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5.1 

DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE 

 

5.1.7 

CUANTIFICACION GENERAL DE LA        

EDIFICABILIDAD TOTAL 
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CAPITULO 14 

PRESUPUESTO COSTOS PROYECTO  

DE OBRAS DE URBANISMO 

PRESUPUESTO CARGAS 

SUB CAPÍTULO 1 

PRESUPUESTO COSTOS proyecto de OBRAS DE URBANISMO 

El presupuesto de un “PROYECTO” de obras de urbanismo consta de: 

 Costo directo de obra 

 Costo indirecto de obra 

 Costos de administración de obra 

 Costos financieros 

 Costos de utilidad (incluye imprevistos) 

  

Identificación del costo del proyecto de ejecución de obras de urbanismo  Costo Obras de 

Urbanismo 

Basado en las áreas generales del Plan (CUADRO 1) y manejando costos directos e indirectos 

de obra por presupuesto “por cuantía”. Se calcula el costo de las obras de urbanismo 

necesarias, así: CUADRO 2 Y 3 

CUADRO 1 

 
 

 

AREA NETA 7.763,91

VALOR REFERENCIA NEGOCIO INMOBILIARIO JULIO 

2019 6.381.499,44

ÁREA VIAS EXISTENTE 2.127,00

ÁREA PARQUES EXISTENTE 815,01

ÁREA UTIL EXISTENTE 4.821,91 7.763,91

ÁREA PUBLICA VEHICULAR EXISTENTE 2.127,00

ÁREA ADICIONAL CESION PUBLICA VIAS 786,65

ÁREA PUBLICA CESION PARQUE (OCUPADO) 815,01

ÁREA CESION ADICIONAL PUBLICA 810,39

ÁREA CESION LOTE EQUIPAMIENTO 133,28

ÁREA UTIL RESULTANTE 3.091,58 7.763,91

TOTAL ÁREA REURBANISMO CESION 2.545,33 45,15%

TOTAL ÁREA REURBANISMO PRIVADO 3.091,58 54,85%

TOTAL ÁREA SUELO REURBANIZADO 5.636,91 100,00%

ÁREA VIAS EXISTENTE 2.127,00

7.763,91

ÁREA EXISTENTE

ÁREA PROPUESTA

ÁREA REURBANIZACION 1

ÁREA REURBANIZACION 2

ÁREA TOTAL REURBANIZADO

AREA EN METRO CUADRADO
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De acuerdo a las áreas dispuestas en el proyecto urbanístico e Identificado el valor de suelo de 

“salida”, se calcula el costo de PRESUPUESTO PARA SUELO en el área neta del Plan Parcial 

de Renovación Urbana  LA MERCED, CUADRO 2 

 

CUADRO 2 

PRESUPUESTO COSTO DE SUELO 

 

 
 

El valor del suelo como carga urbanística,  para parques, vías y equipamiento es: 

 

 

AREA DEMOLICION

PARQUES EXISTENTES (OCUPADO) 0,00

PARQUE PROPUESTO 754,81

55,58

TOTAL AREA PARQUE 1.625,39

VALOR SUELO PARA PARQUE 6.273.908,09

TOTAL VALOR SUELO PARQUES 10.197.566.286,93

VIA PUBLICA VIAL  EXISTENTE 2.127,00

VIA PUBLICA PROPUESTA 2.913,65

AREA NUEVA PARA VIAS 786,65

VALOR SUELO PARA VIAS 6.273.908,09

TOTAL VALOR SUELO PARA VIAS 4.935.394.892,12

AREA EQUIPAMIENTO 391,60

VALOR SUELO PARA EQUIPAMIENTO 6.273.908,09

VALOR TOTAL SUELO PARA EQUIPAMIENTO 2.456.862.406,79

2

3

4

1

PRESUPUESTO SUELO

VALOR TOTAL CARGAS POR SUELO 17.589.823.585,845
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En el cuadro 3 se indica el “COSTO DE PROYECTO” para la ejecución de las obras de 

urbanismo. (CARGA URBANISTICA).  CUADRO 3. 

 

Se identifican distintos costos que como cargas hacen parte del plan como son: 

1- CARGAS POR COSTO PROYECTO PARA OBRAS DE URBANISMO EXTERNAS 

Se prevé un costo de urbanismo a aplicar a la extensión de redes de alcantarillado según 

se desprende de la factibilidad de la empresa de acueducto. 

2- CARGAS POR GESTIÓN URBANA  

Este costo corresponde a la gerencia técnica y administrativa del plan Parcial de 

Renovación Urbana LA MERCED. 

3- CARGAS POR COSTO PROYECTO PARA OBRAS DE URBANISMO 

Corresponde a los costos del proyecto para realizar las obras de urbanismo, este costo 

incluye el costo directo e indirecto según definición del reglamento de tarifas de la sociedad 

colombiana de arquitectos decreto ley 2090 de 1989, igualmente incluye el costo 

administrativo, los financieros y la utilidad del constructor, incluyendo los imprevistos de 

obra. 

4- CARGAS POR RENTAS  

Recursos necesarios para el pago de una renta a los propietarios de predios que desean 

participar en el plan y aportan su lote para el desarrollo inmobiliario. 

5- CARGAS POR COMPENSACION VIP  

Costo que se incurre para dar cumplimiento a la norma urbanística de la localización o 

aporte “voluntario” en dinero para la construcción de la Vivienda de Interés Prioritaria. 
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CUADRO 3 

PRESUPUESTO COSTO PROYECTO DE OBRAS DE URBANISTICAS 
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El cuadro 4 resume los costos identificados como carga urbanística para la ejecución de un 

proyecto de renovación urbana sin incluir el costo de suelo. 

 

CUADRO 4 

RESUMEN COSTO PROYECTO RENOVACION URBANA 

 

 

 

El cuadro 5 identifica el costo de suelo, según “COSTO DE SALIDA”  

CUADRO 5 

COSTO DE SUELO  

 

 

 

 

El cuadro 6 resume los costos que como carga intervienen en el proyecto de Renovación 

Urbana LA MERCED a costos de julio de 2019 

 

CUADRO 6 

RESUMEN  DE COSTOS QUE COMO CARGAS DEL PLAN PARCIAL 

 

 

 

El cuadro 7 indica el valor total de gestión de suelo dentro del Plan Parcial de Renovación 

Urbana LA MERCED 
 

 

CUADRO 7 

RESUMEN GESTIÓN DE SUELO 

 

 

VALOR CARGAS OBRAS EXTERNAS 2.217.372.696,00

VALOR GESTION 3.167.675.280,00

VALOR CARGAS PRESUPUESTO PROYECTO  OBRAS URBANISMO 9.800.327.481,05

VALOR RENTAS 3.167.675.280,00

VALOR APORTE VIP 7.919.188.200,00

TOTAL CARGAS (SIN SUELO) 26.272.238.937,05

VALOR TOTAL CARGAS POR SUELO 17.589.823.585,845

VALOR TOTAL CARGAS URBANISMO CON SUELO 43.862.062.522,89

VALOR REURBANIZACION 64.709.932.873,56
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El cuadro 8 presenta, según el modelo de edificabilidad con un índice de construcción 6, el 

valor obtenido como beneficio, según el plan ventas, para sufragar los costos urbanísticos del 

Plan de Renovación Urbana. 

CUADRO 8 

Modelo de beneficios por proyecto de ventas 

 

 

 

Como se puede observar existe equilibrio de acuerdo con las cargas, cuadro 6 y gestión de 

suelo, cuadro 7, y los beneficios obtenidos del negocio inmobiliario, cuadro 8. 

 

 

Se anexa documento exel denominado “GUIA PARA EL REPARTO DE CARGAS Y 

BENEFICIOS EN PLANES DE RENOVACION URBANA” 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ÁREA UTIL RESULTANTE 

(3)

6,58%

CARGA CARGA CARGA CARGAS CARGA CARGA

ÁREA PRIVADA PROPUESTA

ÁREA CESION PUBLICA 

PROPUESTA COSTO COSTO COSTO COSTO APORTE

3.091,58 2.545,33 URBANISMO URBANISMO URBANISMO VIP

54,85% 45,15% externo gestion OBRAS RENTAS VOLUNTARIO

6,581% 5,419% 0,700% 1,000% 2,800% 1,000% 2,500%

20.847.870.350,67 17.164.233.009,33 2.217.372.696,00 3.167.675.280,00 8.869.490.784,00 3.167.675.280,00 7.919.188.200,00

VALOR TOTAL CARGAS URBANISMO

42.505.635.249,33

13,42%

20,00%

ÁREA SUELO REURBANIZADO

(SIN VIAS EXISTENTES) (2)

5.636,91

CARGAS (4)

DISTRIBUCION INCIDENCIA SUELO REURBANIZADO

63.353.505.600,00

INCIDENCIA SUELO REURBANIZADO (1)

20,00%

VALOR TOTAL REURBANISMO
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SOPORTE PRESUPUESTAL 

PRESUPUESTO URBANISMO 

POR CUANTIA 

 

 

 

A
R

EA
 D

EM
O

LI
C

IO
N

5.
63

6,
91

V
A

LO
R

 C
O

ST
O

 D
IR

EC
TO

22
0.

00
0,

00

C
.D

IR
EC

TO
C

.I
N

D
IR

EC
TO

C
O

ST
O

 A
D

M
.

FI
N

A
N

C
IE

R
O

U
TI

LI
D

A
D

TO
TA

L

V
A

LO
R

 P
R

O
YE

C
TO

 O
B

R
A

S
38

%
10

%
26

%
8%

18
%

10
0%

1.
24

0.
12

0.
64

0,
00

32
6.

34
7.

53
6,

84
84

8.
50

3.
59

5,
79

26
1.

07
8.

02
9,

47
58

7.
42

5.
56

6,
32

3.
26

3.
47

5.
36

8,
42

V
A

LO
R

 T
O

TA
L 

M
2 

P
R

O
YE

C
TO

 O
B

R
A

S
57

8.
94

7,
37

TO
TA

L 
V

A
LO

R
 P

R
O

YE
C

TO
 O

B
R

A
S

3.
26

3.
47

5.
36

8,
42

A
R

EA
 O

B
R

A
 P

A
R

Q
U

ES
1.

62
5,

39

V
A

LO
R

 C
O

ST
O

 D
IR

EC
TO

34
0.

00
0,

00

C
.D

IR
EC

TO
C

.I
N

D
IR

EC
TO

C
O

ST
O

 A
D

M
.

FI
N

A
N

C
IE

R
O

U
TI

LI
D

A
D

TO
TA

L

V
A

LO
R

 P
R

O
YE

C
TO

 O
B

R
A

S
38

%
10

%
10

%
8%

12
%

10
0%

55
2.

63
3.

62
0,

00
14

5.
42

9.
90

0,
00

14
5.

42
9.

90
0,

00
11

6.
34

3.
92

0,
00

17
4.

51
5.

88
0,

00
1.

13
4.

35
3.

22
0,

00

V
A

LO
R

 T
O

TA
L 

M
2 

P
R

O
YE

C
TO

 O
B

R
A

S
69

7.
89

4,
74

TO
TA

L 
V

A
LO

R
 P

R
O

YE
C

TO
 O

B
R

A
S

1.
13

4.
35

3.
22

0,
00

A
R

EA
 O

B
R

A
S 

V
IA

LE
S 

E 
IN

FR
A

ES
TR

U
C

TU
R

A
2.

91
3,

65

82
0.

00
0,

00

C
.D

IR
EC

TO
C

.I
N

D
IR

EC
TO

C
O

ST
O

 A
D

M
.

FI
N

A
N

C
IE

R
O

U
TI

LI
D

A
D

TO
TA

L

V
A

LO
R

 P
R

O
YE

C
TO

 O
B

R
A

S
38

%
10

%
10

%
8%

12
%

10
0%

2.
38

9.
19

4.
64

0,
00

62
8.

73
5.

43
1,

58
62

8.
73

5.
43

1,
58

50
2.

98
8.

34
5,

26
75

4.
48

2.
51

7,
89

4.
90

4.
13

6.
36

6,
32

V
A

LO
R

 T
O

TA
L 

M
2 

P
R

O
YE

C
TO

 O
B

R
A

S
1.

68
3.

15
7,

89

TO
TA

L 
V

A
LO

R
 P

R
O

YE
C

TO
 O

B
R

A
S

4.
90

4.
13

6.
36

6,
32

A
R

EA
 O

B
R

A
S 

R
EC

U
P

ER
A

C
IO

N
 E

Q
U

IP
A

M
IE

N
TO

39
1,

60

62
0.

00
0,

00

C
.D

IR
EC

TO
C

.I
N

D
IR

EC
TO

C
O

ST
O

 A
D

M
.

FI
N

A
N

C
IE

R
O

U
TI

LI
D

A
D

TO
TA

L

V
A

LO
R

 P
R

O
YE

C
TO

 O
B

R
A

S
38

%
10

%
10

%
8%

12
%

10
0%

24
2.

79
2.

00
0,

00
63

.8
92

.6
31

,5
8

63
.8

92
.6

31
,5

8
51

.1
14

.1
05

,2
6

76
.6

71
.1

57
,8

9
49

8.
36

2.
52

6,
32

V
A

LO
R

 T
O

TA
L 

M
2 

P
R

O
YE

C
TO

 O
B

R
A

S
1.

27
2.

63
1,

58

TO
TA

L 
V

A
LO

R
 P

R
O

YE
C

TO
 O

B
R

A
S

49
8.

36
2.

52
6,

32

P
R

ES
U

P
U

ES
TO

 O
B

R
A

S 
D

E 
U

R
B

A
N

IS
M

O

1 2 3 4



                                                                      
                                                                   PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LA MERCED 

                                                                                                                                       DTS FORMULACION 
 

ARQ. ALVARO MEJIA PAVONY 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SOPORTE PRESUPUESTAL 

PRESUPUESTO DE OBRA JULIO 2019  

EDIFICACION CALLE 33 6B-04 
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Monto calculado para el CBT-P vigente en junio de 2019= 2,935,001 

$/m2 
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RECIBOS PAGO IMPUESTO PREDIAL 

KR 6 33-05 
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KR 6 33-61 
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KR 6 33-66 
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CALLE 33 6-20 
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SUB CAPÍTULO 2 

Soporte costo de ventas apartamentos en la zona 

 

 

DOCUMENTO 1 

Información ventas a agosto de 2019 

Edificio calle 36 con carrera 6. 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



                                                                      
                                                                   PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA LA MERCED 

                                                                                                                                       DTS FORMULACION 
 

ARQ. ALVARO MEJIA PAVONY 
 

SOPORTE VENTAS EN EL SECTOR ALEDAÑO 

 

URBAN APARTAMENTOS 

 

 

 
 

 
 

 
 

area construida 26,00 area construida 41,00

valor venta a agosto 2019 273.924.682,00 valor venta a agosto 2019 415.523.171,00

valor m2 venta 10.535.564,69 valor m2 venta 10.134.711,49

sin parqueadero con parqueadero

URBAN APARTAMENTOS URBAN APARTAMENTOS
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DOCUMENTO 2 

Información ventas a agosto de 2019 

Edificio calle 32 con carrera 6b. 

ARBOS CENTRAL 

 

 

 

 
 

 

ARBOS CENTRAL

area construida 25,25 area construida 43,71

valor venta a agosto 2019 204.525.000,00 valor venta a agosto 2019 367.164.000,00

valor m2 venta 8.100.000,00 valor m2 venta 8.100.000,00

sin parqueadero sin parqueadero

ARBOS CENTRAL
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