble antgriormente descrito

fue adquirido por DACION EN FAGO gque le hizo la .

=

\

sociedad Inmuebles Pedro Magda Ltda., segun
*
Escritura Publica namero tres mil tres:ientos?

g

veintiseis (3.333Lmde tgtha cinco (5} ge qguato deg

mil novecientos noventa y cuatro (1.994) otorgada%

— )

en la Notaria @Quinta de Bucaramanga, reg{g;rada el

diecisiete (17) ibidem, y se halla libre

gravamen, pleito pendiente, embargo _judicial

condiciones resolutorias del dominio en general.=='

TERCERO: Que el pfg;iq_ qg esta venta es
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3
comprador a

satisfaccidn,

oy “ -
; X -?Qmwf © .- CUBRTO: Gue desde esta fecha
Pl [ i e R R B R S
i bﬁﬁ“ 4 - hate entrega real y material del

’, v tsimymaiin
: inmueble vendido con tcdas sus.

_ anexidades v servidumbres
_activa5 v pasivas que tenga legalmente
_cnnstituidas y gue en los casos previstos por la

Ley se obliga a su saneamiento y a responder de

cualquier gravamen o accian

contra el derechn de dominio gue

PREEENTE: LUIS FELIPE MARTINEZ

condiciones civiles

Ty2% MORENG PRACA '

real que {ggqltgj

£

.2 QUINTO(E)

NG A
CIRCULE B

LCARAMANGA

fie, PEDR

ya dichas, manifesto: Gue /

arepta la presente Escritura junto con Bl contra E_4L
b e ¢

de venta en ella contenido a

sL favor, que

. pagado el precio estipulado y que tiene recihliﬁ_ff
i

el inmueble a su entera satisfaccidn.s====

===z

Esta Escritura se extendid

en las hojas “dg_papekw

notarial numeros: 00141849/851 de

la serie AR ====

¥ tiene el siguiente comprobante legal:

CEKTIFICADO PREDIAL NUHEKO 0051828-—-LA SECRETARIA DEL TESORERD

HUNICIPAL DE BUC&RAHANGA ——CERTIFICA--~QUE BANCO SUDAMERIS CDIBH~

BIA. SE ENCUENTRA A PAZ Y SALVQ CO NEL TESORC MUNICIPAL POR CONCEP

Tﬁ DE IMPUESTO PREDIAL Y COMPLEMENTARIOS CORRESPONDIENTE AL SEGUN-

ﬂO SEMESTRE DE 1995 CON RELACION AL PREDIO NUMERO 010200940009000

K. 29 45-48 BR. SOTOMAYOR----AVALUO:$34.466.000.00~

[BUCARAMANGA, FEBRERO 08 DE 1995.

teida esta Escritura a los otorgantes y advertidos |

[de la formalidad del registro

dentro del terminag

legal, la aprobaron vy firman por ante mi, el




4

DERECHOS : $66.750.00 (Decreto 1572/94)

I S—

1
B \ '- e
“ ES FIEL SEGUNDA (2A) COPIA DE
% LAESCRITURAPIBRUICA =~ |
——NOMERO—I & pe Fecha_ S| Ebreg pe_19QT
REPRODUCINA MECANIGAMENTE DE SU ORIGINAL Y QUE
EXPIDOEN_2___ HOJAS UTILES CON DESTING A — - —t——]
IS O A0 .

| ooy e
Dr. PEDRO FELIPE HMOREND "HADA

NOTARIO QUINTO(E)
LIRCHULD BUCARAMANGA — —

R Ty >
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Anexo F. Certificado de Libertad y Tradicién

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BUCARAMANGA
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD DE
MATRICULA INMOBILIARIA

Nro Matricula: 300-52655
Pagina 1
Impreso el 11 de Agosto de 2006 s las 02:07:10 pan
Mo tiane validez sin la tirma del registrador en ia ultima pagina

CIRCULO REGISTRAL: 300 BUCARAMANGA DEPTO:SANTANDER MUNICIPIQ:BUCARAMANG A VEREDA:BUCARAMANGA
FECHA APERTURA: 11-12-1979 RADICACION: CON: HOJAS DE CERTIFICADO DE: 01-01-1979 COD CATASTRAL: 12094009

£sTabo DEL FoLio: ACTIVO COD CATASTRAL ANT:

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UNA CASA DE HABITACION DE DOS PISOS, EDIFICADA SOBRE UN LOTE O SOLAR DE UNA AREA APROXIMADA DE 415,00 METROS
CUADRADOS, BARRIO DE SOTOMAYOR, MANZANA NUMHIC 37, QUE LINDA: POR FL NORTE, EN LINEA DE 45.36 METROS CON
PROPIEDADES QUE SON O FUERON DE PEDRO GOMEZ PLATA; POR EL SUR, EN LINEA DE 45.36 METROS CON PROPIEDADNES QUE SON (
FUERON DEL SERNOR BEMJAMIN SERRANG M. ¥ SU SERORA VIRGINIA HARKER DE SERRANQ; POR FL ORIENTE, EN 9.15 METHOS CON
LA CALLE 6. HOY CARRERA 29 DEL PLANO DE LA CIUDAD; POR EL OCCIDENTE, EN LINEA DE 9.15 METROS CON PROPIEDADES ANTES
DE ROBLEND HERMANOS HOY DE ERNESTO SERRANO PICO. SEGUN ESCRITURA N. 3372 DE 10-11-92.NOTARIA 5. DE BUCARAMANG#
FRECIAL: 01020084003000

COMPLEMENT ACION:

DlilECElON DEL INMUEBLE Tlpo Predio; URBANO
1) CARRERA 29 ¥ 45-48

MATR\CULA ABIERTA CON BASE EN LA{& SIGUIENTE(s) MATRICULA(s)} {(En caso da Integracion y ulr\)s}

J\NOIACION Nro 01 Fecha: 01-02- 19 5 Hadlcamon

Doc: ESCRITUAA 69 del: 14-01-1956 NOTARIA 2. de BUCARAMANGA WVALOR ACTO: $ 35,000.00
ESPECIFICACION: 101 COMPRAVENTA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL AGTG U%-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: DUARTE-J: CRISANTO - 3
A: SANMIGUEL GARCIA ERNESTO

redOTACION: Nro 03 Fecha: 17 02 1972 i
Doc: ESCRITURA 486 del: 08-02-1972 NOTARIA
ESPECIFICACION 210 HIPOTECA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titul:
DE: SERRANG VALDIVIESO DE MARTIMEZ MAGD.
A: BANCO CENTRAL HIPOTECARIO

x

ANOTACION: Nra 04 Fu.ha 17-02-1972 Radicacion
Doc: ESCRITURA 486 del: 08-02-1972 NOTARIA 2. de BUCARAMANGA VALOR ACTO: §
ESPECIFICACION: 520 ANTICRESIS

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO [X-Titular de deracho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: SERRAND VALDIVIESO DI MARTINEZ MAGDALENA X

A: BANCO CENTHAL HIPOTECARIO
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BUCARAMANGA
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD DE
LA BILIARIA .
MATRICULA INMO Nro Matricula: 300-52655

Pagina 2

Impreso el 11 de  Agosto de 2006 a las 02:07:10 p.m
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina

ANOTACION: Nro 05 Fecha: 26-11-1981 Radicacion: 25566

Doe: ESCRITURA 1437 del: 20-11-1981 NOTARIA 5. de BUCARAMANGA VALOR ACTG: $ 972,000.00
ESPECIFICACION: 105 APORTE

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, |-Titular de dominio incompleto}
DE: SERRAND DE MARTINEZ MAGDALENA

A: INMUEBLES PEDROMAGDA LTDA. X

ANOTACION: Nro 06 Fecha: 16-08-1982 Radicacion:

Doe: RESOLUCION 2993 del: 16-08-1982 VALORIZACION de BUCARAMANMNGA VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: 380 INENAJENABILIDAD POR VAI ORIZACION

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incomplato)
A: SERRANO DE MARTINEZ MAGDALENA

ANOTACION: Nro 07 Fecha: 27-07-1983 Radicacion: 20249
‘oe: ESCRITURA 2243 del: 18-07-1983 NOTARIA 2, de BUCARAMANGA VALOR ACTO: §
- Se cancela la anotacion No, 3, 4,
ESPECIFICAGION: 6560 CANCELACION HIPOTECA, Y 840 CANCELACION ANTICRESIS
PERSONAS QUE INTERVIENEN ENEL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incemplato)
DE: BANCO CENTRAL HIPOTECARIQ
A: SERRANO VALDIVIESO DE MARTINEZ MAGDALENA

ANOTACION: Nro 08 Fecha: 18-01 1.9 3 Radicacion: 2012

Doc: OFICIO 106 del: 14-01-1993 VALORIZACION de BUCARAMANGA VALOR ACTO: $§
Se cancela la anotacion Noi6 R

ESPECIFCACION: 780 CANGELAGION VAL

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL A

A: INMUEBLES PEDRO MAGDA LTDA

ACION RES.2993/82 ¥-029/90

ANOTACION: Nro 09 Fecha: 1
Doc: ESCRITURA 3972 del: 10-1
ESPECIFICACION: 210 HIPOTEC
PERSONAS QUE INTERVIENEN, EN
DE: INMUEBLES PEDRO MAGDA LitdIT;

: BANCO SUDAMERIS COLOMBIA -

ANOTACION: Nro 10 Fecha: 13-04°1994 Rad
Doe: ESCRITURA 147 T delr 07:04-1994 N
ESPECIFICACION: 210 AMPLIACION HIPOTECA ESG
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTQ (X-Titular
DE: INMUEBLES PEDRO MAGDA LIMITADA
A: BANCO SUDAMERIS COLOMBIA

AALADRANCT O
38972 DEL 10-11-92 A SIN LIMITE DE CUANTIA
erecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
X

ANOTACION: Nro 11 Fecha: 04-08-1994 Radicacion: 1994-36694

Doc: OFICIO 2363 del: 25-07-1994 JUZGADO 2 CIVIL DEL CTO de BUCARAMANGA VALOR ACTO: $
ESPECIHCACION: 999 SIN INFORMACION EMBARGO COM ACCION MIXTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: BANCO MERCANTIL DF COLOMBIA

A: INMIUEBLES PEDRO MAGDA LTDA ’ X
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BUCARAMANGA
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD DE
MATRICULA INMOBILIARIA
Nro Matricula: 300-52655

Pagina 3

Impreso el 11 de  Agosto de 2006 a las 02:07:10 p.m
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima payina

ANOTACION: Nro 12 Fecha: 12-08 1994 Radicacion: 1994-38282

Doe: OFICIO 2613 del: 12-08-1994 JUZGADO 2 CIVIL DEL CTO. de BUCARAMANGA VALOR ACTO: 3
ESPECIFICACION: 999 SIN INFORMACION CANCELACION EMBARGO OFICIO 2363 DE 25-07-94.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Tiwlar de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incomplato)
DE: BANCO MERCANTIL DE COLOMBIA.

A: INMUEBLES PEDROMAGDA LTDA.

ANOTACION: Nro 13 Fecha: 17-08-1944 Radicacion: 1994-38704
Doe: ESCRITURA 3326 del: 05-08-1994 NOTARIA 5§ de BUCARAMANGA * VALOR ACTO: § 144,972,600.00
ESPECIFICACION: 104 DACION EM PAGO

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X Titular de derecho real de dominio, |-Titular de dominio incompleto)
"DE: INMUEELES PEDROMAGDA LIMITADA 890208561

A: BANCO SUDAMERIS COLOMEIA X

SOV SN~ LI I RS M S T e

{4 TACION: Nro 14 Fecha: 24-02-1995 Radicacion: 1995-8368
; Doc: ESCRITURA 416 del: 09-02-1995 NOTARIA 5 de BUCARAMANGA VALOR ACTO: $ 145,000,000.00
! ESPECIFICACION: 10T COMPRAVENTA',
| PERSONAS QUE INTERVIENEN EN' ‘EL ACTO {X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
t DE: BANCO SUDAMERIS CDLOMBIA. :
, A: MARTINEZ RODRIGUEZ LUIS FEI.. ¥

13838469 X

hNOIACION Nro 15 Fecha: 06-09-1995 Hiadlsactun. 1995-39800

Dou: ESCRITURA 3139 del: 0509 195]5 NDIARIA L} da BUCARAMANGA VALOR ACTO: §

ESPECIFICACION: 650 CANCI:LJ\LI{JN IIIPO
07-04-34

Ok, MARTINEZ RODRIGUEZ LIS FELIPE
A: BANCO COOPERATIVO DE CI’.‘.‘ILOMEI_

ANOTACIUN' Nré 17 Fecha: 18-10-1996 Radicac
Doc: RESOLUCION 001 del: 26-01-1996 VAL ORI
ESPECIFICACION: 380 INENAJENABILIDAD F?O_Fl
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {x
A: MARTINEZ RODRIGUEZ GILBERTO

AL de BUCARAMANGA VALOR ACTO: §

ANOTACION: Nro 18 Fecha: 01-02 1999 Radicacion: 1999-4181

Doc: OFICIO 225-722 del: 26-01-1999 JUZG.6..CIVIL DEL CTO. de BUCARAMANGA VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: 401 EMBARGO CON ACCION PERSONAL

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, 1-Titular de dominio incompleto)
DE: BANCO POPULAR
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BUCARAMANGA
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD DE
MATRICULA INMOBILIARIA
Nro Matricula: 300-52655

Pagina 4
Impreso el 11 de  Agosto de 2006 a las 02:07:10 p.m
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
A: MARTINEZ RODRIGUEZ LUIS FELIPE 13838469 X

ANOTACION: Nro 19 Fecha: 15-03-1999 Radicacion: 1999-12453

Doc: OFICIO 798-004100 del: 09-03-1999 JUZG.3.CIVIL DEL CTO. de BUCARAMANGA VALOR ACTO: $
Se cancela la anotacion No, 18,

ESPECIFICACION: 790 CANCELACION EMBARGOS CON ACCION PERSONAL POR MINISTERIO DE LEY

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

DE: BANCO POPULAR

A: MARTINEZ RODRIGUEZ LUIS FELIPE . 13838469

ANOTACION: Nro 20 Fecha: 15-03-1999 Radicacion: 1999-12453

Doc: OFICIO 798-004100 del: 09-03-1999 JUZG.3.CIVIL DEL CTO. de BUCARAMANGA VALOR ACTO: $

ESPECIFICACION: 402 EMBARGO CON ACCION REAL

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
* BANCOOP

= MARTINEZ RODRIGUEZ LUIS FELIPE 13838469 X

ANOTACION: Nro 21 Fecha: 05-08-261}2 Radicacion: 2002-30346

Doc: OFICIO 1380 del: 30-07-2002 JUZGADO CIVIL CTO ESPECIALIZADO de BUCARAMANGA VALOR ACTO: §
Se cancela la anotacion No, 20,

ESPECIFICACION: 0747 CANCELACION EMBARGO CON ACCION REAL POR MINISTERIO DE LA LEY (CANCELACION)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO.(X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incomplato)

DE: BANCOOP :

A: MARTINEZ RODRIGUEZ LUIS FELIPE

ANOTACION: Nro -22-Fechn:--05-03_—2002'.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL A
A: MARTINEZ RODRIGUEZ LUIS FELIPE

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *22°

El interesado debe comunicar al Nﬁi;traﬂor’ n;l qu
USUARIO: LIQUID11  Impreso por:LI'QI.lI__I_Z_H‘I
TURNO: 2006-161614

El Registrador Principal: EDGAR VILLAMIZAR BUENO

ESTAMOS MEJORANDO PARA USTED

63



Anexo G. Carta Catastral

.,nf

., e
)
45-01
-
T»
.23 3
[
X
@

7
|

=

o,




Anexo H. Solicitud de Demarcacion

.. CURADURIA URBANA DE BUCARAMANGA
Arq. Farid Numa Hernandez

El suscrito CURADOR URBANO DE BUCARAMANGA,
en uso de las facultades qué le confiere la Ley 388 de 1997, el Decreto No. 564 de 2006,
el Decreto 089 del 9 de junio de 2004 "Plan de Ordenamiento Territorial de Bucaramanga®, y de
acuerdo con la solicitud elevada por los propletarios, expide:

CONCEPTO DE NORMAS URBANISTICAS  N° U060382

NUMERO PREDIAL: 01-02-094-009 % [ ;
SOLIGITANTE: ADMINISTRADORA HOTELERA DANN LTDA

DIREGCION: GARRERA 29 45-48/53 BARRIO O URBA.NIZACION'
TIPO DE EDIFICACION ACTUAL: Lols ATO: 6
CONSTRUCCIONES VECINAS: 2 pizos C. Malarial, 2 pisos €. M I
CONSTRUIDOS PISOS ANTEJARDIN Vol—ﬁnl‘w SER\H\CIOHES
COSTADO Nortle sl = 5=B.40 MN=4.90 C. Malerial -
COSTADO Sur si g N=5; ueo - C. Material 3 e
. i
TRATAMIENTO: Renovacion Urbann Actividacd Multlplo TI PREDIO: Interno \ P A \\ 1 o'
f A
: P
ON) ¥ VOLUMETRIA By
FRENTE ICHO VIA CN..ZAIJA L. VER E DE } TE-U\R VOLADIZO
Por Carrern 29 EHQ 20 ls.m 00 ] 1.00
i [ r = :
AL'I‘IJRJ\ xlma plu e rents menor a 10.00 metros
AISL 8 ERIORL90 metros a todo lo ancho del pradio
lﬂmcr:' D ETO: 0.70 del area dal prodh
INDIC E|DE ‘9N UCCION NETO: 2.7 a 7.0 del ﬁma?al p(;dlo,
' Norte ¥ Orients Occidente
RET OCESOS Cra 20=0,30+4. DD i 0+4.00 -
IN ES TUDIO DE MICROZONIFICACION )
TIPO DE SUELQ! 3A Ifno abanico aluvial de Bucaramanga
) Zonlﬂw | ca Indicativa del Area Matrop de Bucaramanga, Ingaominas, Junic 2001. Ver copia anexa A
e/ ' OBSERVACIONES
B No enduracer las zohas verdes. Dejar al ancho de vias minimo exigido en Ia Norma Urbanistica.
m £l proyecto debe evilar las barreras arquitectdnicas de cardcler urbano dando cumplimiento a la Loy 361 de 1997,
I m  Usos C local, C zonal grupos 1 y 2, Comercio oficinas grupos 1 y 2, Comerclo hospedaje, Comaercio
i local, E y zonal z
m  LUsos | traaglich I y de interés social, Industia formadorn de bajo | y Misico
= Para usos ver copia anmm A
m  Daba disponar al interior del nrudlu de un cupo de parquao por cada 50 m* de comercio local, un cupo por cada 30 m* de Comercio mnal
4 grupo 1, un cupo por cada 40 m* de Comerclo zonal grupo 2, un cupe por cada 40 m? de oficinas grupo 1, un cupo por cada 60 m* do
. oficinas grupo 2, un cupo por cada 30 m* de Comerclo hospedaje, un cupo por cada 30 m* de Comercio rwnalhm un cupo por cada 150
il m* de equipamiento local y zbnal, y un eupo por eada 120 m?* de indusiria transformadora de bajo Impacto ambiental y fisico,
®m  Debe disponer al Interior del predio de dos CUDOG de parqueo por cada vivienda para residenies y de un cupo por cada 4 viviendas para
¥ visilantes. -
- m  El predio esta ubicado en una zona de de Urbana™; NO sa debe subdividir,
W Para proyectos multifamiliares en eslratos 5 y 6, el nimero de palquuadams sa puede raducir a la mitad, si el area construlda por unidad
¥ da vivienda es menor a 100.00 m™.
ik m  El andén sobie Ia (_,annra 28 tiene una ! del 4% en o norte-sur; Lo proyeciado debe ajustarse a esla pendiente para evilar
i e gradas y/lo en el esp iblics y o 1l
i m - El porlil vial de |a carrera 29 ostd wporlndu en el Oficio GDT 7252 del 31 de mayo de 2006, de la Oficina Asesora de Planeacidn
Municipal.
W Sobre la Camera 28 dabe lslmcodar ¥ l:HdBI' el actual 030 igidos y adicionalmanta 4.00 malros para
sy cumplir con el antejardin oelp a 12,00 melros del aje de In via, que as ol centru do Ia actual calzada.
™  Los proyectos urbanialicos y arquilectinicos para ul disefio deba dar cumplimienta al Capitulo 1| "L1 laes para Diseio™
de ta Resolucidén Mo, 173 dal 4 de marzo de 2002, emanada de la C.O.MB., y en la fase de construccidn al Gapitulo Il “Lineamientos
Ambientales para In Faso do Construccion” de 1a Resolucion 0173 ibidem.
5 = Legaimente se puede modificar esle conceplo, por una Lo dn orden Naclonal o uh Acusrdo Municipal que modifiqus al P.O.T.

FECHA EXPEDICION: 15 de Septiembre de 2006 VIGENTE HASTA: 15 de Septiembre de 2007
e R ** Algunas normas de interés general al respaldo ** A
S
Se expide en Bucaramanga, el 15 de Sepliem 06 K X S .
_URADURIA URBANA M’F‘
o \‘;:mmzm\ cﬂ(\)‘ﬁ.\‘:ﬁ \5&"1‘@%
i v ‘s.mn Hermnindez ‘&5‘:\\}'3-' @Q}&ﬁ
CURADOR URBANO DE BUCARAMANG we® gt
CARRERA 22 35-40 Oficina. 224 “EDIFICI 5. 6453221 - 6457758 Fax: 6452028

"Eficiencia con ad Humana"
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NORMAS DE INTERES GENERAL — P.O.T.

1. Toda o de . P o mixlo que desarrollen comarcio, sarvicios y vivienda que exceda de cinca (5)
pisos deberd ser dotado del servicio de ascensor. |
2. En loda adificacién qua debido a su magnllud se exija S0f O S0 Instatar mc para al de agua
debera existir un servicio o ol cual b u en vesiibulos principales pablicos,
¥y " de | . é A
3. En los soclores residenciales en los cuales s destine &l primer plso te para estach esle piso no sa contabilizard
como area para el calculo de los .
| 4. Todos los predios dentro de los sectores objeto de ‘esta dotar de al I‘ranln del prado en proporcion de
un arbol por cada cinco (5) metros de frente dol prbdlo En las diferentes Areas de Actividad a4 da tal e
no crean Interferencia con al trafico de una altura do 5 50 Il y‘ hgul las
i por la aul a Sobre las vias v In Be sogun lo las
il a cada una. En las Areas de A o y D las zonas verdes serdn

A tratadas como zona dura arborizada.
5. En predio esquinero, la rampa de al sdtano o sl debord sobre la via secundaria y al fondo del predio con
respecio a la via principal.

6. En ningin caso se permitira la ulllizacion de |a zona de aislamiento anterior como rampa de acceso, pudiendo ésia lener un ancho mau:ln\_-
equivalanta a un lercio (1/3) del frente total del predio con un ancho minimo de tres metros con cincuenta (3.50 Matros), El desarrolio de ia
rampa deberd inlciar al Intarior del do ¥ su i no podra sobrep del 18%. Articulo 547 del P.O.T.

7. Dentro de la volumetria permitida se contabilizaran todos y cada uno de los pisos del proyecto a excepcién de tanques de agua y punio fijo.

- Para los proyectos que d SUS al nivel de primer piso, asle no se contard para |a altura ni como drea construlda,

8. Enloa dios con lopografia inclinada la altura
nivel natural del larreno,

9. Todos los debaran plir con los alsh igidos segin el
sean paralelos a los bordes del predio, o cuando sean pamlalns pero con dife i 46 p
promedio ponderado, siempre y do: El punto sea de dos matros con cl ‘2 50 ), sin 1
de vista para el lateral y cuatro metros (4.00 M ) para al P 3 El ito entre frenles de edificaciones de un mismo conjunto
deberh ser de cinco metros (5.00 m) coma mini a palur dal El drea de aislamiento que estd siondo ocupada por |8
conslruccion se compense con las areas donde se asta mayor del exigido, de tal forma que el area lotal reaullanh
do la pliacion de los fos por p sea lguel ala xonnmmls de la aplicacion regular de la norma. En los predios ssquineros

sora de la e los de los . En ol de la da

un yecto ifico para .nstpmdloudablnjuularmmlodonloo L I.nu“ da control de

E de la A A . En todas las coronas de los laludes debe construirse zanjas de ik

de @er y eniregar las nguaa luvias al i en una hora paia una

recurrencia de minimo 20 anos. Se la Racional, debido a qun asla llane un lacior de seguridad mayor

que otros métodos. Dichas zanjas no deben anmim muy corc-a del borde de I corona del lalud para evitar m denmumbamiento. Se
daben zanjas [ dias en los cada cinco melros de diferencla de allura,

| 10. El Arua as area da. segin el A da al alendo dsta drea de (19.00 M®) por cada alcoba.

De rdo a lo lor, las are soran las Vivienda de una (1) alcoba - 16.00 m?, Vivienda
de dos (2) alcobas- 38, 00 m?, Vlvltnda de Irn {3) .nloobal 5? oo m*. Dentro de eslas tun minimas se incluyen todas y cada una de las
alcobas del proyecio. Estas dreas Aroas \de dos o mas viviendas como son los puntos fijos ¥ las
circulaciones comunales. | A

11. Todas las edificaci que g como fachas . con de bado que no requieran
mantenimiento,

12. Todas las da qul dabers il sus p de construcclon de modo que ss manlengan libres las dreas
dulonnlnnuas por los radios mi de o for o interlor da los andenes, segan lipo de vias que conformen la iIntersaccion. En

oslas es el a sa ﬂabcra plln!.llf al fondo de |a via de menor trafico.

13. En los Planes P , las N, E Y uso del espacio privado do primer pisd.

i con el clo do uso pu deberh plirse en su totalidad desde la primera etapa de desarrollo en\los casos an que se
permitan desarrollos por etapas.

14. Todos los predios deberan cumplir con la cucta minima de para y para segin el usa y el lipo
de Los para yo vi K en el interdor del paramento de
construccion del predio, pudiendo ser cublerios y/o descublerios.

15. Los estacionamientos deberan tener las siguientas dimensiones minimas: Ancho: Dos metros om dnouanta (2.50 M). Largo: Cinco metros
5. OOM} Cumdn pur mmnaa uu d'imm;bonss del predio, o par con el lotal de l:uwc
con por clenta (40%) ml ) tolal dll q

P segun el | COx P sa tomara en el punto madio del

i 6uanuo IDI I.Dﬂun del proyecio no
5 por

4 da un

dimansiones a6 4.00 Melros de lumo por 220 Metros e dnoo,

16. En todos los sectores objeto cl.e esta I 88 | ot con uso exclusivo de estaci i yio

cOmo 3 ¥

17. En ningun caso se p an ol area a ] yio byt otro tipo de

10. Los patlos que se raqw]ernn al interior usl predio para luz y L como lado manor un cualro (1/4) de la altura ds
Ia adificacidn con un minimeo de 3.50 melros sin servidumbre de visia ¥ 5 00 metros cuando exisla servidumbre de vista. En los patios por
los cuales se venilien o iluminen banos yo i ol lado podeh ser da 3 ?0 matros,

19, No 58 DD\:Ila canjear icu cupos de parqueo par dinero, el proy debe plir con la de cupos de parqueos al interior del Predia

I alo en ol articul 5689 del Acuerdu 034 de 2000.
20. L.n allura minkmia de m dob !or dc quince centimetros (15 cm.), la allura del un:llnai 8 igualara ala de ia m para los
constr y en las asq para La el

sardinel sera igual a ra pandlcrlh uc ia calzada. Se hara an o El de nivel entre la calzada y ol andén o
la zona verde vial se debe al de la

21. La pendiente longitudinal del andén deba ser igual a la de la calzada y deberd tener una f e hacia la en el rango
entre el 1 y el 5%. La superficie de los andenes deba ger afadas o

-] 22. Los proyecios mayores de 3 pisos y/o con #érea mayor de 2000 maum y.ro de mas de cinco deben fios de suelos.

Tiule H.1.1.2. del Dacreto 033 de 1098
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- Miscelanea, Tiendas de Videos, Papeleria, Libreria, Salén de Beﬂ

M

CURADURIA URBANA DE BUCARAMANGA
Arq. FARID NUMA HERNANDEZ

MULTIPLE TIPO 1

- RESIDENCIAL. Vivienda Tradicional, Vivienda de Inlerés Social

- COMERCIO LOCAL. Pertenecen los siguientes establecimientos comerclales Tf g
Panaderla (venta de pan), Pasleleria, Reposteria, Droguerias, Oplicas, F|' ﬁx
"

avanderias, Tintorerlas

locales, Sastreria, Modisteria, Cafeteria, Fuente de Soda, Fuen 1 venla de Alm s en horas
Diurnas, Heladeria, Remontadotas de Calzado, Rep lomésticos, Rep, 0:37,- Muebles,
Ferreterias en dreas hasla 40Mis2, Centros]c‘a';ss mumcac.‘én reparacién de as, Alquiler de
Veslidos.

COMERCIO ZON ertenecen los iguienl s( aﬁlj’ imientos comerciales: /yﬁscsiénea.
supermercad ﬂ%ﬁ ranero, exhibicion_ g~ fa de "automéviles y  mglacth ras ntallantas,
liagnas. ciones de servje de carros, apgf ﬁéﬂ naderfa, drogueria,
/‘a%y ropa, cafzado,-;fmﬂ imilares, mueb-'es, e{ folograficos, instrumental,
r S,

relojeria, adornos discos, M mcos almacenes de repueslos,
almacenes e.‘ec fuente 0 soda, cafelerias, asad j ran!es gimnasios, pizzerias, comidas rdpidas,
a.‘mfén/e tanremcs centros co B:i les.
los siguienles establemmienl Q‘K)nlalrantas diagnosticentros, estaciones de servicio y lavaderos de
carro:s la gjic 61pra de planeacion, en el lapso de los seis meses siguientes a la aprobacién del POT,
se__e entar su funcionamiento.

on areas superiores a 50 meltros cuadrados deberan ubicarse en la zona industrial.
/ taciones de servicio deberan eslar ubicadas a mas de 60 metros de muitifamiliares y establecimientos
dotacionales que presente concerlacion de poblacion.

COMERCIO ZONAL GRUPO 2. Perlenecen los siguientes establecimientos comerciales: Bares, Tabernas,
cafés, depdsilos, estancos, talleres de mecanica y latoneria, cenlros comerciales, discolecas, desayunaderos,
Venta de maquinaria pesada, venla mayorista de insumos para construccién, almacenes por departamentos y
bodegas de almacenamienlo. -1

P Y

* Las bodegas de almacenamienlo y las venlas de insumos para la construccion que funcionen en &reas
mayores a 4000 metros cuadrados se clasifican como comercio de cobertura metropolitana.

* Los Bares, Tabernas y Discotecas, no podran estar ubicados a menos de 80 metros de establecimienlos

con el uso dotacional (Educacion, Salud, Religioso y Defensa y Seguridad),

COMERCIO HOSPEDAJE. Pertenecen a esle grupo de comercio los siguientes establecimienlos: Hoteles,
hostales, residencias, hospedajes, pensiones, moleles

COMERCIO RECREATIVO. Pertenecen los siguientes establecimientos: Cines, teatros clubes sociales, casinos,
bingos, billares, clubes de bolo americano, clubes de bolo y tejo, juegos electrénicos permitidos, juegos de azar

Los casinos bingos, billares, clubes de bolo y tejo, juegos electronicos pennitidos y juegos de azar, no podrén
eslar ubicados a menos de 200 melros de establecimientos con el uso dotacional (Educacion, salud, religioso,

. defensa y seguridad).

" COMERCIO OFICINAS GRUPO 1. Pertenecen a esle grupo los siguientes establecimientos: Enfidades
. linancieras, consulados, inmobiliarias, mensajerlas y encomiendas, agencias de viajes, sedes de organizaciones

CARRERA 22 35-40 Oficina: 224 " EDIFICIO APOLO " Teléfonos: 6453221 - 8457758
" Eficiencia con Calidad Humana "
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.. clvicas y comunitarias, oficinas de profesiones individuales liberales.

* COMERCIO OFICINAS GRUPO 2. Perlenecen a este grupo los siguientes establecimientos: Oficinas de

.

HOO N

entidades administradoras de salud, agrupaciones de servicios profesionales, sedes de movimienlos

. DOTACIONAL LOCAL. Segun el servicio que prestan estos usos puedzn ser de los siguientes tipos:

Bienestar social. Guarderias, Salones comunales

Educacién. Jardines infantiles hasta 500 alumnos, Centros de educacion preescolar, basica y media hasta
500 alumnos, Centros de educacion especial

Cultura. Bibliotecas

Salud. Centros de salud del nivel 1 de atencion

Deporte. Campos deportivos mdlliples al aire libre

Religioso. Centros de culto y centros de formacion religiosa hasta 1000 personas

Administracién Pablica. Sedes de JAC y JAL

Defensa y seguridad. CAl

Servicios funerarios. Osarios dentro de iglesias o cenlros de culto

. DOTACIONAL ZONAL. Segun el servicio'que prestan estos usos pueden ser de los siguientes iipos:

Bienestar social. Centros de alencion a grupos vulnerables: a la familia, la mujer, la nifiez, la juventud, la
tercera edad

Educacion. Cenlros de educacion preescolar, basica y media entre 500 y 1500 alumnos, Centros de
educacion superior y no formal hasta 1500 alumnos

Cultura. Museos, centros culturales y artisticos, casa de la cultura, servicios luristicos, archivos

Salud. Centros de salud del segundo nivel

Deporte. Campos deportivos multipies al aire libre, coliseos y polideportivos de capacidad > 5000 personas
Religioso. Centros de culto y centros de educacion religiosa entre 1000 y 2500 personas

Administracion Publica. Sedes descentralizadas de atencion al piiblico, notarias, CIS

Abastecimiento de alimentos y consumo. Plazas de mercado

Defensa y seguridad. Comisarla de familia, veeduria, casa de justicia, juzgados municipales, tribunales,
Defensoria del pueblo

Transporte. Nodos de lransferencia del transporte

Servicios funerarios. Cementerios existentes, servicios de velacion.

INDUSTRIA DE BAJO IMPACTO AMBIENTAL Y FISICO. Presenta las siguientes caracleristicas:

Funcionan en lotes con area inferior a 500 m2.

El nimero de personas empleadas no es mayor a 24.

No requiere gran especializacion de las edificaciones ni del espacio plblico en el cual se ubican.

No produce altos decibeles de ruido, ni olores, ni efluentes contaminantgs.

No requiere servicios de infraestructura especiales adicionales a los previstos para una zona residencial,
Presentan bajo volumen de produccion. .

El abastecimiento de malerias primas y transporte de productos terminados 'se hace mediante vehiculos
pequefios o medianos que no requieren zonas especializadas para cargue y descargue ni vias de acceso de
gran magnitud.

Los usuarios acceden a pie por lo general y su permanencia en le establecimiento suele ser corta. Por lo
tanto no se advierten mayores exigencias de estacionamiento para vehiculos.

Tienen horarios laborales y de atencion al publico diurno, sin afluencia concentrada en horas, dias o
temporadas determinadas.

10. No requiere ni genera usos complementarios.
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:Correspnrwle a la zona mas wrbanizada de Bucaramanga (seclor no erosionado), ¢ incluye los barrios del Tejar, Diamante y
Provenza hasta el barrio E! Bosque

e drenaje es subparalelo v la zona esta asociada a una geoforma de origen aluvial due corresponde a un gran abanico, de baja
| pendiente sobre el cual se encuentra cimentada la ciudad de Bucaramanga. Esle sector se encuenira conformado por el
imiembro Limos Rojos (Qblr) de la formacion Bucaramanga.

Los suelos subsuperficiales corresponden a arenas gravo-arcillosas, cementadas por 6xidos de hierro sobre mantos gravosos y
Igo conglomeraticos; astos suelos presentan generalmente cohesiones y capacidades de soporte allos.

Caracteristicas geotécnicas

'Los suelos subsuperficiales corresponden a arepas gravo-arcillosas, cementadas por Oxidos de hierro sobre
. mantos gravosos y algo conglomeraticos; estos suelos presentan generalmente cohesiones y capacidades de
soporle altos. Como se comentd inigialmente, corresponde a la zona de donde se encuentra el mayor
. -asentamiento humano de la ciudad v por tanto, la zona donde se han realizado la mayoria de los estudios de
‘“suelos. En una primera etapa, se intentd oblener un par de perfiles lipicos del sector; a parlir del SPT y
- propiedades indices., destacandose los siguienles aspectos:

abecera

La humedad nalural presenta valores maximos de 30%, disminuyendo en profundidad
. En general la humedad natural es inferior el limite plastico.
El porcentaje de finos presenta amplia variabilidad.

El numero de golpe para los primeros 15 melros esta alrededor de los 50 golpes y tiende a incrementarse en .
profundidad.

ona Central

La humedad nalural es inferior en general al 30%, disminuyendo en pro!*undidad.
'+ Aligual que en el caso anterior la humedad nalural es inferior al limite plastico.
El porcentaje de finos presenta una amplia dispersion, variando entre 20 y 70%.

El numero de golpes presenta un comportamiento atin mas erratico que|el caso anterior.

A profundidades generalmente superiores a los 5 metros aparecen niveles fredlicos localizados por encima de
los mantos arcillosos o de finos del abanico de Bucaramanga. Estos niveles freaticos afloran en el pié de los
escarpes verticales, en el perimelro de la mesela, generando focos de grosion acelerada.

Esla zona no presenta limitaciones geotécnicas importanies, sin embargo, debe tenerse en cuenta que en
algunos sectores los niveles fredlicos se encuentran poco profundos y jalgunas areas han sido rellenadas con
suelos sueltos y basuras.

Observaciones Especiales )

Teniendo en cuenta que esta area esla siendo utilizada para la construccion de edificios en altura con sélanos
profundos, se recomienda establecer normas vy procedimienlos construclivos para el manejo de eslas
excavaciones. |

Se recomienda identificar areas de relleno con suelos sueltos o basuras v regular su ulilizacion para obras de
ingenieria.
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Anexo |. Avalio Comercial del Predio

AVALUO COMERCIAL
PREDIO URBANO
PUNTO 45
BUCARAMANGA - SANTANDER
15 DE AGOSTO DE 2006

Arquitecto- Perito Avaluador
JAIME PINILLA MEDINA
Registro Nacional de Avaluadores
No. 1841

Lonja de Propiedad Raiz de Santander

70



CONTENIDO

AVALUO COMERCIAL
1. SIGNIFICADO DEL AVALUO

Avaluar es determinar el valor comercial de un bien mediante el analisis de los
factores que intervienen en su conformacion en un momento determinado
teniendo en cuenta las circunstancias que lo afecten.

2. OBJETO DEL AVALUO

El presente avallio tiene como objeto determinar el valor comercial del inmueble
localizado en la carrera 29 #45-48 del perimetro urbano del Municipio de
Bucaramanga Departamento de Santander.

3. INFORMACION BASICA
3.1 SOLICITANTE DEL AVALUO

El presente avalio se hace a solicitud de la gerencia del Hotel Dann Carlton de
Bucaramanga, a cargo del Seiior Humberto Ulloa .

3.2 FECHA DE VISITA AL PREDIO
El predio fue visitado el dia 12 de Agosto de 2006.

3.3 FECHA DE ELABORACION DEL AVALUO
El presente avaluo fue elaborado el dia 15 Agosto de 2006

3.4 LOCALIZACION DEL PREDIO
El inmueble se encuentra localizado en la carrera 29 #45-48 barrio Sotomayor del
perimetro urbano del Municipio de Bucaramanga Departamento de Santander.

3.5 NOMBRE DEL PROPIETARIO

El propietario del inmueble es el sefior Luis Felipe Martinez Rodriguez , segun
Escritura Publica numero N. 416, con fecha 9 de Febrero de 1995 expedida en la
Notaria Quinta (5) del Circulo de Bucaramanga.

4. INFORMACION JURIDICA

4.1 ESCRITURA
Escritura 416

4.2 FECHA
9 de Febrero de 1995
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4.3 NOTARIA
Notaria Quinta ( 5) del Circulo de Bucaramanga

4.4 CLASE DE ACTO
Compraventa

4.5. MATRICULA INMOBILIARIA
No. 300-52655

4.6 CEDULA CATASTRAL
12094009

4.7 LINDEROS

POR EL NORTE: En linea de 45.36 metros con propiedades que son o fueron de
Pedro Gémez Plata; POR EL SUR: En linea de 45.36 metros con propiedades
que son o fueron del Sefor Benjamin Serrano M. y su Sefiora

Virginia Harker de Serrano.; POR EL ORIENTE: En 9.15 metros con la carrera 29.
POR EL OCCIDENTE: En linea de 9.15 metros con propiedades antes de
Robledo Hermanos, hoy de Ernesto Serrano Pico.

5. INFORMACION DEL SECTOR

5.1 UBICACION DEL SECTOR:

El sector se encuentra localizado en la zona Nororiental de la ciudad de
Bucaramanga, en la comuna XIlI correspondiente a Cabecera del llano, en el barrio
Sotomayor; A pocas cuadras del parque las palmas y el parque San pio, donde se
encuentran todos los servicios complementarios que soportan las necesidades del
inmueble (administrativos, financieros comerciales, religiosos y recreativos).

5.2 USO DEL SECTOR

Como sector de actividad Mdltiple Tipo 1 segun el plan de Ordenamiento territorial
de la ciudad de Bucaramanga, su uso es diverso conteniendo todos los servicios
complementarios que requiere el Municipio para su funcionamiento
(administrativos, financieros comerciales, religiosos y recreativos).

5.3 INFRAESTRUCTURA
Acueducto, energia, gas, alcantarillado, teléfono, vias vehiculares en asfalto y vias
peatonales.

5.4 SERVICIOS COMPLEMENTARIOS

Los servicios complementarios con los cuales cuenta el sector son muy completos
(religiosos, financieros, administrativos, recreativos, educativos y comerciales), por
la ubicacién del inmueble respecto a la ciudad de Bucaramanga.
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5.5 ESTADO DE CONSERVACION Y TENDENCIA

El estado de conservacién de la zona es muy bueno y su tendencia es a
mantenerse bien conservado, ya que el uso general del suelo es muy completo
(dotacional, industrial, comercial, residencial) y esta en la estratificacion social
mas alta (6), lo que exige mejor conservacion.

6. INFORMACION DEL PREDIO

6.1 UBICACION DEL PREDIO
El predio se encuentra localizado en la carrera 29 # 45-48, del Barrio Sotomayor.

6.2 VIAS DE ACCESO

Vias en asfalto, en buen estado que conectan con el resto de la ciudad.

El acceso directo es sobre la carrera 29 que es una avenida principal de muy
buena conectividad.

6.3 USO DEL PREDIO
Lote sin construccion, donde funciona un parqueadero publico.

6.4 AREA DEL PREDIO, CONFORMACION Y ESPECIFICACIONES.

El lote tiene un area aproximada de 415metros cuadrados, donde actualmente
funciona un parqueadero publico, encerrado con reja de hierro de media altura y
una caseta pequefia en ladrillo y teja de barro, que funciona como caja, el piso es
de tierra.

6.5 SERVICIOS
L os servicios con que cuenta el predio en mencion son acueducto, alcantarillado, gas,
energiay disponibilidad de servicio telefonico.

6.6 ESTADO DE CONSERVACION Y TENDENCIA
El predio no tiene construccion, por lo tanto no se puede determinar su estado de
conservacion y tendencia.

6.7 CONSIDERACIONES ESPECIALES AL PREDIO

El predio a pesar de estar ubicado en un sector privilegiado de la ciudad por contar
con todos los servicios complementarios necesarios y estar dentro de los usos de
suelo diversos, no cuenta con la posibilidad de tener un indice de construccion
adecuado, ya gue tiene limitaciones por parte de la norma urbana por tener menos
de 10 mt. de frente, lo que impide hacer algun tipo de construccién nueva, con
Sus respectivos parqueaderos, lo cual es indispensable, sobre todo en ese sector.
El lote por su conformacion frente-fondo es regular y permite su total utilizacion.
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7. BASES PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DEL PREDIO

Las bases para determinar el valor del predio estan soportadas en la visita
efectuada al sector y en la visita al predio que permiten determinar un valor
comercial teniendo en cuenta las determinantes encontradas en los documentos
anexos al presente avalio, ademas de aplicar la norma urbana y el plan de
ordenamiento territorial.

8. VALOR COMERCIAL DEL PREDIO

Terreno 415 M2 x 700.000 290.500.000
TOTAL 290.500.000

TOMESE UN VALOR COMERCIAL DE DOSCIENTOS NOVENTA MILLONES
DE PESOS MCTE ($290.000.000.), A LOS DIECISIETE (17) DIAS DEL MES DE
AGOSTO DE 2006.

JAIME PINILLA MEDINA

Arquitecto- Perito Avaluador

Registro Nacional de Avaluadores No. 1841
Lonja de Propiedad Raiz de Santander

9. REGISTRO FOTOGRAFICO

VISTA GENERAL
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FONDO LOTE
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10. DOCUMENTOS ANEXOS AL PRESENTE AVALUO.

Fotocopia de la Carta catastral urbana

Fotocopia del certificado de tradicion y libertad.

Fotocopia del certificado del Registro Nacional de Avaluadores.

Fotocopia de la constancia de afiliacibn a la Lonja de Propiedad Raiz de
Santander
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Anexo J. Modelo Estimado de ventas

lll-PRE-VENTA IV-CONSTRUCCION Y VENTA V-LIQUIDACION
INMUEBLES VALORES 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL
Local Bancario 573.000.000,00 57.300.000,00 34.380.000,00 34.380.000,00 34.380.000,00 34.380.000,00 34.380.000,00 343.800.000,00 573.000.000,00
Oficina 201 45.750.000,00 4.575.000,00 2.287.500,00 2.287.500,00 2.287.500,00 2.287.500,00 2.287.500,00 2.287.500,00 27.450.000,00 45.750.000,00
Oficina 202 81.000.000,00 8.100.000,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.432,00 48.600.000,00 81.000.000,00
Oficina 203 45.750.000,00 4.575.000,00 2.745.000,00 2.745.000,00 2.745.000,00 2.745.000,00 2.745.000,00 27.450.000,00 45.750.000,00
Oficina 204 39.750.000,00 3.975.000,00 2.981.250,00 2.981.250,00 2.981.250,00 2.981.250,00 23.850.000,00 39.750.000,00
Oficina 205 39.750.000,00 3.975.000,00 3.975.000,00 3.975.000,00 3.975.000,00 23.850.000,00 39.750.000,00
Oficina 206 39.750.000,00 3.975.000,00 5.962.500,00 5.962.500,00 23.850.000,00 39.750.000,00
Oficina 207 39.750.000,00 3.975.000,00 11.925.000,00 23.850.000,00 39.750.000,00
Oficina 301 45.750.000,00 4.575.000,00 2.287.500,00 2.287.500,00 2.287.500,00 2.287.500,00 2.287.500,00 2.287.500,00 27.450.000,00 45.750.000,00
Oficina 302 81.000.000,00 8.100.000,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.428,00 3.471.432,00 48.600.000,00 81.000.000,00
Oficina 303 45.750.000,00 4.575.000,00 2.745.000,00 2.745.000,00 2.745.000,00 2.745.000,00 2.745.000,00 27.450.000,00 45.750.000,00
Oficina 304 39.750.000,00 3.975.000,00 2.981.250,00 2.981.250,00 2.981.250,00 2.981.250,00 23.850.000,00 39.750.000,00
Oficina 305 39.750,000,00 3.975.000,00 3.975.000,00 3.975.000,00 3.975.000,00 23.850.000,00 39.750.000,00
Oficina 306 39.750.000,00 3.975.000,00 5.962.500,00 5.962.500,00 23.850.000,00 39.750.000,00
Oficina 307 39.750.000,00 3.975.000,00 11.925.000,00 23.850.000,00 39.750.000,00
Parqueadero 1 11.250.000,00 1.125.000,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.148,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 2 11.250.000,00 1.125.000,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.148,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 3 11.250.000,00 1.125.000,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.148,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 4 11.250.000,00 1.125.000,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.148,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 5 11.250.000,00 1.125.000,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.142,00 482.148,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 6 11.250.000,00 1.125.000,00 562.500,00 562.500,00 562.500,00 562.500,00 562.500,00 562.500,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 7 11.250.000,00 1.125.000,00 562.500,00 562.500,00 562.500,00 562.500,00 562.500,00 562.500,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 8 11.250.000,00 1.125.000,00 675.000,00 675.000,00 675.000,00 675.000,00 675.000,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 9 11.250.000,00 1.125.000,00 675.000,00 675.000,00 675.000,00 675.000,00 675.000,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 10 11.250.000,00 1.125.000,00 843.750,00 843.750,00 843.750,00 843.750,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 11 11.250.000,00 1.125.000,00 843.750,00 843.750,00 843.750,00 843.750,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 12 11.250.000,00 1.125.000,00 1.125.000,00 1.125.000,00 1.125.000,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 13 11.250.000,00 1.125.000,00 1.125.000,00 1.125.000,00 1.125.000,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 14 11.250.000,00 1.125.000,00 1.687.500,00 1.687.500,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 15 11.250.000,00 1.125.000,00 1.687.500,00 1.687.500,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 16 11.250.000,00 1.125.000,00 3.375.000,00 6.750.000,00 11.250.000,00
Parqueadero 17 11.250.000,00 1.125.000,00 3.375.000,00 6.750.000,00 11.250.000,00
TOTAL INGRESOS 1.427.250.000,00 21.825.000,00 20.753.566,00 83.753.566,00 66.473.566,00 74.123.566,00 84.323.566,00 99.623.566,00 120.023.604,00 856.350.000,00 1.427.250.000,00

Notas: 1. Para el Modelo estimado de Ventas asumimos el 10% para separacién del inmueble, dentro del 40% Cuota Inicial, y el saldo del 60% a la entrega del inmueble.
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Anexo K. Esquema Basico
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Anexo L. Tabla de areas

CONSTRUCCION VENTAS
DESCRIPCION CANTIDAD AREA [VALOR M2 COSTO VALOR AREA DIFERENCIA
AREA TOTAL DIRECTO CONSTRUCCION TOTAL VRM2 VENTA VALORVENTA
SEMISOTANO
Parqueaderos (2,25*5 m) 17 11,25 191,25 $ 400.000,00 $ 4.500.000,00 191,25] $1.000.000,00 $ 191.250.000,00
Circulacion Vehicular 156,878 $400.000,00 $ 62.751.200,00 156,878
SUBTOTAL 348,128 $ 67.251.200,00 348,128 $ 191.250.000,00 $123.998.800,00
PISO 1
Local Bancario (Area Util) 1 272 272 $ 600.000,00 $ 163.200.000,00 272 $ 2.000.000,00 $ 544.000.000,00
Local Bancario (Patio Posterior) 1 29 29 $ 500.000,00 $ 14.500.000,00 29 $ 1.000.000,00 $ 29.000.000,00
Hall de Acceso 46 $ 600.000,00 $ 27.600.000,00 46
Rampa acceso 36,8 $ 400.000,00 $ 14.720.000,00 36,8
SUBTOTAL 383,8 $220.020.000,00f 383,8 $573.000.000,00 $ 352.980.000,00
PISO 2
Oficina Tipo 1 1 54 54 $ 600.000,00 $ 32.400.000,00 54 $ 1.500.000,00 $81.000.000,00
Oficina Tipo 2 2 30,5 61 $ 600.000,00 $ 36.600.000,00 61 $ 1.500.000,00 $91.500.000,00
Oficina Tipo 3 26,5 106 $ 600.000,00 $ 63.600.000,00 106 $ 1.500.000,00 $ 159.000.000,00
Circulaciones 74,4 $ 600.000,00 $ 44.640.000,00 74,4
SUBTOTAL 295,4 $177.240.000,00] 295,44 $ 331.500.000,00 $ 154.260.000,00
PISO 3
Oficina Tipo 1 1 54 54 $ 600.000,00 $ 32.400.000,00 54 $ 1.500.000,00 $81.000.000,00
Oficina Tipo 2 2 30,5 61 $ 600.000,00 $ 36.600.000,00 61 $ 1.500.000,00 $91.500.000,00
Oficina Tipo 3 26,5 106 $ 600.000,00 $ 63.600.000,00 106 $ 1.500.000,00 $ 159.000.000,00
Circulaciones 74,4 $ 600.000,00 $44.640.000,00] 74,4
SUBTOTAL 295,4 $177.240.000,00]  295,4 $ 331.500.000,00 $ 154.260.000,00
TOTAL 1322,73 $641.751.200,00f 1322,73 $ 1.427.250.000,00 $ 785.498.800,00
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Anexo M. Estructura de Costos

ETAPAS VALOR ITEM % ITEM VALOR ETAPA % ETAP.
1. PRELIMINARES
1.1 Gerencla de preliminares $3.211.000 0,22%
1.2 Est. de inf. legal, estudio de titulos, disponibilidad de servicios, $ 1.500.000] 0.11%
sol. de normatividad, analisis de merc., esq. bds. y prefactibilidad
$ 4.711.000 0,33%
2. DISENOS, PROMOCION Y APROBACIONES.
2.1 Gerencla de estudlos, disefos y aprobaclones $6.423.000] $ 0,005
2.2 Asesoria contable y fributaria $1.500.000f $ 0,001
2.3 Asesoria juridica $750.000f $ 0,001
2.4 Asesoria financiera $1.500.000] $ 0,001
2.5 Constitucion y legalizacion de sociedad $3.500.000] $ 0,002
2.6 Legalizacién del lote $2.000.000] $ 0,001
2.7 Valor del lote $290.000.000f $ 0,203
2.8 Estudio de suelos $ 1.500.000] $ 0,001
2.7 Levantamiento topogrdfico $ 250.000 $ 0,000
2.8 Diseno arquitecténico $5.000.000] $ 0,004
2.9 Disefo estructural $3.000.000] $ 0,002
2.10 Diseno hidrdulico, sanitario y gas $2.000.000] $ 0,001
2.11 |Diseno eléctrico y comunicaciones $2.000.000f] $ 0,001
2.12  |Presupuesto de obray programacion $2.500.000f] $ 0,002
2.13  |Presupuesto de efectivo $500.000f $ 0,000
2.14 |Aprobaciones (planeacioén, acueducto y electrificadora) $3.000.000] $ 0,002
2.15 |Reglamento de copropiedad $1.000.000] $ 0,001
$ 326.423.000 $ 0,229
3, PRE-VENTA
3.1 Gerencla de pre-venta $ 6.423.000] 0,45%
3.2 Asesoria contable y tributaria $1.500.000 0,11%
3.3 Asesoria juridica $ 750.000 0,05%
3.4 Asesoria financiera $1.500.000 0,11%
35 Publicidad (Papeleria, Volantes, Folletos y CDs) $ 3.000.000 0,21%
3.6 Pendon de plantas arquitecténicas $ 500.000] 0,04%
3.7 Pendon de fachada y localizacién $ 500.000] 0,04%
3.8 Presentacién virtual $ 2.000.000] 0,14%
39 Valla publicitaria $ 1.000.000} 0,07%
3.10 |Fiducia $13.362.000]  0,94%
3.11 |Promocién del proyecto $ 5.000.000 0,35%
3.12 Pre-venta (30% de $21.500.000) $ 6.450.000) 0,45%
$ 41.985.000 2,94%
4. CONSTRUCCION Y VENTA
4.1 Gerencia de construccién y venta $ 38.535.000) 2,70%)
4.2 Asesoria contable y fributaria $ 2.500.000 0,18%)
4.3 Asesoria juridica $1.250.000 0,09%]
4.4 Asesoria financiera $2.500.000 0,18%]
45 Costos directos (materiales y mano de obra) $ 641.751.000) 44,96%]
4.6 Administracién de la obra (residente, secretaria, almacenista y celador) $ 31.000.000 2,17%]
47 Interventoria $ 18.000.000 1,26%
4.8 Ventas (30% de $21.500.000) $ 6.450.000 0,45%)
4.9 Gastos del credito ( Est. de titulos, avalio del lote, hipoteca y avances de obra) $ 5.750.000] 0,40%]
4.10 Intereses $ 3.159.000] 0,22%]
4.11 |[Seguros $ 5.000.000 0,35%]
4.12 Imprevistos $48.415.000 3,39%]
$804.310.000]  56,35%)
5. LIQUIDACION Y PUESTA EN MARCHA
5.1 Gerencia de liquidacién y puesta en marcha $9.634.000 0,68%]
5.2 Asesoria contable y tributaria $1.000.000] 0,07%)
53 Asesoria juridica $ 500.000] 0,04%)
5.4 Asesoria financiera $1.000.000 0,07%]
55 Notariales y registro $ 10.000.000f 0,70%)
5.6 Ventas (40% de $21.500.000) $ 8.600.000 0,60%)
5.5 Reparaciones post-venta $ 5.000.000] 0,35%]
5.6 Utilidad $ 214.087.000) 15,00%]
$ 249.821.000] 17,50%
TOTAL $ 1.427.250.000] 100%)
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Anexo N. Flujo de Caja

|-PRELIMINARES
ACTIVIDADES VALORES
1 2 | 3 |
INGRESOS
1 APORTE SOCIOS  |. PRELIMINARES 4.711.000,00
Il. DIS, PROM Y APROB 326.423.000,00
2 | VENTAS 1.427.250.000,00
3 | CREDITOS 135.000.000,00
TOTAL INGRESOS 1.893.384.000,00 - - -
EGRESOS
1 Preliminares
1.1 Gerencia de preliminares (5% de gerencia) 3.211.000,00 1.000.000,00 1.000.000,00 1.211.000,00
Preliminares 1.500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
4.711.000,00
2 DISENOS, PROMOCION Y APROBACIONES
2.1 Gerencia de est. dis. y aprob. (10% de gerencia) 6.423.000,00
2.2 Asesoria contable y tributaria 1.500.000,00
2.3 Asesoria juridica 750.000,00
2.4 Asesoria financiera 1.500.000,00
2.5 Constitucién y legalizacion de sociedad 3.500.000,00
2.6 Lote y legalizacién 292.000.000,00
2.7 Estudios y disefios 16.750.000,00
2.8 Aprobaciones 3.000.000,00
2.9 Reglamento de copropiedad 1.000.000,00
326.423.000,00
3 PRE-VENTA
3.1 Gerencia de pre-venta (10% de gerencia) 6.423.000,00
3.2 Asesoria contable y tributaruia 1.500.000,00
3.3 Asesoria juridica 750.000,00
3.4 Asesoria financiera 1.500.000,00
3.5 Publicidad, pendones, presentacion virtual y valla 7.000.000,00
3.6 Fiducia 13.362.000,00
3.7 Promocién del proyecto 5.000.000,00
3.8 Pre -venta (30% de $21.500.000) 6.450.000,00
41.985.000,00
4 CONSTRUCCION Y VENTA
4.1 Gerencia de construccion y venta (60% de gerencig 38.535.000,00
4.2 Asesoria contable y tributaruia 2.500.000,00
4.3 Asesoria juridica 1.250.000,00
4.4 Asesoria financiera 2.500.000,00
4.5 Costos directos (materiales y mano de obra) 641.751.000,00
4.6 Adminsitracién de obra 31.000.000,00
4.7 Interventoria 18.000.000,00
4.8 Ventas (30% de $21.500.000) 6.450.000,00
4.9 Gastos del credito 5.750.000,00
4.10 Intereses 3.159.000,00
4.11 Seguros 5.000.000,00
4.12 Imprevistos 48.415.000,00
4.13 Abonos a capital 135.000.000,00
939.310.000,00
5 LIQUIDACION Y PUESTA EN MARCHA
5.1 Gerencia de liquid. y p. en mar. (15% de gerencia) 9.634.000,00
5.2 Asesoria contable y tributaruia 1.000.000,00
5.3 Asesoria juridica 500.000,00
5.4 Asesoria financiera 1.000.000,00
5.5 Ventas (40% de $21.500.000) 8.600.000,00
5.6 Notariales y registro 10.000.000,00
5.7 Reparciones post-venta 5.000.000,00
35.734.000,00
EGRESOS 1.348.163.000,00 1.500.000,00 1.500.000,00 1.711.000,00
INGRESOS 1.893.384.000,00 - - -]
EGRESOS 1.348.163.000,00 1.500.000,00 1.500.000,00 1.711.000,00
DIFERENCIA ENTRE INGRESOS Y EGRESOS 545.221.000,00 -1.500.000,00 -1.500.000,00 -1.711.000,00 |
SALDO DE CAJA ACUMULADO -1.500.000,00 -3.000.000,00 -4.711.000,00 |
Nota: El saldo de $ 545.221.000, corresponde a: Aporte de Socios $ 331.134.000 y Utilidad $ 214.087.000
[INDICADORES FINANCIEROS
TASA INTERNA DE RETORNO (TIR) 3,4479%
VALOR PRESENTE NETO (VPN) $ 74.672.955,35 C—/—
TASA DE OPORTUNIDAD DEL INVERSIONISTA 2,00%
1 I 2 | 3 ]
FLUJO DE CAJA] -331.134.000 | -1.500.000 | -1.500.000 | -1.711.000 |
RENTABILIDAD 64,65%
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II-DISENIOS, PROMOCION Y APROBACIONES

ACTIVIDADES VALORES
MES
4 | 5 6 |
INGRESOS
1 APORTE SOCIOS __|. PRELIMINARES 4.711.000,00 4.711.000,00
Il. DIS, PROM Y APROB 326.423.000,00 306.750.000,00 7.250.000,00 12.423.000,00
2 | VENTAS 1.427.250.000,00
3 | CREDITOS 135.000.000,00
TOTAL INGRESOS 1.893.384.000,00 311.461.000,00 7.250.000,00 12.423.000,00
EGRESOS
1 Preliminares
1.1 Gerencia de preliminares (5% de gerencia) 3.211.000,00
1.2 Preliminares 1.500.000,00
4.711.000,00
2 DISENOS, PROMOCION Y APROBACIONES
2.1 Gerencia de est. dis. y aprob. (10% de gerencia) 6.423.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.423.000,00
2.2 Asesoria contable y tributaria 1.500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
2.3 Asesoria juridica 750.000,00 250.000,00 250.000,00 250.000,00
2.4 Asesoria financiera 1.500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
2.5 Constitucion y legalizacion de sociedad 3.500.000,00 3.500.000,00
2.6 Lote y legalizacién 292.000.000,00 292.000.000,00
2.7 Estudios y disefos 16.750.000,00 8.000.000,00 4.000.000,00 4.750.000,00
2.8 Aprobaciones 3.000.000,00 3.000.000,00
2.9 Reglamento de copropiedad 1.000.000,00 1.000.000,00
326.423.000,00
3 PRE-VENTA
3.1 Gerencia de pre-venta (10% de gerencia) 6.423.000,00
3.2 Asesoria contable y tributaruia 1.500.000,00
3.3 Asesoria juridica 750.000,00
3.4 Asesoria financiera 1.500.000,00
3.5 Publicidad, pendones, presentacién virtual y valla 7.000.000,00
3.6 Fiducia 13.362.000,00
3.7 Promocién del proyecto 5.000.000,00
3.8 Pre -venta (30% de $21.500.000) 6.450.000,00
41.985.000,00
4 CONSTRUCCION Y VENTA
4.1 Gerencia de construccion y venta (60% de gerencig 38.535.000,00
4.2 Asesoria contable y tributaruia 2.500.000,00
4.3 Asesoria juridica 1.250.000,00
4.4 Asesoria financiera 2.500.000,00
4.5 Costos directos (materiales y mano de obra) 641.751.000,00
4.6 Adminsitracién de obra 31.000.000,00
4.7 Interventoria 18.000.000,00
4.8 Ventas (30% de $21.500.000) 6.450.000,00
4.9 Gastos del credito 5.750.000,00
4.10 Intereses 3.159.000,00
4.11 Seguros 5.000.000,00
4.12 Imprevistos 48.415.000,00
4.13 Abonos a capital 135.000.000,00
939.310.000,00
5 LIQUIDACION Y PUESTA EN MARCHA
5.1 Gerencia de liquid. y p. en mar. (15% de gerencia) 9.634.000,00
5.2 Asesoria contable y tributaruia 1.000.000,00
5.3 Asesoria juridica 500.000,00
5.4 Asesoria financiera 1.000.000,00
5.5 Ventas (40% de $21.500.000) 8.600.000,00
5.6 Notariales y registro 10.000.000,00
5.7 Reparciones post-venta 5.000.000,00
35.734.000,00
EGRESOS 1.348.163.000,00 306.750.000,00 7.250.000,00 12.423.000,00
INGRESOS 1.893.384.000,00 311.461.000,00 7.250.000,00 12.423.000,00 |
EGRESOS 1.348.163.000,00 306.750.000,00 7.250.000,00 12.423.000,00
DIFERENCIA ENTRE INGRESOS Y EGRESOS 545.221.000,00 4.711.000,00 - -]
SALDO DE CAJA ACUMULADO - - |
Nota: El saldo de $ 545.221.000, corresponde a: Aporte de Socios $ 331.134.000 y Utilidad $ 214.087.000
[INDICADORES FINANCIEROS
TASA INTERNA DE RETORNO (TIR) 3,4479%
VALOR PRESENTE NETO (VPN) $ 74.672.955,35
TASA DE OPORTUNIDAD DEL INVERSIONISTA 2,00%
4 | 5 6 |
FLUJO DE CAJA] -331.134.000 | 4.711.000 | - |
RENTABILIDAD 64,65%




1II-PRE-VENTA

ACTIVIDADES VALORES
7 I 8 | 9 |
INGRESOS
1 APORTE SOCIOS  |. PRELIMINARES 4.711.000,00 | |
II. DIS, PROM Y APROB 326.423.000,00
2 VENTAS 1.427.250.000,00 21.825.000,00 20.753.566,00 83.753.566,00
3 CREDITOS 135.000.000,00
TOTAL INGRESOS 1.893.384.000,00 21.825.000,00 | 20.753.566,00 | 83.753.566,00
EGRESOS
Preliminares
1.1 Gerencia de preliminares (5% de gerencia) 3.211.000,00
1.2 Preliminares 1.500.000,00
4.711.000,00
2 DISENOS, PROMOCION Y APROBACIONES
2.1 Gerencia de est. dis. y aprob. (10% de gerencia) 6.423.000,00
2.2 Asesoria contable y tributaria 1.500.000,00
2.3 Asesoria juridica 750.000,00
2.4 Asesoria financiera 1.500.000,00
2.5 Constitucién y legalizacion de sociedad 3.500.000,00
2.6 Lote y legalizacién 292.000.000,00
2.7 Estudios y disefos 16.750.000,00
2.8 Aprobaciones 3.000.000,00
2.9 Reglamento de copropiedad 1.000.000,00
326.423.000,00
3 PRE-VENTA
3.1 Gerencia de pre-venta (10% de gerencia) 6.423.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.423.000,00
3.2 Asesoria contable y tributaruia 1.500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
3.3 Asesoria juridica 750.000,00 250.000,00 250.000,00 250.000,00
3.4 Asesoria financiera 1.500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
3.5 Publicidad, pendones, presentacion virtual y valla 7.000.000,00 7.000.000,00
3.6 Fiducia 13.362.000,00 1.484.666,00 1.484.666,00 1.484.666,00
3.7 Promocién del proyecto 5.000.000,00 1.665.000,00 1.665.000,00 1.670.000,00
3.8 Pre -venta (30% de $21.500.000) 6.450.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.450.000,00
41.985.000,00
4 CONSTRUCCION Y VENTA
4.1 Gerencia de construccion y venta (60% de gerencid 38.5635.000,00
4.2 Asesoria contable y tributaruia 2.500.000,00
4.3 Asesoria juridica 1.250.000,00
4.4 Asesoria financiera 2.500.000,00
4.5 Costos directos (materiales y mano de obra) 641.751.000,00
4.6 Adminsitracién de obra 31.000.000,00
4.7 Interventoria 18.000.000,00
4.8 Ventas (30% de $21.500.000) 6.450.000,00
4.9 Gastos del credito 5.750.000,00
4.10 Intereses 3.159.000,00
4.11 Seguros 5.000.000,00 5.000.000,00
4.12 Imprevistos 48.415.000,00
4.13 Abonos a capital 135.000.000,00
939.310.000,00
5 LIQUIDACION Y PUESTA EN MARCHA
5.1 Gerencia de liquid. y p. en mar. (15% de gerencia) 9.634.000,00
5.2 Asesoria contable y tributaruia 1.000.000,00
5.3 Asesoria juridica 500.000,00
5.4 Asesoria financiera 1.000.000,00
5.5 Ventas (40% de $21.500.000) 8.600.000,00
5.6 Notariales y registro 10.000.000,00
5.7 Reparciones post-venta 5.000.000,00
35.734.000,00
EGRESOS 1.348.163.000,00 15.399.666,00 8.399.666,00 14.277.666,00
INGRESOS 1.893.384.000,00 21.825.000,00 20.753.566,00 83.753.566,00
EGRESOS 1.348.163.000,00 15.399.666,00 8.399.666,00 14.277.666,00
DIFERENCIA ENTRE INGRESOS Y EGRESOS 545.221.000,00 6.425.334,00 12.353.900,00 69.475.900,00 |
SALDO DE CAJA ACUMULADO 6.425.334,00 18.779.234,00 88.255.134,00 |
Nota: El saldo de $ 545.221.000, corresponde a: Aporte de Socios $ 331.134.000 y Uﬁdod $214.087.000
[INDICADORES FINANCIEROS
TASA INTERNA DE RETORNO (TIR) 3,4479%
VALOR PRESENTE NETO (VPN) $ 74.672.955,35
TASA DE OPORTUNIDAD DEL INVERSIONISTA 2,00%
7 8 9
FLUJO DE CAJA| -331.134.000 | 6.425.334 | 12.353.900 | 69.475.900 |
RENTABILIDAD 64,65%
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IV - CONSTRUCCION Y VENTA

ACTIVIDADES VALORES
10 | 11 [ 12 | 13 | 14
INGRESOS
1 | APORTE SOCIOS  I. PRELIMINARES 4.711.000,00 | | | |
Il. DIS, PROM Y APROB 326.423.000,00
2 | VENTAS 1.427.250.000,00 66.473.566,00 74.123.566,00 84.323.566,00 99.623.566,00 120.023.604,00
3 | CREDITOS 135.000.000,00 45.000.000,00 | 45.000.000,00 | 45.000.000,00
TOTAL INGRESOS 1.893.384.000,00 66.473.566,00|  74.123.566,00 |  129.323.566,00 |  144.623.566,00 |  165.023.604,00
EGRESOS
1 F
1.1 Gerencia de preliminares (5% de gerencia) 3.211.000,00
1.2 Preliminares 1.500.000,00
4.711.000,00
2 DISENOS, PROMOCION Y APROBACIONES
2.1 Gerencia de est. dis. y aprob. (10% de gerencia) 6.423.000,00
2.2 Asesoria contable y tributaria 1.500.000,00
2.3 Asesoria juridica 750.000,00
2.4 Asesoria financiera 1.500.000,00
2.5 Constitucién y legalizacién de sociedad 3.500.000,00
2.6 Lote y legalizacién 292.000.000,00
2.7 Estudios y disenos 16.750.000,00
2.8 Aprobaciones 3.000.000,00
2.9 Reglamento de copropiedad 1.000.000,00
326.423.000,00
3 PRE-VENTA
3.1 Gerencia de pre-venta (10% de gerencia) 6.423.000,00
3.2 Asesoria contable y tributaruia 1.500.000,00
3.3 Asesoria juridica 750.000,00
3.4 Asesoria financiera 1.500.000,00
3.5 Publicidad, pendones, presentacion virtual y valla 7.000.000,00
3.6 Fiducia 13.362.000,00 1.484.666,00 1.484.666,00 1.484.666,00 1.484.666,00 1.484.666,00
3.7 Promocion del proyecto 5.000.000,00
3.8 Pre -venta (30% de $21.500.000) 6.450.000,00
41.985.000,00
4 CONSTRUCCION Y VENTA
4.1 Gerencia de construccion y venta (60% de gerencig 38.535.000,00 7.707.000,00 7.707.000,00 7.707.000,00 7.707.000,00 7.707.000,00
4.2 Asesoria contable y fributaruia 2.500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
4.3 Asesoria juridica 1.250.000,00 250.000,00 250.000,00 250.000,00 250.000,00 250.000,00
4.4 Asesoria financiera 2.500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
4.5 Costos directos (materiales y mano de obra) 641.751.000,00 124.350.200,00 45.000.000,00 96.262.650,00 105.262.650,00 142.525.300,00
4.6 Adminsitracion de obra 31.000.000,00 6.200.000,00 6.200.000,00 6.200.000,00 6.200.000,00
4.7 Interventoria 18.000.000,00 3.000.000,00 3.000.000,00 3.000.000,00 3.000.000,00 3.000.000,00
4.8 Ventas (30% de $21.500.000) 6.450.000,00 1.000.000,00 1.100.000,00 1.200.000,00 1.300.000,00 1.850.000,00
4.9 Gastos del credito §.750.000,00 750.000,00 3.000.000,00 500.000,00 700.000,00 800.000,00
4.10 | Infereses 3.159.000,00
4.11 Seguros 5.000.000,00
4.12__| Imprevistos 48.415.000,00 10.000.000,00 10.000.000,00 10.000.000,00 10.000.000,00 8.415.000,00
4.13 | Abonos a capital 135.000.000,00
939.310.000,00
5 LIQUIDACION Y PUESTA EN MARCHA
5.1 Gerencia de liquid. y p. en mar. (15% de gerencia) 9.634.000,00
5.2 Asesoria contable y tributaruia 1.000.000,00
5.3 Asesoria juridica 500.000,00
5.4 Asesoria financiera 1.000.000,00
5.5 Ventas (40% de $21.500.000) 8.600.000,00
5.6 Notariales y registro 10.000.000,00
5.7 Reparciones post-venta 5.000.000,00
35.734.000,00
EGRESOS 1.348.163.000,00 149.541.866,00 |  78.741.666,00 127.604.316,00 136.904.316,00 173.231.966,00
INGRESOS 1.893.384.000,00 66.473.566,00 |  74.123.566,00 129.323.566,00 144.623.566,00 165.023.604,00
EGRESOS 1.348.163.000,00 149.541.866,00 |  78.741.666,00 127.604.316,00 136.904.316,00 173.231.966,00
DIFERENCIA ENTRE INGRESOS Y EGRESOS 545.221.000,00 -83.068.300,00 -4.618.100,00 1.719.250,00 7.719.250,00 -8.208.362,00
SALDO DE CAJA ACUMULADO 5.186.834,00 568.734,00 2.287.984,00 10.007.234,00 1.798.872,00
Nota: El saldo de $ 545.221.000, corresponde a: Aporte de Socios $ 331.134.000 y Utilidad $ 214.087.000
INDICADORES FINANCIEROS
TASA INTERNA DE RETORNO (TIR) 3,4479%
VALOR PRESENTE NETO (VPN) $ 74.672.955,35
TASA DE OPORTUNIDAD DEL INVERSIONISTA 2,00%
10 | 1 [ 12 [ 13 [ 14 |
FLUJO DE CAJA[ -331.134.000 | -83.068.300 | -4.618.100 | 1.719.250 ] 7.719.250 ] -8.208.362 |
RENTABILIDAD 64,65%
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V- LIQUIDACION Y PUESTA EN MARCHA

ACTIVIDADES VALORES
15 16 TOTAL
INGRESOS
1 APORTE SOCIOS  |. PRELIMINARES 4.711.000,00 4.711.000,00
Il. DIS, PROM Y APROB 326.423.000,00 326.423.000,00
2 VENTAS 1.427.250.000,00 856.350.000,00 1.427.250.000,00
3 | CREDITOS 135.000.000,00 135.000.000,00
TOTAL INGRESOS 1.893.384.000,00 856.350.000,00 1.893.384.000,00
EGRESOS
Preliminares
1.1 Gerencia de preliminares (5% de gerencia) 3.211.000,00 3.211.000,00
1.2 Preliminares 1.500.000,00 1.500.000,00
4.711.000,00 4.711.000,00
2 DISENOS, PROMOCION Y APROBACIONES
2.1 Gerencia de est. dis. y aprob. (10% de gerencia) 6.423.000,00 6.423.000,00
2.2 Asesoria contable y tributaria 1.500.000,00 1.500.000,00
2.3 Asesoria juridica 750.000,00 750.000,00
24 Asesoria financiera 1.500.000,00 1.500.000,00
2.5 Constitucion y legalizacion de sociedad 3.500.000,00 3.500.000,00
2.6 Lote y legalizacion 292.000.000,00 292.000.000,00
2.7 Estudios y disefos 16.750.000,00 16.750.000,00
2.8 Aprobaciones 3.000.000,00 3.000.000,00
2.9 Reglamento de copropiedad 1.000.000,00 1.000.000,00
326.423.000,00 326.423.000,00
3 PRE-VENTA
3.1 Gerencia de pre-venta (10% de gerenciq) 6.423.000,00 6.423.000,00
3.2 Asesoria contable y tributaruia 1.500.000,00 1.500.000,00
3.3 Asesoria juridica 750.000,00 750.000,00
3.4 Asesoria financiera 1.500.000,00 1.500.000,00
3.5 Publicidad, pendones, presentacion virtual y valla 7.000.000,00 7.000.000,00
3.6 Fiducia 13.362.000,00 1.484.672,00 13.362.000,00
3.7 Promocién del proyecto 5.000.000,00 5.000.000,00
3.8 Pre -venta (30% de $21.500.000) 6.450.000,00 6.450.000,00
41.985.000,00 41.985.000,00
4 CONSTRUCCION Y VENTA
4.1 Gerencia de construccion y venta (60% de gerencig 38.535.000,00 38.535.000,00
4.2 Asesoria contable y tributaruia 2.500.000,00 2.500.000,00
4.3 Asesoria juridica 1.250.000,00 1.250.000,00
4.4 Asesoria financiera 2.500.000,00 2.500.000,00
4.5 Costos directos (materiales y mano de obra) 641.751.000,00 128.350.200,00 641.751.000,00
4.6 Adminsitracién de obra 31.000.000,00 6.200.000,00 31.000.000,00
4.7 Interventoria 18.000.000,00 3.000.000,00 18.000.000,00
4.8 Ventas (30% de $21.500.000) 6.450.000,00 6.450.000,00
4.9 Gastos del credito 5.750.000,00 5.750.000,00
4.10 Intereses 3.159.000,00 3.159.000,00 3.159.000,00
411 Seguros 5.000.000,00 5.000.000,00
4.12 | Imprevistos 48.415.000,00 48.415.000,00
4.13 Abonos a capital 135.000.000,00 135.000.000,00 135.000.000,00
939.310.000,00 939.310.000,00
5 LIQUIDACION Y PUESTA EN MARCHA
5.1 Gerencia de liquid. y p. en mar. (15% de gerencia) 9.634.000,00 4.817.000,00 4.817.000,00 9.634.000,00
5.2 Asesoria contable y tributaruia 1.000.000,00 500.000,00 500.000,00 1.000.000,00
5.3 Asesoria juridica 500.000,00 250.000,00 250.000,00 500.000,00
5.4 Asesoria financiera 1.000.000,00 500.000,00 500.000,00 1.000.000,00
5.5 Ventas (40% de $21.500.000) 8.600.000,00 4.300.000,00 4.300.000,00 8.600.000,00
5.6 Notariales y registro 10.000.000,00 10.000.000,00 10.000.000,00
5.7 Reparciones post-venta 5.000.000,00 2.500.000,00 2.500.000,00 5.000.000,00

35.734.000,00

35.734.000,00

EGRESOS

1.348.163.000,00

300.060.872,00

12.867.000,00

1.348.163.000,00

INGRESOS

1.893.384.000,00

856.350.000,00

EGRESOS

1.348.163.000,00

300.060.872,00

12.867.000,00

DIFERENCIA ENTRE INGRESOS Y EGRESOS

545.221.000,00 |

556.289.128,00

-12.867.000,00

SALDO DE CAJA ACUMULADO

558.088.000,00

545.221.000,00

Nota: El saldo de $ 545.221.000, corresponde a: Aporte de Socios $ 331.134.000 y Utilidad $ 214.087.000

[INDICADORES FINANCIEROS

TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)
VALOR PRESENTE NETO (VPN)

TASA DE OPORTUNIDAD DEL INVERSIONISTA

3,4479%
$ 74.672.955,35

2,00%
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