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OBIJETIVO

Desarrollar un esquema de gestion asociada del suelo que garantice la equitativa distribucion
de las cargas y beneficios entre los agentes participantes en una Unidad de Actuacidn Urbanis-
tica (UAU), aplicado a un proyecto urbanistico e inmobiliario especifico de renovacién urbana
en el eje ambiental de la Avenida Jiménez.

B Eje Ambiental de la Avenida Jiménez a la altura de la Real Academia de la Lengua
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JUSTIFICACION

Después de la adopcion del Plan de Ordenamiento Territorial, inicia la fase de ejecucion me-
diante la aplicacion de los instrumentos de gestidn urbanistica establecidos en la Ley de De-
sarrollo Territorial (Ley 388 de 1997). Por un lado, se encuentran los Planes Parciales, que son
instrumentos que permiten precisar el planeamiento y, por otro, las Unidades de Actuacion
Urbanistica, que facilitan la gestidn para la ejecucién, mediante la generacién de suelo para
hacer realidad el proyecto urbanistico e inmobiliario.

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial, dentro de la politica de competitividad se estable-
ce para el centro que los proyectos de renovacidon urbana con inversion publica se orientaran
a atraer inversion privada para consolidar el centro de la ciudad de Bogotd como centro de la
red regional de ciudades. Asi mismo, para consolidar las centralidades a través de operaciones
estratégicas. En el centro se promueve la densificacion y las actuaciones urbanisticas en areas
con tratamiento de renovacién urbana.

Las manzanas ubicadas en el costado norte y oriental de la Avenida Jiménez poseen el tra-
tamiento de renovacidon urbana, aspecto que brinda una oportunidad inmobiliaria para el
desarrollo de proyectos detonantes. Dichos proyectos deben incorporar la aplicaciéon de los
instrumentos de gestion contenidos en la Ley de Desarrollo Territorial, para garantizar la equi-
distribucion de las cargas y beneficios al interior de la Unidad de Actuacién Urbanistica (prin-
cipio de igualdad).
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A. SIMULACION URBANISTICA Y FINANCIERA DEL PROYECTO INMOBILIARIO:
COMPLEJO CENTRO COMERCIAL Y VIVIENDA FRENTE A LA UNIVERSIDAD DE LOS ANDES

Supuestos bdsicos para el desarrollo de la operacion inmobiliaria

Los supuestos basicos estan dirigidos a establecer:

La seleccidn del area a intervenir.

El sistema de gestién del proyecto, en aspectos como la identificacidon de los agentes involu-
crados, el escenario de gestion urbanistica y el escenario de gestion financiera.

La simulaciéon y modelacion técnica y financiera para el desarrollo de la operacién inmobiliaria.
El modelo de equidistribucién de bienes antes y después de la operacion inmobiliaria. (repar-
to equitativo de cargas y beneficios).

Seleccion del area a intervenir

El area que se selecciond para el desarrollo del ejercicio responde a criterios urbanisticos.
Es decir, se realizd un reconocimiento riguroso de las dreas cercanas al Centro Histérico y se
identificd una manzana que por su localizacién en el contexto urbano es estratégica y cuenta,
ademas, con tratamiento de renovacion urbana. El drea de intervencion se encuentra ubicada
en la carrera 22 con Avenida Jiménez.

Los aspectos urbanisticos tenidos en consideracidn en la seleccién de la manzana para formu-
lar la propuesta de intervencion debian cumplir con las siguientes consideraciones:

Aspectos urbanisticos tenidos en consideracidn
para la seleccidn del drea a intervenir

1 Que la manzana estuviera contenida en el tra-
tamiento de renovacién urbana.

2 Que existieran inmuebles en estado de dete-
rioro fisico y funcional, que justifiquen su de-
molicion.

Que por su localizacién estratégica pudiera im-

3 pactar de manera positiva el mercado inmobi-
liario sobre la Avenida Jiménez y el centro de
la ciudad.




ESCENARIOS

Agentes involucrados en la operacién inmobiliaria

Entre los agentes identificados se encuentran los propietarios del suelo, los inversionistas o
empresarios interesados en el proyecto, las entidades financieras, de fiducia y empresas e
instituciones del Distrito.

Escenario de gestidn urbanistica (escenario con renuentes)

En este escenario se simula que hay propietarios renuentes para adelantar la operacién inmo-
biliaria. Esto obliga a la conformaciéon de una Unidad de Actuacion Urbanistica (UAU). En este
caso se hace imprescindible la realizacidon de una UAU para obligar a los propietarios renuen-
tes a hacerse participes del proyecto o a vender sus predios mediante avalio comercial (en
este Ultimo caso se aplica el instrumento de enajenacion voluntaria descrito en la Ley 388 de
1997). Si los propietarios contindan renuentes, el promotor debera conseguir el dinero para
comprar los predios a través de la banca o mediante un inversionista privado.

Para el caso del proyecto, se simula que los propietarios originales acceden al negocio y se
hacen socios del proyecto, aportando el valor de sus predios en especie.

Cuando todos los propietarios se encuentren de acuerdo, y se haya alcanzado una negocia-
cién, se puede constituir la entidad gestora y se procede a adelantar la operacién inmobiliaria.
Es necesario y recomendable que para estas operaciones el promotor promueva reuniones
con algun tiempo de antelacion con los propietarios del suelo y los motive explicandoles la
naturaleza, los objetivos, los beneficios urbanisticos y econdmicos que el proyecto les pue-
de generar. De esta manera, se podra realizar un reconocimiento del terreno o tantear las
expectativas de los propietarios del suelo, haciendo un estimativo de la cantidad de agentes
interesados y de agentes renuentes.



ESCENARIOS

Es conveniente que el promotor realice la gestién paralelamente con los propietarios del suelo y con la Administracién
Pulblica (Empresa de Renovacidn Urbana) para la conformacién de la UAU, instrumento que obligara a los propietarios
renuentes a hacerse participes del proyecto inmobiliario o a vender sus bienes inmuebles.

Escenario de gestidn financiera (derechos y responsabilidades)
La gestion financiera esta dirigida a obtener los recursos econdmicos necesarios para apalancar el proyecto inmobilia-
rio. En este sentido, existen unos derechos y obligaciones para cada uno de los agentes involucrados.

El promotor inmobiliario realiza todas las actividades de gestion del proyecto, desde el planteamiento del negocio, la
gestion, la promocidn y control, hasta la ejecucion y liquidacién de la misma a través de la entidad gestora.

El promotor, mediante poder que le confiere la entidad gestora como socio y gerente del proyecto, se encarga de ob-
tener los recursos financieros a través de la banca para apalancar el proyecto inmobiliario. El promotor se hara cargo
de la cotizacidn, contratacidn y control de los servicios profesionales que exige la operacidon inmobiliaria (Empresa de
construccion, empresa de interventoria, fiducia, empresa de marketing y ventas y consultores juridicos).

Los propietarios del suelo, por ser quienes aportan el suelo para la operacién, se hacen socios mayoritarios del pro-
yecto. Ellos hacen parte de la junta de socios de la entidad gestora y podran nombrar o contratar un revisor fiscal para
garantizar el adecuado proceso del proyecto.

Al finalizar la operacién inmobiliaria, la entidad gestora le debera entregar al promotor inmobiliario el porcentaje de
utilidades convenido con los propietarios del suelo.




ESCENARIOS |

Los inversionistas privados entran como socios capitalistas en el desarrollo de la operacién inmobiliaria, por lo que se
les reconoce su aporte en dinero sobre un porcentaje de las utilidades resultantes del negocio.

La Empresa de Renovacion Urbana es una empresa comercial e industrial del Estado creada para facilitar y agilizar
la gestidn del suelo y los tramites requeridos para el desarrollo de proyectos localizados en areas con tratamiento de
renovacion urbana. En este sentido, la Empresa de Renovacién Urbana es necesaria en el caso de existir renuentes que
no quieran asociarse al desarrollo del proyecto inmobiliario. El porcentaje de participacion de la Empresa de Renova-
cion Urbana debe ser pactado con la entidad gestora del proyecto, puesto que la gestion de trdmites ante las entidades
publicas y la gestion del suelo tienen un valor que debe ser incorporado en el proyecto.

Organigrama administrativo: el promotor se encarga de la promocidn, gestion y gerencia del proyecto mediante poder
otorgado por la entidad gestora. Los servicios de construccion, marketing y asesoria juridica se contratan a través del
promotor con empresas especializadas en cada uno de los ramos correspondientes. La entidad gestora se crea con
el fin de ejecutar la operacién inmobiliaria a través del promotor gestor del proyecto, quien hace parte de la junta de
socios mediante porcentaje acordado con los propietarios del suelo en el dia de la constitucion de la entidad gestora.

. . —— Empresa de Interventoria
Propietarios de Suelo

+ Representante Legal o Empresa Constructora
Promotor inmobiliario Gerente del Proyecto
+

Inversionistas

— Asesores Juridicos

— Fiducia

Entidad Gestora Area — Empresa Marketing
administrativa




ESCENARIOS

Simulacion urbanistica y financiera del proyecto inmobiliario

Para ilustrar de manera conveniente la formulacion del proyecto urbanistico Complejo centro comercial y vivienda
frente a la Universidad de Los Andes, se modela un escenario urbanistico y financiero sobre la base del cumplimiento
del Plan de Ordenamiento Territorial (Decreto 190 de 2004) y el desarrollo de los instrumentos de gestidon del suelo
establecidos en la Ley de Desarrollo Territorial (Ley 388 de 1997).

El escenario urbanistico y financiero esta encaminado a establecer mediante plan parcial los lineamientos normativos
para determinar aspectos como: los aprovechamientos en el uso del suelo, la edificabilidad (indices de ocupacién y de
construccion), la dotacion de espacio publico y la configuracion predial. El escenario ideal es desarrollar todos los es-
tudios técnicos necesarios para el desarrollo del proyecto. Debe desarrollarse el estudio de titulos, el avalio comercial
que determinara el precio de referencia de los bienes inmuebles antes del mayor aprovechamiento y un estudio de
mercado, que determinara y dimensionara las necesidades del proyecto inmobiliario.

Por otro lado, estd la simulacion urbanistica y financiera, técnica mediante la cual se modelan y balancean los escena-
rios de ocupacion del predio. Por un lado, desde el punto de vista del aprovechamiento urbanistico de los inmuebles y,
por el otro, los costos y rentabilidad de la intervencion, para definir de esta forma el esquema de ocupacién del predio,
el esquema financiero y los sistemas de gestidn a ser empleados, de forma tal que den viabilidad al proyecto de plan
parcial que se plantea. Es asi como se puede plantear una norma viable, enlazando las bases de la actuacion urbanis-
tica, los derechos y responsabilidades de los agentes involucrados, enfocandolos siempre en un esquema de gestion
mixta que permita el logro de los objetivos comunes del proyecto.

Estos son: mejorar las condiciones urbanisticas, incrementar el uso en el aprovechamiento del suelo, incrementar la
disponibilidad de espacio publico, mejorar la imagen urbana mediante un proyecto arquitectonico coherente con las
necesidades urbanas actuales, incrementar la rentabilidad econémica de los agentes involucrados directamente en el
proyecto y mejorar la competitividad de la ciudad mediante la actualizacion de la estructura urbana.




LINEAMIENTOS

Lineamientos generales para la propuesta urbanistica

Se propone un proyecto inmobiliario con unos lineamientos generales de norma para el desarrollo de un plan parcial
mediante la conformacién y ejecucion de una Unidad de Actuacion Urbanistica. Se plantea el desarrollo del proyecto a
través de la gestion asociada de propietarios del suelo y mediante la aplicacion del instrumento de integracion inmo-
biliaria.

El desarrollo del proyecto se encuentra enmarcado en la Ley 388 de 1997, porque cumple con los principios de la pre-
valencia del interés general sobre el particular y la distribucién equitativa de las cargas y beneficios resultantes de la
operacién urbanistica e inmobiliaria. Las cargas estan referidas principalmente a la actualizacién de la infraestructura
de redes de servicios publicos y a una mayor dotacién de espacio publico, las cuales deberdn ser asumidas por los
propietarios del suelo. Los beneficios se contemplan como las utilidades del proyecto inmobiliario después del pago de
impuestos y de la plusvalia.

El valor comercial de los predios beneficiados por la operacidon es un estimado. Para conocer el valor comercial real de
dichos predios se requiere contratar avaliios comerciales, preferiblemente con las lonjas reconocidas de la ciudad. Los
datos que arrojen dichos avallos seran la base para determinar los aportes de cada uno de los agentes participantes
en el desarrollo de la operacion urbanistica e inmobiliaria. El estudio de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota establece
que el valor del suelo en la Avenida Jiménez en el tramo correspondiente entre las carreras 42 y 92 se encontraba en el
afio 2005 en $ 730.000. Dicho valor tiende a disminuir en Las Aguas, en el costado oriental de la Avenida Jiménez. Alli
se estimo el valor del suelo en S 650.000. Dicho valor puede ser inclusive menor, de todas maneras, el ejercicio parte
sobre esta base. La plusvalia se calcula mediante el método residual deductivo después de realizar la prefactibilidad ur-
banistica y financiera del proyecto. Dicho calculo es un dato aproximado, que refleja el mayor valor del suelo o plusvalor
después de incrementar la edificabilidad.



LOCALIZACION

Localizacion del proyecto

[ |
La manzana en que se propone la intervencion inmobiliaria mediante la figura de plan parcial
tiene en la actualidad un total de 30 predios, con un indice de ocupacion de 0,64, es decir, las
densidades existentes son un potencial que facilita el desarrollo de proyectos de renovacion
urbana. En la manzana del proyecto de renovacion urbana no se encontré ningin inmueble de
conservacion, previa revision en campo de las edificaciones con sus respectivas direcciones.
Dicha informacidn se cruzé con la contenida en el Decreto 606 de 2001, por medio del cual se
adoptd el inventario de algunos bienes de interés cultural y se definié la reglamentacion de
los mismos.
Proyecto “Complejo
Parque de ® Centro Comercial y
Los Periodistas Vivienda frente a la
Parque Santander Universidad de los
Andes.
Propuesta de la
DPGU de la Camara
de Comercio de
Bogota.
Proyecto “Centro
Cultural de Espafia” y
vivienda (Manzana 5).
Unjversidad de
Plazoleta y lod Andes
Universidad del =
Rosario

Hotel
Continental
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SITUACION ACTUAL !

Resumen general del proyecto

El valor del suelo

El valor del suelo se constituye en el proyecto inmobiliario como el aporte de los propietarios del suelo. Para el ejercicio, a los bienes
inmuebles se le imputd un valor total por metro cuadrado de $650.000. El suelo se estimé en $400.000 el valor del metro cuadra-
do. A la construccidn se le imputd un valor de $250.000 el metro cuadrado teniendo en cuenta que son edificaciones que se han
depreciado en el tiempo.

Sin embargo, se reitera que es necesario realizar un avaltio comercial de los predios beneficiados para conocer el valor real estimado
de los bienes inmuebles.

Area del lote
El drea atil del lote es de 13.320 m?. El porcentaje de area ocupada es 64%, que en area corresponde a 8.499 m?2. El drea de cons-
truccidn actual es de 18.868 m? que representa un indice de construccién de 1,42.

Datos Generales

No. de predios 30
Areanetademanzana  15263m?
Areattll e e |

AreaOcupada s |
. Areaconstruida o .....188e8m’ |
..... Indice de construccién propuesto 142

indice de ocupacién 0.64

Numero de pisos promedio 2 pisos




| P RO P U ESTA Propuesta de aprovechamiento urbanistico - ’Tl_L‘—H

Para promover el uso mas intensivo del suelo - incrementando los indices de construccidn y
mejorando la calidad y la disponibilidad del espacio publico -, se plantea una ocupacién en
primer piso del 60% del lote englobado y un indice de construccién de 4,40.

Datos Generales

Area neta de manzana 15.263 m?

Numero de pisos vivienda




/" PROGRAMA

Programa general del proyecto

El proyecto que se plantea contiene una plataforma comercial bajo las dos torres de vivienda

gue a su vez se complementa con un Centro Comercial. La idea del proyecto es poder generar

nuevas actividades. Por un lado, para suplir las necesidades de los habitantes de la zona, que

requieren servicios y ofertas comerciales de escala local y zonal, y por otro, para atraer nueva

poblacidn residente y visitante.

Vista del proyecto propuesto por la Direcciéon de Proyectos y Gestidn
Urbana (DPGU) de la Cdmara de Comercio de Bogotd. Ademas se si-
mula el proyecto de la manzana 5 propuesto por la Empresa de Reno-
vacion Urbana del Distrito.

Usos y areas propuestos

UAU Plataforma comercial y vivienda

Uso del suelo

Descripcion

Area Construida (m?)

Area Util (m?)

Parqueaderos

m Total vivienda

Sétano (90%)

(Torrely 2)




[ P RO P U ESTA Programa general del proyecto n ’TI_I-l_H

Espacio Publico

1. Parqueaderos

2. Plaza atrios publicos
3. Patios de acceso

4. Recorridos interiores

Esquema general
5. Edificio resisdencial
6. Centro comercial




PROGRAMACION o

Precio inicial del metro cuadrado de construccion y precio inicial del me-

UAU Plataforma comercial y vivienda
tro cuadrado de ventas

En concordancia con la simulacién realizada, el precio inicial del metro ., ., ., N
cuadrado de costos directos de construccidon se contempld en $632.779 Duracion promocion y gestion del proyecto 2 a 3 Afos

(incluyendo sétano) y el precio inicial del metro cuadrado de ventas de

Preventas 8 meses
apartamentos, seglin sondeo en algunos proyectos en el Centro de @ Cil- «orrrrrrrr e
dad, se establece en $1.550.000 y de comercio en $ 4.000.000. Inicio obras de construccion Agosto de 2009

Finalizacién Obra Marzo de 2011

Vivienda para estrato medio
El desarrollo de la operacidn que se expresa presenta buenas condiciones Duracion de la obra 20 meses
en la disponibilidad de espacio publico, homogeneidad urbanistica y una =777 e

proyeccién de las funciones urbanas, cuyo resultado le apunta a los estra- ImCIOde ventasEnerode2009 __________
tos 3,4y 5, puesto que en las zonas vecinas predomina el estrato 4. Finalizacidn ventas Septiembre de 2010
Programacién del proyecto Duracidn operacién de ventas 21 meses

Se debe hacer una promocidn y gestion del proyecto, que en el mejor de Fin de operacién de ventas Marzo de 2011

los casos puede durar de dos a tres afios. Por tal motivo, €l Promotor IN-
mobiliario o gestor inmobiliario (Empresa de Renovacién Urbana) debe Area promedio de locales 100 m?

explicar los beneficios econdmicos que el proyecto les va a generar, para =TT i
motivar a los propietarios del suelo a participar en el proyecto.

Oferta promedio anual 22.478 m?




COSTOS PROYECTO

B Dimensionamiento de areas y ventas

Las consideraciones que se tuvieron en cuenta para el desarrollo del proyecto inmobiliario se encuentran referidas a
las simulaciones urbanisticas y financieras realizadas para encontrar un éptimo en los aprovechamientos. La segunda
consideracion es el estrato socioeconédmico que permite manejar diversidad de areas desde 50 m? hasta 90 m? en
vivienda. Para el comercio, se manejan dreas desde 50 m? hasta 500, 1.000 m? o 5.000 m?, segun las necesidades del
almacén ancla que se interese en el proyecto inmobiliario. Ademads se propone la realizacién de dos cinemas y plazoleta
de comidas.

El drea promedio contemplado en la simulacion técnica y financiera es de 70 m? para vivienda y de 100 m? para comer-
cio.

Costos del proyecto

B Las bases de cdlculo para el desarrollo del proyecto inmobiliario son:

Area total construida: 57.944 m?
Area total construida incluyendo sétano: 72.330 m?
Costo directo inicial promedio: $632.779 S/m?.
Costo directo promedio del proyecto: $727.791 $/m? (Incluye incremento en costos)
Incremento costo directo: 15% en los 20 meses[1]
Distribucion de la inversion: El total de costos directos se distribuy6 en
foma de campana durante todo el periodo de construccion.
Periodo de Construccion: 20 meses|[2]

[1] El incremento esperado de costos directos por aumento de precios de materiales y mano de obra se estimé tenien-
do en cuenta las estadisticas que Camacol publica al respecto.
[2] Con base en resultados del flujo de caja del proyecto inmobiliario




COSTOS PROYECTO

Honorarios
Los honorarios de disefio se calcularon sobre el 30% de las tarifas oficiales de las respectivas sociedades profesionales.

Gastos de administracién
En los gastos de administracion se tienen en cuenta los avaluos, la pdliza de estabilidad, el impuesto de industria y comercio, impre-

vistos, licencia de construccidn y gastos notariales.

Costos financieros

Se estimaron a una correccion monetaria del 4,50% anual aplicado a la UVR del mes, teniendo en cuenta las condiciones estable-
cidas por las corporaciones de ahorro y vivienda. Adicionalmente, para la ejecucién de los nuevos desarrollos inmobiliarios se es-
timaron las siguientes fuentes de financiacidon: recursos de ventas en preventas y recursos de un crédito con una entidad bancaria.

Fuentes, montos de financiacidn, utilidad y rentabilidad esperadas

El crédito que hacen las corporaciones a los constructores se estima sobre el 70% del valor total de la construccién, y con un plazo
de 18 meses para amortizar y pagar los intereses. En esta operacién inmobiliaria se requiere un crédito de $44.800.000.000, de los
cuales se subrogan con la corporacién $45.030.400.951. La correccidn estimada de la operacion es de $230.400.951. Los intereses
son de $415.173.744. Los intereses del préstamo se deben ir pagando por trimestre vencido. Entonces, el costo financiero resulta
de restar la subrogacién del crédito con los desembolsos o crédito de la corporacion y al resultado se le suman los intereses asi:
$45.030.400.951 - $44.800.000.000 = $230.400.951 + $415.173.744 = 645.574.695

Los costos totales del proyecto mas suelo son de: $77.455.362.982



COSTOS PROYECTO

Relacién de egresos, costos y gastos del proyecto inmobiliario

UAU Plataforma comercial y vivienda

Precio aproximado de lote $10.045.146.915
© Costo directo m? de construccién $727.791
© Costototal m? de construccion ~ $1.070.865
© Costos directos de construccion ~ $52.640.914.412
© Costos indirectos de construccion $6.070.540.284
© Subtotal gastos de administracion $5.033.483.442

Subtotal gastos de venta $3665277929

Periodo de construccion 20 meses




VENTAS PROYECTO

Relacién de ingresos por ventas del proyecto inmobiliario

e El valor del metro cuadrado inicial de venta para
comercio es $ 4.000.000.

e El valor del metro cuadrado inicial de venta para
vivienda es S 1.550.000.

UAU Plataforma comercial y vivienda

Area vendible “Plataforma Comercial” 8.991 m?
~ Valor m? uso comercial (90 Un. de 100 m? promedio) ~~ $4.042.813
""" Valor m? uso residencial (485 Un. de 70 m? promedio) ~ $1.667.933
""" Valor garajes vendibles unidad (575 Unidades) ~ $6.000.000
© Ingresos por ventas locales comerciales $ 36.350.000.000
_IngresosporventasTorrel . $27.980834000

Ingresos por ventas Torre 2 $ 28.673.848.350
* Garajes Vendibles $3.450.000.000

m Total de Ingresos por Ventas $96.454.682.350




DATOS FINANCIEROS |=

Datos financieros segun flujo de caja del proyecto inmobiliario

El proyecto es viable urbanisticamente y econdmicamente. La rentabilidad es mucho mayor
que la de otras oportunidades de inversién como los CDT, puesto que los rendimientos de
estos en el mejor de los casos no superan el 9%.

UAU Plataforma comercial y vivienda

Costo total del proyecto (Egresos) S 77.455.362.982
""" Valor del proyecto (Ingresos) ~~ $96.454.682.350
""" Desembolso (Préstamo Financiero) ~ $44.800.000.000
""" Intereses base para UVR (4,50% mes vencido +12%)  $415.173.744
""" Correccion monetaria (Subrogacion - Desembolsos) ~ $ 230.400.951
Tt ot rancirs (s v S 45574588
m Utilidad proyectada $18.999.319.368
= Utilidades / Ventas 19.70%
""" Incidencia del lote en el Proyecto (RIALFA) ~ 10,41%
""" Valor Presente Neto (VPN) ~ $14.298.705.755




B. METODOLOGIA PARA REALIZAR EL REPARTO EQUITATIVO DE LAS CARGAS
Y BENEFICIOS, APLICADO AL PROYECTO DE RENOVACION URBANA

Modelo de equidistribucion de bienes antes y después de la operacion inmobiliaria y utilidades resultantes

Vista del proyecto de renovacion urbana en la manzana 5 (Empresa de Renovacién Urbana).

METODOLOGIA

Para el célculo de distribucién de bienes o aportes entre agentes involucrados se retoma el caso japonés, que a través del sistema de
conversion de derechos[1] ha encontrado un modelo que garantiza el principio de igualdad y por consiguiente la equitativa distribu-
cién de las cargas y beneficios entre los agentes involucrados en la Unidad de Actuacidn Urbanistica. En el caso colombiano se trata
de la aplicacion del instrumento de integracion inmobiliaria y reajuste de terrenos, puesto que se proyecta una nueva configuracion
predial. Es importante hacer un calculo de prefactibilidad sobre el futuro costo del proyecto, pues a partir de esa informacion se
construye el modelo de equidistribucion. Los datos resultantes de los cuadros son el producto de aplicar las siguientes operaciones:




"= METODOLOGIA

Calculo del valor del metro cuadrado de techo construido.

El valor del metro cuadrado de techo construido es el resultado de la suma del valor del lote englobado con el valor del proyecto
inmobiliario. El resultado se divide entre el total del area reconstruida. Este valor integra el total de costos asumidos por los propie-
tarios e inversionistas y lo divide por el total del area del proyecto inmobiliario, para obtener un valor por metro cuadrado que sirve
como referencia para las operaciones que se adelantan a continuacion.

Valor total del lote englobado: $10.045.146.915
Costo del proyecto inmobiliario (costos totales): $67.410.216.067
Area del proyecto inmobiliario: 72.330 m?
Valor m? de techo construido: $1.070.865

Ejemplo: Valor m? de techo: Area del proyecto inmobiliario = $1 .070.865

[1] La conversidn de derechos significa hacer ajustes de los derechos sobre los terrenos y edificios de la zona sujeta al proyecto, para
convertir en la superficie de piso dentro del nuevo proyecto inmobiliario. Véase el capitulo “Estudio de caso japonés”, en la tesis
de grado Modelo de aprovechamiento del suelo urbano para proyectos de renovacion densificacion, de la Maestria en Planeacion
Urbana y Regional con énfasis en Desarrollo Inmobiliario (Pontificia Universidad Javeriana), del arquitecto, Juan Alfredo Ria Rodri-
guez, 2002.




METODOLOGIA , o

Area y valor de lote y de construccion correspondiente en el nuevo desarrollo para cada propietario

Valor total Porcentaje Area de

aproximado (%) en area propiedad Valor del area

. del predio por colectiva de disponible de

Propietario (actual) propietario suelo construccién

($) (m?) ($)

1 59.092.725 0,08 10,16 7.663.706 51.429.019 59.092.725
2 115.135.750 0,15 19,80 14.931.897 100.203.853 115.135.750
3 22.365.350 0,03 3,85 2.903.145 19.482.205 22.385.350
4 141.035.000 0,18 24,25 18.290.758 122.744.242 141.035.000
5 140.994.000 0,18 24,25 18.285.441 122.708.559 140.994.000
6 95.557.050 0,12 16,43 12.392.746 83.164.304 95.557.050
7 85.696.000 0,11 14,74 11.113.871 74.582.129 85.696.000
8 74.182.950 0,10 12,76 9.620.749 64.562.201 74.182.950
9 202.365.600 0,26 34,80 26.244.692 176.120.908 202.365.600
10 209.549.725 0,27 36,04 27.176.398 182.373.327 209.549.725
11 250.988.950 0,32 43,16 32.550.630 218.438.320 250.988.950
12 172.978.550 0,22 29,75 22.433.501 150.545.049 172.978.550
13 173.831.150 0,22 29,89 22.544.074 151.287.076 173.831.150
14 287.646.500 0,37 49,47 37.304.729 250.341.771 287.646.500
15 338.350.200 0,44 58,19 43.880.467 294.469.733 338.350.200
16 118.303.000 0,15 20,35 15.342.656 102.960.344 118.303.000
17 170.106.850 0,22 29,25 22.061.071 148.045.779 170.106.850
18 18.000.315 0,02 3,10 2.334.452 15.665.863 18.000.315
19 337.570.415 0,44 58,05 43.779.337 293.791.078 337.570.415
20 25.310.025 0,03 4,35 3.282.444 22.027.581 25.310.025
21 218.513.045 0,28 37,58 28.338.846 190.174.199 218.513.045
22 47.182.190 0,06 8,11 6.119.034 41.063.156 47.182.190
23 444.688.035 0,57 76,48 57.671.367 387.016.668 444.688.035
24 1.284.792.765 1,66 220,95 166.624.125 1.118.168.640 1.284.792.765
25 1.073.068.200 1,39 184,54 139.165.673 933.902.527 1.073.068.200
26 768.892.290 0,99 132,23 99.717.253 669.175.037 768.892.290
27 126.877.385 0,16 21,82 16.454.664 110.422.721 126.877.385
28 155.157.200 0,20 26,68 20.122.259 135.034.941 155.157.200
29 2.823.540.200 3,65 485,58 366.183.503 2.457.356.697 2.823.540.200
30 63.355.500 0,08 10,90 8.216.543 55.138.957 63.355.500
subtotal 10.045.146.915 12,97 1.727,51 1.302.750.031 8.742.396.884 10.045.146.915
Entidad gestora 87,03 11.592,88 8.742.396.884 58.667.819.183 67.410.216.066

Total 100,00 13.320,39 10.045.146.915 67.410.216.067 77.455.362.981




METODOLOGIA .

El valor del metro cuadrado de techo construido funciona como la equivalencia entre el valor que entregan los inversionistas y pro-
pietarios de suelo al inicio de la operacion y el drea correspondiente en el nuevo edificio. De esta forma, es posible saber qué area
del valor original del inmueble le corresponde a cada uno de los agentes involucrados. Es decir, que el valor del metro cuadrado de

techo funciona como una unidad de equivalencia entre el valor del inmueble original y el area de piso para cada propietario.
Valor del piso (area construida) correspondiente para cada propietario
Para hallar el 4drea de piso correspondiente para cada propietario en el nuevo desarrollo, se divide el valor del inmueble original

entre el valor del metro cuadrado de techo construido. Véase el siguiente ejemplo:

Area de piso por propietario = Valor del aporte inicial (suelo mas edificacion)

Valor del m? de techo construido

Area de piso propietario N2 1 = $59.092.725 )
———— =55,18 m
$1.070.865
Es importante determinar el porcentaje en pesos hecho por cada agente involucrado desde el inicio de la operacidn y, de esta ma-
nera, hacer la equivalencia con el drea proyectada del nuevo desarrollo. Es decir, el porcentaje en area y utilidades a recibir por cada
uno de los agentes involucrados en el proyecto inmobiliario es proporcional al valor de cada uno de los aportes originales, ya sea
en especie o en dinero. El valor del inmueble original aportado por cada uno de los propietarios es el mismo antes y después de la

operacion.




METODOLOGIA =m

Para encontrar el valor del drea de piso correspondiente en el nuevo desarrollo para cada propietario o inversionista, se multiplica
el total de los costos del proyecto inmobiliario por el porcentaje en drea de cada propietario. De esta forma, sobre el total de costos
se sabe qué porcentaje en valor le corresponde a cada uno de los involucrados.

Valor del drea de piso por propietario = valor del proyecto inmobiliario x % en drea por propietario

Valor del drea de piso para propietario N2 1 = 567.410.216.067 x 0,08% = $51.429.019

Para adaptar mas facilmente el modelo japonés al colombiano, se sugiere tener en cuenta solamente el valor del area de piso, mas
no el drea de piso o construida. Es decir, que si un agente exige que se le devuelva la inversidn en area, se debe hacer la conversion
sobre el valor del metro cuadrado de ventas y de esa manera establecer el drea que le corresponde.

Area y valor de la propiedad colectiva de suelo correspondiente a cada propietario

Para hallar el area de la propiedad colectiva de suelo correspondiente a cada propietario en el nuevo desarrollo se multiplica: el area

total englobada por el porcentaje en area correspondiente a cada propietario.
Area de propiedad colectiva de suelo: drea del lote englobado x % en drea por propietario

Area de propiedad colectiva de suelo para propietario N2 1 = 13.320m? x 0,08% = 10,16 m?



METODOLOGIA

Para hallar el valor de la propiedad colectiva de suelo correspondiente para cada propietario en el nuevo desarrollo, se multiplica el
valor total del predio por el porcentaje en area correspondiente a cada propietario, asi:

Valor de la propiedad colectiva de suelo = valor del aporte inicial (suelo mds edificacion) x % en drea por propietario
Valor de la propiedad colectiva de suelo para propietario N 1 = 5$10.045.146.915 x 0,08% = 57.663.706

Al sumar el valor de la propiedad colectiva de suelo y el valor de piso correspondiente para cada propietario, se puede establecer
claramente la equidistribucidn de los aportes iniciales en el nuevo proyecto inmobiliario.

Por ejemplo, el propietario N2 1 aportd inicialmente $59.092.725. En el nuevo desarrollo, le corresponde como propiedad colectiva
de suelo la suma de $7.663.706, y como valor de piso o construcciéon $51.429.019. Es decir, que sumados le corresponden los mis-
mos $59.092.725.

Dicho valor se le puede reincorporar al inversionista o propietario de suelo, en dinero o en especie. Si opta por la segunda opcidn,
se debe hacer la conversidn entre el valor del metro cuadrado de ventas en el uso que desee y el aporte inicial, y asi, encontrar la
equivalencia correspondiente.

Vista en render del eje ambiental de la Avenida Jiménez. Se simulan los proyectos manzana 5 (Centro cultural de Espafia y vivienda
— Empresa de Renovacién Urbana —y el propuesto por la Direccidon de Proyectos y Gestiéon Urbana de la Camara de Comercio de

Bogota.




METODOLOGIA

Utilidades correspondientes a cada uno de los agentes involucrados

Las utilidades recibidas por cada agente involucrado en la operacion inmobiliaria son proporcionales al monto original
en pesos. El valor en pesos aportado en especie por cada propietario se le entrega también en especie o en dinero al
finalizar la operacidn. Al inicio de este ejercicio, se contempla que podrian entrar otros agentes ademas de los propie-

tarios del suelo y el promotor inmobiliario, como son los inversionistas privados y la Empresa de Renovacién Urbana.

En el caso de los inversionistas, su participacion se mide por el aporte realizado, igual que un propietario de suelo.
Mientras que el aporte del promotor inmobiliario, como el de la Empresa de Renovacion Urbana tiene un valor re-
presentado por todo el trabajo y la gestiéon que deben realizar para llevar a feliz término el proyecto. Por tanto, debe
ser valorado con un porcentaje de las utilidades al final de la operacion inmobiliaria. En este ejercicio se simula que al
promotor inmobiliario le corresponde un 15% del total de las utilidades, de tal modo que cada uno de los propietarios

debe ceder su proporcional 15%.

En el caso del propietario N2 1, su aporte inicial es de $59.092.725. Dicho aporte corresponde al valor del predio (suelo
mas construccién). Ademas del predio, este propietario recibe su porcentaje de utilidades, segun el peso de su partici-
pacidn en el valor del lote englobado. En este caso su participacion es de 0,59%.

Las utilidades totales del proyecto son de $18.999.319.368. El 0,59% de dicha suma es $111.767.559. A este dato se
le descuenta al propietario del suelo la participacion en plusvalia y el 15% previamente pactado, que corresponde al

promotor inmobiliario.

Entonces el propietario N2 1 recupera su inversion inicial en dinero o en especie y adicionalmente genera unas utili-
dades de $83.944.108, es decir, que incrementa porcentualmente el valor de su inmueble en 42,1% por encima del

aporte inicial.




METODOLOGIA

Calculo de la participacion en plusvalia por el mayor aprovechamiento del suelo

El valor del suelo antes de la intensificacién del aprovechamiento del suelo: $10.045.146.915 (dicho valor es un aproximado que
requiere de la realizacion de un avaluo comercial de los predios para encontrar el valor estimado real). El rango de incidencia ALFA
antes del proyecto es: 10,41%. A continuacion se hace un ejercicio aplicando el método residual de forma deductiva e inductiva para
hallar el mayor valor del suelo después del cambio en la edificabilidad.

Para hallar el mayor valor del terreno después de la operacién inmobiliaria, se multiplica el Rango de Incidencia Alfa (RIALFA) o ma-
yor valor que se podria pagar por el suelo por el valor total de ingresos asi: 15,00% x $96.454.682.350 = $14.468.202.353

Informacidn especifica Datos generales

Area (til del lote englobado

Valor del lote actual (Aproximado)

Valor metro cuadrado de lote actual

Rango de incidencia alfa (RIALFA) actual
Area construida (Sugerida para plan parcial)
Area privada vendible

Ingresos (ventas)

Rango de incidencia alfa (RIALFA) proyectado
Valor méaximo del terreno

Precio unitario m aximo

Valor unitario de plusvalia

13.320 m?
$10.045.146.915
754.118 $/m?
10,41%
57.944 m?

42.958 m?
$96.454.682.350
15,00%
$14.468.202.353

1.086.169 $/m?
332.051 $/m?




: METODOLOGIA on

Calculo de la participacion en plusvalia por el mayor aprovechamiento del suelo

Posteriormente, el mayor valor del suelo se divide por el area del lote para encontrar el mayor valor por metro cuadrado, asi:
$14.468.202.353
13.320 m?

=1.086.169 S/m?

Por ultimo, este valor se le resta al valor inicial por metro cuadrado y la diferencia es el nuevo precio de referencia o plusvalor. El
plusvalor seria: $1.086.169 - $754.118 = $332.051.

Esta metodologia es una aproximacion para calcular la participacidon en plusvalia en proyectos de renovacion densificacion.

Precio unitario maximo $1.086.169
Valor metro cuadrado plusvalia $332.051
Area (til del lote 13.320 m2
Plusvalia total $4.423.055.438
Participacion en plusvalia 30% $1.326.916.631
Participacion en plusvalia 40% $1.769.222.175
Participacién en plusvalia 50% $2.211.527.719




_ METODOLOGIA

Reparto de utilidades entre los agentes involucrados

Participaci On Utilidades por

Valor inicial Porcentaje Utilidades en plusvalia ropietario 15% para promotor
Propietario del predio (%) de por por mayor dgsc%ntanldo inmobiliario (gestion
p aportes por propietario edificabilidad g del proyecto)
(Actual) propietario (50%) plusvalias (50%)

1 59.092.725 0,59 111.767.559 13.009.785 98.757.775 14.813.666
2 115.135.750 1,15 217.766.938 25.348.151 192.418.787 28.862.818
3 22.365.350 0,22 42.339.492 4.928.332 37.411.159 5.611.674
4 141.035.000 1,40 266.752.595 31.050.100 235.702.495 35.355.374
5 140.994.000 1,40 266.675.048 31.041.073 235.633.975 35.345.096
6 95.557.050 0,95 180.735.924 21.037.728 159.698.197 23.954.729
7 85.696.000 0,85 162.084.804 18.866.730 143.218.074 21.482.711
8 74.182.950 0,74 140.309.104 16.332.031 123.977.073 18.596.561
9 202.365.600 2,01 382.752.855 44.552.572 338.200.283 50.730.042
10 209.549.725 2,09 396.340.858 46.134.221 350.206.637 52.530.996
1 250.988.950 2,50 474.718.713 55.257.432 419.461.282 62.919.192
12 172.978.550 1,72 327.170.398 38.082.754 289.087.644 43.363.147
13 173.831.150 1,73 328.783.000 38.270.461 290.512.538 43.576.881
14 287.646.500 2.86 544.052.542 63.327.915 480.724.628 72.108.694
15 338.350.200 3,73 639.953.160 74.490.782 565.462.378 84.819.357
16 118.303.000 1,18 223.757.452 26.045.449 197.712.003 29.656.800
17 170.106.850 1,69 321.738.885 37.450.524 284.288.361 42.643.254
18 18.000.315 0,18 34.045.668 3.962.928 30.082.739 4.512.411
19 337.570.415 3,36 638.478.280 74.319.105 564.159.175 84.623.876
20 25.310.025 0,25 47.871.201 5.572.225 42.298.976 6.344.846
21 218.513.045 2,18 413.294.018 48.107.575 365.186.443 54.777.966
22 47.182.190 0,47 89.240.058 10.387.575 78.852.483 11.827.872
23 444.688.035 4,43 841.079.784 97.901.994 743.177.790 111.476.668
24 1.284.792.765 12,79 2.430.047.890 282.858.463 2.147.189.427 322.078.414
25 1.073.068.200 10,68 2.029.593.555 236.245.432 1.793.348.123 269.002.218
26 768.892.290 7,65 1.454.277.404 169.278.421 1.284.998.983 192.749.847
27 126.877.385 1,26 239.974.983 27.933.176 212.041.807 31.806.271
28 155.157.200 1,54 293.463.224 34.159.226 259.303.997 38.895.600
29 2.823.540.200 28,11 5.340.423.835 621.627.286 4.718.796.549 707.819.482
30 63.355.500 0,63 119.830.142 13.948.272 105.881.869 15.882.260
Total 10.045.146.915 100,00% 18.999.319.368 2.211.527.719 16.787.791.650 2.518.168.747




_ METODOLOGIA

Reparto de utilidades entre los agentes involucrados

; o i Incremento
Valor inicial Porcentaje Utilidades Utilidades Netas por Valdogsgﬁlélg rgg ?E € orcentual
del predi (%) de aportes or Propietario descontando Ve LT P

Propietario €l predio por . operacion urbanistica en las
p ; por plusvalias y 15% para bil :

(Aproximado) POoT propietario . g & IuelelEVE] RS anancias

propietario promotor inmobiliario utilidades 9

1 59.092.725 0,59 111.767.559 83.944.108 143.036.833 42,1%
2 115.135.750 1,15 217.766.938 163.555.969 278.691.719 42,1%
3 22.365.350 0,22 42.339.492 31.799.485 54.184.835 42,1%
4 141.035.000 1,40 266.752.595 200.347.121 341.382.121 42,1%
5 140.994.000 1,40 266.675.048 200.288.879 341.282.879 42,1%
6 95.557.050 0,95 180.735.924 135.743.467 231.300.517 42,1%
7 85.696.000 0,85 162.084.804 121.735.363 207.431.363 42,1%
8 74.182.950 0,74 140.309.104 105.380.512 179.563.462 42,1%
9 202.365.600 2,01 382.752.855 287.470.241 489.835.841 42,1%
10 209.549.725 2,09 396.340.858 297.675.642 507.225.367 42,1%
1 250.988.950 2,50 474.718.713 356.542.089 607.531.039 42,1%
12 172.978.550 1,72 327.170.398 245.724.498 418.703.048 42,1%
13 173.831.150 1,73 328.783.000 246.935.658 420.766.808 42,1%
14 287.646.500 2,86 544.052.542 408.615.934 696.262.434 42,1%
15 338.350.200 3,73 639.953.160 480.643.021 818.993.221 42,1%
16 118.303.000 1,18 223.757.452 168.055.202 286.358.202 42,1%
17 170.106.850 1,69 321.738.885 241.645.107 411.751.957 42,1%
18 18.000.315 0,18 34.045.668 25.570.329 43.570.644 42,1%
19 337.570.415 3,36 638.478.280 479.535.299 817.105.714 42,1%
20 25.310.025 0,25 47.871.201 35.954.129 61.264.154 42,1%
21 218.513.045 2,18 413.294.018 310.408.477 528.921.522 42,1%
22 47.182.190 0,47 89.240.058 67.024.610 114.206.800 42,1%
23 444.688.035 4,43 841.079.784 631.701.121 1.076.389.156 42,1%
24 1.284.792.765 12,79 2.430.047.890 1.825.111.013 3.109.903.778 42,1%
25 1.073.068.200 10,68 2.029.593.555 1.524.345.905 2.597.414.105 42,1%
26 768.892.290 7,65 1.454.277.404 1.092.249.135 1.861.141.425 42,1%
27 126.877.385 1,26 239.974.983 180.235.536 307.112.921 42,1%
28 155.157.200 1,54 293.463.224 220.408.398 375.565.598 42,1%
29 2.823.540.200 28,11 5.340.423.835 4,010.977.066 6.834.517.266 42,1%
30 63.355.500 0,63 119.830.142 89.999.589 153.355.089 42,1%
Total 10.045.146.915 100,00% 18.999.319.368 14.269.622.902 24.314.769.817 42,1%




VISTAS DEL PROYECTO

Vista aérea del proyecto. Se simula el proyecto propuesto por la DPGU de la Cdmara de Co-
mercio de Bogota. Paralelamente se simula el Centro Cultural Espafiol y vivienda, proyecto de
la Empresa de Renovacién Urbana del Distrito.

A\

Vista del eje ambiental. Render volimétrico del eje ambiental. Se
simula el proyecto de la manzana 5 y el propuesto por la DPGU de

la Camara de Comercio de Bogotd




C. MODELACION DE LOS PROCESOS PARA EL DESARROLLO DE UNA UNIDAD
DE ACTUACION URBANISTICA MEDIANTE PLAN PARCIAL

Modelacion de las fases de promocidn, gestidn, ejecucion, mercadeo y liquidacion en una manzana con trata-

miento de renovacion urbana.
| HE

Este aparte se enfoca en determinar los procedimientos especificos a los que debe enfrentarse un promotor o gestor inmobiliario en

el momento que se tome la decisién de desarrollar un proyecto inmobiliario mediante la figura de plan parcial.

Los procesos mediante la gestidn asociada se hacen particularmente un poco mas demorados debido a la gestién que debe adelan-
tar el promotor inmobiliario para conseguir el suelo urbano. A través de estos se explica a los propietarios de los predios los objeti-

vos y la naturaleza del proyecto que pretende intensificar el uso del suelo ya urbanizado y edificado.

Este tipo de desarrollos se caracteriza por ser mas complejo en su gestidn, pero es, a su vez, mas benéfico para el desarrollo de la
ciudad. Puede generar un espacio idéneo con una nueva caracteristica predial para un disefio urbano mas agradable y mas equili-

brado en cuanto a la disponibilidad de espacio publico y las nuevas densidades.

Los proyectos desarrollados mediante la gestion asociada o publico-privada, a diferencia de los que adelanta de forma individual el
mercado inmobiliario, se hacen mas largos, porque adicionalmente contempla las fases de promocién y gestion dentro del crono-

grama de actividades.

Las fases planteadas en este esquema resumen de forma general los pasos y las condicionantes que permiten un adecuado desarro-
llo en los procesos de los proyectos implementados mediante la iniciativa privada. La promocidn se realiza para explicar la normativa
del POT y los instrumentos de la Ley 388 de 1997, que necesariamente deben aplicarse para el adecuado desarrollo del proyecto.
La gestion es exitosa si se logra convencer a los propietarios de aportar sus predios para la consecuente integracion inmobiliaria. La
ejecucion es eficaz y eficiente si se tiene una buena organizacién administrativa. Lo mismo ocurre con el mercadeo y la liquidacion

del proyecto que no tendran mayores inconvenientes con una buena organizacion administrativa.




PROCEDIMIENTOS

A continuacion se modelan los procesos que se requeririan en el caso de desarrollar el proyecto mediante la aplicacién de un plan

parcial.

Principales fases de los proyectos
inmobiliarios desarrollados mediante
esquemas de gestion asociada

Promocion
Gestion
Ejecucion
Mercadeo

Liquidacion

Normativa POT
Constitucion de la entidad gestora
Organizacidn administrativa
Organizacién administrativa
Organizacion administrativa

Vista del proyecto propuesto por el CHU de la Cdmara de Comercio de Bogota.




Fase 1. Promocion (Normativa del POT)

a) El Plan de Ordenamiento Territorial promueve las actuaciones publico-privadas
relacionadas con el desarrollo de proyectos inmobiliarios ubicados en areas con

tratamiento de renovacién urbana.

b) La seleccion del area propensa a la densificacién la hace el promotor-gestor del

proyecto, después de un estudio de mercado.

c) La propuesta y promocion del proyecto la puede desarrollar y presentar el promo-
tor inmobiliario, la administracién publica o la misma comunidad. En el momento
en que se detecte la posibilidad de mejorar las condiciones del entorno residencial
y el mejoramiento de las condiciones en la disponibilidad de espacio publico, los
agentes involucrados pueden aunar esfuerzos para trazar un plan para la creacion

de una asociacién a través de reuniones y promocion local.

d) Exposicidn, por parte del promotor a los agentes involucrados, del objeto y la
naturaleza del proyecto que pretende intensificar el aprovechamiento del suelo.

e) Posteriormente, se hacen instancias de concertacidn y consulta por parte del
promotor inmobiliario con los propietarios del suelo y vecinos del drea a intervenir.



PROCEDIMIENTOS

f) La elaboracién del plan parcial se hara por parte de los agentes interesados, segln los parame-
tros establecidos por el Plan de Ordenamiento Territorial.

g) El Consejo Consultivo de Ordenamiento, es la instancia que debera rendir concepto y formular
recomendaciones dentro de los 30 dias habiles siguientes. Se sometera a consideracion del con-
sejo consultivo de Ordenamiento, las revisiones que estaran sometidas al mismo procedimiento
previsto para su aprobacién. La dindmica de ajustes en usos o intensidad de los usos del sueloy la
necesidad o conveniencia de ejecutar infraestructuras o proyectos de renovacion urbana, deberan
sustentarse con parametros e indicadores de seguimiento relacionados con cambios significativos
en las previsiones sobre poblacion urbana.

h) Convocatoria a propietarios y vecinos. Fase de informacién publica convocando a los propieta-
rios y vecinos para que estos expresen sus recomendaciones y observaciones (que se hard durante
el periodo de revision del plan parcial).

i) Aprobacion del plan parcial por parte del Consejo Consultivo de Ordenamiento.

j) Adopcion del plan parcial por parte del alcalde.

k) Preparativos para la creacién de la asociacion. Se hace una convocatoria a los propietarios del
suelo para la conformacion de la junta provisional de propietarios con el objeto de definir las bases
de la actuacion asociada mediante voto favorable de propietarios que representen no menos del

51% del area comprometida.

1) Verificacién de si hay lugar a redefinicion de espacio publico. En caso afirmativo, la Secretaria
Distrital de Planeacion (SDP) debe preparar la resolucion.

Vista del proyecto propuesto por la DPGU de la Cdmara
de Comercio de Bogota.



Fase 2. Gestion (Constitucion de la entidad gestora)

a) Proyecto de delimitacion de la Unidad de Actuacién Urbanistica (UAU).

Proyecto de delimitacién de la UAU. Deben permitir el cumplimiento conjunto
de las cargas de cesidn y urbanizacién de la totalidad de su superficie, median-
te el reparto equitativo de las cargas y beneficios entre sus propietarios.

Citacion a audiencia publica. Se da a conocer a los titulares de derechos reales
sobre la superficie de la UAU y vecinos, a través de una citacion a una audiencia
publica. Se llevara a cabo a mas tardar dentro de los 15 dias siguientes a la fe-
cha de la ultima publicacién, para exponer el proyecto de la UAU y de la delimi-
tacién propuesta. En el caso de iniciativa privada, los costos de divulgacion del
proyecto de la UAU seran asumidos por los interesados. El acto de delimitacién
de la UAU se inscribira en el Registro de Instrumentos Publicos, en cada uno de
los folios de Matricula Inmobiliaria de los inmuebles que conforman la unidad.
Los inmuebles afectados no podran ser objeto de licencias de urbanizacion o
construccion por fuera de las normas especificas de la UAU.

Se tienen 30 dias hdbiles para formular objeciones por parte de los agentes
involucrados.

La administracién publica hara el tramite de las objeciones durante 15 dias
habiles, y posteriormente se hard una definicion de las modificaciones.



5. El Alcalde Mayor contara con tres meses para la aprobacién de la UAU. Resolucién de aprobacién por
parte del Alcalde.

6. Registro inmobiliario.

b) Definicién de las bases de actuacion asociada (Integracidn inmobiliaria). Entre las bases y obligaciones
de la actuacidn de la entidad gestora se encuentra la definicion de los siguientes puntos:

e Naturaleza y estatutos de la entidad gestora.

e Razon social y socios del proyecto.

e Porcentaje en pesos de la participacion de cada uno de los agentes involucrados (se debera realizar un avaltio comercial de los
predios involucrados en la UAU).

e Alcances de la gestion de la entidad gestora.

e  Conformacién del patrimonio y fuentes de recursos financieros.

e Radicacidn de las licencias.

e Disefloy ejecucion del proyecto arquitectdnico, que lo podrd desarrollar la misma entidad por medio del promotor o mediante
contrato con una empresa constructora.

e Liquidacion.

c) Constitucién de la entidad gestora. Constitucion por escritura publica (socios, domicilio, tipo de sociedad, razén social, objeto
social, capital social, toma de decisiones, representante legal).

Inscripcion de copia de la escritura en el registro mercantil de la Camara de Comercio. Inscripcion de la escritura de constitucion en
la oficina de registro inmobiliario.
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Organizacion administrativa Organizacion administrativa

Revision del proyecto financiero Obtencidn de la licencia de construccio

Estudios de mercado y prefactibilidad I

T
Modelo de distribucién de bienes I

Tramite ante empresas publicas
Debera hacerse en el térmiio de la ejecucion del proyecto

Cotizacién y contratacion de empresa constructora

Anteproyecto arquitecténico Acueducto I Energia I Teléfono | Energia |
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Disponibilidas | Disponibilidad I Solicitud de las Disponibilidad
de servicio de servicio lineas de servicio

Provisional de Provisional de I Radicacion del | dicacion del I
obra ngra proyecto proyecto
Aprobacién Radicacion y aprobacion I Aprobacién del | Aprobacién proyecto I
estudio hidraulico del proyecto proyecto red de gas

Revision del proyecto financiero

Aporte de predios Coﬁ?; 2::50 |
(previo avaltio comercial)
! . Taponamientos
Englobe de inmuebles I

Disefio de proyecto arquitecténico I Ejecucion y conexion de los servicios I
1 L]

Disefio de proyecto estructural I Propiedad horizontal I
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Fase 3. Ejecucion (Organizacion administrativa)

a) Revisidn del proyecto financiero.

1. Sehard unarevisién del proyecto financiero (Flujo de caja, estado de pérdidas y ganancias, analisis de sensibilidad) por parte
de los agentes involucrados (propietarios del suelo y promotor Inmobiliario).

2. Se revisara el modelo de distribucion de bienes antes y después de la operacién inmobiliaria, con el adecuado porcentaje en
area en el nuev o proyecto correspondiente para cada propietario.

3. Se clarifica desde la revision del proyecto financiero y del modelo de distribucién de bienes el porcentaje en areay el por-
centaje en utilidades correspondiente para cada uno de los agentes involucrados.

b) Cotizacidn y contratacién de la Empresa Constructora (Opcional). Si el promotor inmobiliario posee la infraestructura suficien-
te para adelantar la operacion, no es necesaria la contratacién de la empresa constructora para la ejecucion del edificio.

En esta modelacion el promotor contrata los servicios profesionales de una constructora mediante previa cotizacién para ade-
lantar la operacion, con el fin de separar las actividades por profesion: el promotor como encargado de la promocion, gestion y
gerencia del proyecto y la empresa constructora como encargada de la gerencia de la construccion.

La cotizacion con la empresa constructora no debe sobrepasar el total de los costos de construccién (costos
directos, mas costos indirectos, mds costos de gerencia contemplados en el estudio de prefactibilidad financiera).
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1. Realizacién del anteproyecto arquitectdnico con base al proyecto financiero.

2. Realizacién del presupuesto de obra.

w

Tramite para tener disponibilidad de servicios publicos durante la ejecucién de la obra.

E

5. Estudio de suelos para conocer las recomendaciones sobre el tipo de cimentacién que se debe utilizar en la ejecucién de la obra.
6. Disefio del proyecto arquitecténico.

7. Disefio del proyecto estructural. El disefio se hard segin normas Icontec y segin recomendaciones resultantes del estudio de
suelos.

8. Radicacion del proyecto ante curaduria urbana por concepto de obra nueva. Exige los siguientes requisitos: formulario diligen-
ciado, certificado de tradicién y libertad, certificado de constitucion y gerencia, Gltimo recibo de pago de impuesto predial, tres
copias de planos arquitectdnicos anexando fotocopia de matricula profesional del arquitecto disefiador, tres copias de planos
estructurales anexando fotocopia de matricula profesional del ingeniero calculista, tres copias de memoria de calculo, tres co-
pias de estudios de suelos.

9. Encaso de propiedad horizontal se debe anexar: tres juegos de planos de alinderamiento y tres juegos del proyecto de divisidn.

10. Diseio de planos hidraulicos, eléctricos, e instalaciones especiales.

11. Obtencidn de la licencia de construccion por parte de la curaduria urbana.

12. Programacion de obra.



13. Cotizacién y eleccidn de los contratistas para la construccion.

14. Ejecucion de la construccion.

15. Entrega de edificio a entidad gestora.

c) Ejecucién de la Unidad de Actuacion Urbanistica.

1. Los propietarios del suelo aportaran los predios individuales a la entidad gestora del proyecto.

2. Se dard una participacién porcentual a los propietarios en proporcién al valor comercial de sus predios aportados con anterio-
ridad.

3. Se hard el englobe de los predios para una nueva predializacion.
d) Pago de Impuestos del proyecto inmobiliario.

e) Tramite ante empresas publicas.

1. Tramites ante la Empresa de Gas Natural

Para obtener la disponibilidad de servicio, se deben cumplir los siguientes requisitos: llenar formulario de solicitud, certificado de
constituciéon y gerencia y certificado de libertad.

Para radicacién del proyecto se deben cumplir los siguientes requisitos: carta de autorizacion, copia licencia de
construccion, certificado de estrato, certificado de constitucidn y gerencia, realizar consignacién a favor de Gas Natural, certificado
de libertad y dos copias de planos de proyecto de gas.
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Para obtener la aprobacién del proyecto de red de gas se deben cumplir los siguientes requisitos: carta de autorizacion, el plano de
localizacion y diagrama vertical, la fotocopia de la licencia de construccion, el certificado de constitucion y gerencia y el certificado
de libertad.

2. Tramites ante Empresa de Teléfonos de Bogota (ETB)

Para obtener la solicitud de lineas se debe cumplir con los siguientes requisitos: carta de solicitud, fotocopia de la licencia de
construcciodn, el certificado de constitucién y gerencia y copia de la nomenclatura oficial. Para radicacién y aprobacién de proyecto
telefénico se requiere: una carta de autorizacion, la fotocopia de la licencia de construccion, el plano de localizacion y el diagrama
vertical, el certificado de constitucién y gerencia y el certificado de libertad.

3. Tramites ante Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota (EAAB)

Para obtener la disponibilidad de servicio se requiere: una carta de solicitud de disponibilidad, el plano de Bogota (escala 1:2.000)
con indicacion en color rojo de localizacion del predio. Para obtener la provisional de obra se requiere: una carta de autorizacion,
una fotocopia de la licencia de construccion, una fotocopia del ultimo recibo de pago del agua.

Para obtener la aprobacion del estudio hidrdulico se requiere: carta de autorizacidn (original y copia), fotocopia del recibo cancelado
de la provisional de obra, formatos de instalaciones firmados, plano de localizacion del acueducto, fotocopia de la licencia de cons-
truccién, copia heliografica del esquema vertical, el certificado de constitucién y gerencia, fotocopia de disponibilidad de servicio,
copia de plano aprobado por la curaduria urbana de la localizacién arquitectdnica del proyecto y un certificado de estrato.

Para obtener la carta de compromiso se debe cumplir con los siguientes requisitos: carta de autorizacién, fotocopia del certificado
de constitucion y gerencia, fotocopia del estudio de instalaciones interiores, fotocopia de la licencia de construccion, fotocopia del
permiso de ventas, fotocopia del recibo provisional de obra cancelado, original y dos copias de la carta de compromiso diligenciado
y original y dos fotocopias de la péliza de garantia y cumplimiento.



Para obtener los taponamientos, se debe cumplir con las siguientes exigencias: car-
ta de autorizacidn, fotocopia del Gltimo recibo cancelado, Certificado de Libertad y
el Certificado de Constitucidn y Gerencia.

f) Ejecucion y conexidn de los servicios publicos.

g) Tramites ante notarias para la obtencién de propiedad horizontal y desenglobes
de apartamentos y certificado de nomenclatura.

Fase 4. Mercadeo
(Organizacién administrativa)

a) La construccion de la caseta de ventas esta a cargo de la empresa constructora.

b) La promocidn y ventas se contratara con una empresa especializada con el mer-
cadeo y publicidad de este tipo de proyectos.

c) La publicidad del periddico se contratara con la empresa de mercadeo y publici-
dad, como también se contratara la publicidad para el sector para la realizacién de
las vallas y pendones publicitarios.
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Fase 5. Liquidacion (Organizacion administrativa)

Organizacion administrativa

a) El reparto de utilidades resultantes del negocio inmobiliario se hard sobre el
porcentaje de aportes correspondiente para cada uno de los agentes involucrados.

Reparto de las utilidades b) Disolucién de la entidad gestora.

Liquidacion de la entidad gestora

|
Disolucién de la entidad gestora

- CONCLUSIONES

Este modelo es un ejemplo tedrico que permite demostrar las bondades de los proyectos inmobiliarios desarrollados mediante esquemas de gestion asociada en UAU, en
donde todos los agentes involucrados se asocian para que el proyecto salga adelante. Incluso, los profesionales, pueden crear espacios de emprendimiento, y asi, encontrar
nichos de trabajo mediante este esquema, participando con todos los estudios como aporte al proyecto. Adicionalmente, perciben al final del ejercicio un porcentaje sobre
las utilidades del proyecto.

Es asi como todos los actores van en asocio y se encontrardn mas motivados para conseguir desarrollar el proyecto inmobiliario. Este tipo de esquemas permite incrementar
el aprovechamiento del suelo urbano, aumentando la disponibilidad de areas libres e intensificando el indice de construccidn o la edificabilidad. El potencial de desarrollo del
proyecto inmobiliario es adecuado en la medida en que este garantice una mayor disponibilidad de espacio publico construido en concordancia con las nuevas densidades
proyectadas.
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PROYECTO _
Centro Cultural de Espana

LOCALIZACION DEL PROYECTO

El proyecto Centro Cultural de Espafia — Manzana 5 se encuentra ubicado en la
Manzana 5 del Barrio Las Aguas, entre la carrera 3 y el Eje ambiental de la Avenida
Jiménez, y las calles 19 y 20.

OBIJETIVOS DEL PROYECTO

e Contribuir con infraestructura a consolidar el cardcter académico y cultural de
la zona.

e Impulsar la ocupacion del centro con nuevos residentes.

e Reactivar el comercio.

e Frenar el deterioro e impulsar la apropiacion del area por parte de los ciuda-
danos.

VOCACION Y USOS DEL PROYECTO
Centro cultural, vivienda y comercio.

® Imagenes interiores del Centro Cultural de Espafia




Antes

F

Imagenes

Después

e CONTEXTUALIZACION

El proyecto Centro Cultural de Espafia —Manzana 5 es la primera experiencia de
renovacion urbana mediante la alianza entre el Distrito Capital y un gobierno
extranjero, y se enmarca dentro de la politica de consolidacidn del centro como
eje principal de la ciudad y de la regién mediante de la localizacién de activida-
des de impacto.

La Empresa de Renovacion Urbana realizd la adquisicion de los 36 predios de
la Manzana 5. De estos, 19 seran entregados en comodato, por 65 afios, al go-
bierno de Espafia para la construccién del Centro Cultural. Este sera una obra de
5.800 m2 de espacios culturales (bibliotecas, 2 auditorios, videoteca, mediateca,
laboratorio de proyectos y salas de exposicidn, investigacién y de proyectos).

La obra tendra un costo de 14 mil millones de pesos que seran asumidos por el
gobierno espafiol y generara 100 puestos de trabajo directo e indirecto. En los
lotes restantes de la Manzana 5, la Empresa de Renovacién Urbana estd estruc-
turando un proyecto de vivienda con el que se atraeran cerca de 1.200 nuevos
residentes a la zona, de acuerdo con las modelaciones urbanisticas hechas por
la Empresa de Renovacion Urbana.




PROYECTO
San Victorino Centro Intenacional de Comercio Mayorista

LOCALIZACION DEL PROYECTO

Este proyecto se desarrollard en el costado norte del Parque Tercer Milenio, entre
la carrera 11y la Avenida Caracas, y las calles 9 y 10, en el tradicional sector de San
Victorino.

OBIJETIVOS DEL PROYECTO

e Elevar la productividad y la competitividad urbanas de las actividades relacio-
nadas con la pequefia produccién y sus canales de comercializacién.

e Mejorar las condiciones de localizacion y acceso a los mercados intraurbanos y
extraurbanos del comercio popular.

e  Optimizar el uso del suelo del sector, generando mejores condiciones de espa-
cio publico y movilidad.

e Generar empleo, cualificacién de los existentes y mejorar las condiciones de
seguridad para todos los usuarios del sector.

m Ubicacién del proyecto (Manzana 3,10y 22) ®m Imagenes interiores del proyecto




CONTEXTUALIZACION

El proyecto “San Victorino Centro Internacional de Comercio Mayorista” se
enmarca dentro de la politica de competitividad para la ciudad, la cual sefiala que
los proyectos de renovacién urbana con inversion publica se orientan para atraer
inversion privada para consolidar el centro de la ciudad como eje principal de la
red regional de ciudades, a través del desarrollo de operaciones estratégicas que
permitan fortalecer su vocacion para el intercambio comercial en sus distintas
escalas.

Después
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PROYECTO »
Alameda - Estacion Central

LOCALIZACION DEL PROYECTO

El area objeto de intervencién abarca una extension de 10,5 hectareas, las cuales
se encuentran distribuidas en 11 manzanas localizadas entre la calle 24 y la calle 26
entre la carrera 13 y la transversal 17.

OBJETIVO GENERAL

El proyecto integral “Estacion Central”, busca estructurar un Proyecto Urbano Inte-
gral de participacion publico-privada, que le permita a la ciudad promover actua-
ciones urbanisticas, gestion de suelo, desarrollo de infraestructura del Sistema de
Movilidad y proyectos inmobiliarios y urbanisticos.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e El reordenamiento de la estructura urbana de esta zona estratégica de la ciu-
dad.

e Mejorar las condiciones urbanas del eje de la calle 26, entendidas como la ar-
ticulacién entre el desarrollo de proyectos de renovacion urbanay la ejecucion
de la Fase lll de Transmilenio, a través de la construccién de la Estacion Central
de Transmilenio en el barrio La Alamenda, conforme al Plan de intercambiado-
res Modales estipulado en el Plan Maestro de Movilidad de la ciudad.

® Imagenes de la ubicacion del proyecto (antes).




Imagenes

Después

e  Mitigar la ruptura generada por las actuales condiciones de la misma.

e  Fortalecer la prestacidn de servicios en torno al Centro Internacional.

e Articular los equipamientos culturales, los espacios de ocio y los parques.

e Mejorar las condiciones del espacio publico.

e  Generar proyectos inmobiliarios que mejoren e incrementen la competitivi-
dad del Distrito Capital.

CONTEXTUALIZACION

Dentro de los proyectos mas importantes que desarrollara la Administracion Dis-
trital esta la ejecucion del sistema integrado de Corredores, Troncales y Rutas
Alimentadoras TransMilenio Fase lll. Entendiendo la importancia de las acciones
e intervenciones publicas como detonadores de la renovacién urbana, la Empre-
sa de Renovacién Urbana ha desarrollado mesas de trabajo con el Instituto de
Desarrollo Urbana (IDU) y Transmilenio para identificar, gestionar e implemen-
tar operaciones urbanas sobre los corredores troncales de TransMilenio Fase Il

VOCACION E INICIATIVA DEL PROYECTO

El promotor del Plan Parcial es la Empresa de Renovacién Urbana en alianza con
TransMilenio.

El desarrollo del proyecto requerira de una asociacion publico — privada para la
construccion de la Estacion Central y desarrollo inmobiliarios en altura.




PROYECTO
m Avenida Comuneros - Cruces

® Imagen ubicacion del proyecto (antes).

OBJETIVO GENERAL

Generar suelo para el desarrollo de un proyecto urbano integral de vivienda de
interés social, vivienda tipo 3 - 4 y comercio de escala vecinal, en cumplimiento de
lo sefialado en el articulo 285 del Decreto 190 de 2004.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Generar oferta de vivienda de interés social en el centro de la ciudad.

e Fortalecer la actividad residencial de los barrios Santa Barbara y Cruces en par-
ticulary, del centro de la ciudad en general.

e Consolidar los bordes de la Avenida Comuneros a partir de la recomposicidn
del tejido urbano.

CONTEXTUALIZACION

El centro y las centralidades se constituyen en los componentes de la estructura
socio-econdmica y espacial en la estrategia de ordenamiento para el Distrito Capi-
tal, las cuales se clasifican en centralidades de integracion internacional y nacional,
centralidades de integracion regional y centralidades de integracién urbana.

El Centro (Centro Histdrico — Centro Internacional) se encuentra dentro de las cen-
tralidades de integracion internacional y nacional, siendo la directriz principal para
su desarrollo: “Proteger el patrimonio cultural y Promover la renovacion urbana”.

m Render del proyecto (después).




Entendida laimportancia de las acciones e intervenciones publicas como elemen-
tos detonadores de procesos de renovacién urbana, la Empresa de Renovacion
Urbana de Bogotd adelanta la formulacion de un proyecto urbano integral de
vivienda de interés social, y comercio de escala vecinal en el borde de la Avenida
Comuneros, con el propdsito de brindar alternativas a los hogares que se ven
afectados por el desarrollo de la obra publica y, a aquellos que, demandan vivien-
da de interés social en el centro de la ciudad.

De acuerdo con lo sefialado en el Decreto Distrital 190 de 2004 (Compilacidon
POT), el proyecto urbano e inmobiliario “Comuneros — Cruces” se enmarca den-
tro de las siguientes politicas generales para el Distrito:

Politica sobre uso y ocupacidn del suelo urbano y de expansion: En cumpli-
miento de ésta politica el Distrito adelantard aquellas acciones urbanisticas
que permitan optimizar el uso del suelo, en especial en el centro de la ciudad
como espacio principal de la region y el pais.

Politica de competitividad: Los proyectos de renovacién urbana con inver-
sién publica, se orientardn a atraer la inversion privada para consolidar el
centro de la ciudad como centro de la red regional de ciudades.

Politica sobre recuperacion y manejo del espacio publico: En cumplimiento
de ésta politica el Distrito propendera la generacidén, construccién, recupe-
racién y mantenimiento del espacio publico tendientes a aumentar el indice
de zonas verdes por habitante, el area de transito libre por habitante, su
disfrute y su aprovechamiento econdémico (...).

VOCACION E INICIATIVA DEL PROYECTO
Es de iniciativa publica liderado por la Empresa de Renovacién Urbana.

Imagenes
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La gestion de la Empresa de Renovacién Urbana tiene presente a los actores que intervienen en el proceso: habitantes involucrados,
inversionistas y la ciudad.

Los habitantes de las zonas intervenidas deben ser los primeros beneficiados, esto entendido como el mejoramiento de su calidad
de vida, mayores ingresos, nuevas oportunidades para el desarrollo de sus derechos y mejor provisidn de servicios sociales.

Los proyectos que realiza la Empresa de Renovacion Urbana requieren de la inversion de recursos del sector privado para lograr el
cumplimiento de los objetivos de los proyectos. La politica de renovacion urbana busca que las ganancias y/o beneficios de esas
inversiones no queden Unicamente en manos de quienes aportan los recursos.

La ciudad obtiene beneficios de la renovacion urbana cuando los procesos exitosos generan valores agregados al modelo de ciudad,
tanto desde punto de vista urbanistico como de mejoramiento de las condiciones de habitabilidad y de infraestructura de la ciudad.
La Empresa de Renovaciéon Urbana desarrolla procesos de gestion social para garantizar la satisfaccidon de los derechos de todos los
actores, coordinando todas las actuaciones de estos y de las instituciones relacionadas.

Planeacion Gestidn

Comunidad

Gana preservacion y restablecimiento de

sus derechos

SDP

Sec. de Ambiente De acuerdo al ciclo

Empresa de de proyectos
Sec. de Movilidad Renovacion Urbana

Empresa de
Servicios Publicos

Ciudad Empresarios

Gana al consolidar un proceso de Ordenamiento para

recuperar zonas deterioradas y mejorar la calidad de
vida de los residentes.

Gana al tener un negocio rentable

Celeridad y Coordinaci
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