ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

DECRETO No. DE
( )
ANEXO 02
Reparto equitativo de cargas y beneficios del Plan Parcial de Renovacion Urbana “El
Pedregal”

A continuacién se presenta el procedimiento y la informacion relacionada con el reparto
equitativo de cargas y beneficios del PPRU. Cabe destacar que los valores de los datos
utilizados en el ejercicio presentado son valores de referencia.

1.2 - PROCEDIMIENTO.

Dado que el presente PPRU estd conformado por una tnica Unidad de Actuacion Urbanistica
para el reparto equitativo de cargas y beneficios se tuvieron en cuenta los siguientes aspectos
y se realizaron los siguientes pasos:

Establecer y cuantificar las cargas del Plan Parcial.

Determinar y cuantificar el beneficio propuesto por el Plan Parcial.

Calcular el valor residual del suelo resultante de la aplicacion de la norma del Plan Parcial.
Identificar el valor inicial del suelo.

Determinar las formas de Participacion y mecanismos de restitucion de Aportes.

1.2.1. CARGAS URBANISTICAS

Las cargas urbanisticas que seran objeto de reparto son de caracter general y local y
corresponden esencialmente a la generacion de infraestructura para el sistema de transporte
publico de la ciudad, la generacion de espacio publico, obras asociadas a las redes de
servicios publicos domiciliarios, vias locales e intermedias y a los costos de la formulacion
y gestion del Plan Parcial.

1.2.1.1 Cargas Generales

Se entienden como aquellas correspondientes al costo de la infraestructura vial principal y
redes matrices de servicios publicos se distribuiran entre los propietarios de toda el area
beneficiaria de las mismas y deberan ser recuperados mediante tarifas, contribucion de
valorizacion, participacion en plusvalia, impuesto predial, o cualquier otro sistema que
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garantice el reparto equitativo de las cargas y beneficios de las actuaciones y que cumpla con
lo dispuesto en el articulo 338 de la Constitucion Politica.

La construccion de las redes matrices de servicios publicos domiciliarios se regira por lo
dispuesto en la Ley 142 de 1994 y su reglamento o las normas que los adicionen, modifiquen

o sustituyan.

Se determinaron las siguientes cargas generales dentro de la delimitacion del Plan Parcial:

Rubro Area (m2)
Estacion Calle 100 - 8 9.710.00
Estacion Carrera Séptima — 101 825.00

Sotano destinado a la localizacion de la infraestructura del Sistema | 7,700.00
Integral de Transporte Publico SITP y su parqueo
Tabla No. 01: Area cargas generales del Plan Parcial El Pedregal

1.2.1.2 Cargas Locales

Se consideran las siguientes cargas adicionales, dentro de los costos que asumira el proyecto
con el fin de garantizar el desarrollo del proyecto.

- Interseccion Calle 100 por Carrera 7%, estaciones, CESION DE EQUIPAMIENTO
COMUNAL PUBLICO para Servicios de la Administracion Publica, en m2
construidos en sotano y plazoleta, vias perimetrales (Carrera 8B y Calle 102) y
espacio publico a nivel Calle 100 y Carrera 7*

De acuerdo con el articulo 35 del Decreto 190 de 2004 se establecen las siguientes cargas
locales, las cuales deben ser totalmente asumidas por los propietarios de los terrenos del
presente Plan Parcial:

- Malla vial intermedia y local. Corresponde tanto al suelo como a los respectivos
costos de construccion de la via V 4 de los tramos de la Calle 102 y Carrera §B.
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- Las redes de servicios publicos domiciliarios: Corresponde tanto al suelo como a los
respectivos costos de construccion. Las cargas de redes de acueducto estan
conformadas por una red de 12” de diametro en longitud de 820 metros y 6” en
longitud de 760 metros. El alcantarillado pluvial esta conformado por 1165 metros de
colector entre 12” y 36” de diametro.

De este modo, las areas de las cargas locales son:

Rubro Area (m2)
Construccion Redes Iniciales
Interseccion Calle 100 - 7 11.120
Plazoleta aérea SITP 7.700
CESION DE EQUIPAMIENTO
COMUNAL PUBLICO para Servicios 1.500
de la Administracion Pablica (en m2
construidos)

Seccion vial 88 - 102 380
Andenes Calle 100 1.300
Andenes Carrera 7 1.040

Tabla No.02: Area cargas locales del Plan Parcial El Pedregal

Por otro lado, el Plan Parcial El Pedregal también contempla dentro de las cargas unos costos
indirectos aproximados del 16.5% sobre el valor total de las cargas, a continuacion se
explican los costos indirectos que asume el proyecto:

- Impuestos
Distritales- Predial: corresponde al 3.3% del avaltio comercial.

- Gastos legales:

Este valor se paga cuando se realizan las compras de predios. Se calcula de acuerdo con el
avalio comercial: 2.7 por mil de escrituracion + 16% de IVA, 1 % de retencion en la fuente
y 15 por mil de registro.

- Vigilancia:

Carrera 8 No. 10 -85
Caodigo Postal: 111711

maﬁﬂww BOG OT,\

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Version 01

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) + ANO 57 « NUMERO 7764 « PP 196 « 2023 « JULIO * 18




Continuacion del ANEXO 2 del Decreto N°. DE Pig. 4 de 8

Reparto equitativo de cargas y beneficios del Plan Parcial de Renovacion Urbana “El
Pedregal”

Se proyecta el pago de puntos de vigilancia, durante la habilitacion del suelo (1 afio), cada
uno de 10 salarios minimos mensuales legales vigentes de 2013.

- Gastos Administrativos:

Hace referencia a los servicios profesionales y de gerencia que asume el proyecto.

Asi las cargas estimadas del plan parcial ascienden a $136,229,971,045, como se desagrega
a continuacion:

CARGAS PLAN PARCIAL EL PEDREGAL
TIPO ‘ Valor
CARGA Rubro Und | Area Unitario Valor Total
Estacion Calle 100 - 8 m2 9,710 1,025,449 | 9,957,109,726
Estacion Carrera 7° - 101 m2 825 4,596,098 | 3,791,780,486
Sotano destinado a la
CARGAS localizacion de la
GENERALES | infracstructura del Sistema |, 5700 | 5 167516 | 16,689,874,069
(*segiin resolucién Integral de Transporte
479 de 2012) Publico (SITP) y su
parqueo
TOTAL CARGAS 30,438,764,281
Redes Iniciales GL 6,175,744,335
Interseccion calle 100 - 7 m2 11,120 3,894,710 | 43,309,174,197
Plazoleta aérea SITP m2 7,700 3,242,361 | 24,966,182,266
Seccion vial 8b - 102 ml 380 7,544,949 | 2,867,080,728
Andenes calle 100 m2 1,300 429,555 558,422,025
Andenes cra 7 m2 1,040 315,876 328,511,01 O
CESION DE
EQUIPAMIENTO
CARGASLOCALES | - COMUNAL PUBLICO | | 500 | 1,600,000 | 2,400,000,000
para Servicios de la
Administracion
Publica
Costos asociados a la
formulacion del plan m2 6,245,454,941
parcial
TOTAL CARGAS
LOCALES 86,850,569,502
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SUBTOTAL CARGAS 117,289,333,783
0,
Indirectos 16.15% del subtotal de 18,940,637,262
cargas
TOTAL CARGAS y URBANISMO 136,229,971,045

Tabla No.03: Cargas urbanisticas generales y locales del Plan Parcial El Pedregal

El valor de las cargas se presentan de forma indicativa y estan sujetos a cambios, debido a
fluctuaciones de las diferentes variables macroeconomicas del pais que afectan directamente
el costo de los materiales y mano de obra necesario para el desarrollo del plan parcial.

1.2.2. BENEFICIOS O APROVECHAMIENTOS

Como se menciond anteriormente los Beneficios son los metros cuadrados o
aprovechamientos autorizados por el Plan Parcial los cuales se traducen en el valor de las
ventas del area vendible de los usos propuestos. A continuacion se presentan los beneficios
propuestos en metros cuadrados:

Area maxima M2
: vendibles condicionada
BENEFICIOS Area. maxima M2 | a revgsmn de eStl-ldlo de
vendibles transito previo a
obtencion de licencias
urbanisticas.
SERVICIOS
EMPRESARIALES 81.531,00 85.405,63
COMERCIO
SERVICIOS PERSONALES 52.223,29 >4.834,45
TOTALES 133.754,29 140.240,08

Tabla No.04: Area vendible del Plan Parcial El Pedregal

1.2.2.1.- Cuantificacion de los beneficios
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Area .
Uso Rubro Vendible vell)lizmsznz ?]e:;ffg
Uso Comercio 33.370.55 $10,837.429 361.650,980,000
COMERCIO
SERVICIOS Anclas 21.463.90 $3.183,819 68.337. 152,000
PERSONALES
SERVICIOS .
EMPRESARIALES Oficinas 85.405.63 $ 9.000,000 768,650,670.000
Total ventas | 140.240.08 1,198,638,802,000

Tabla No. 05: Cuantificacion de los beneficios.

1.2.2.2.- Costos de Construccion

Con el objetivo de estimar el valor residual. se estiman los costos de construccion del
producto inmobiliario propuesto. El costo de construccion incluye costos directos. indirectos
tales como licencias, financieros. honorarios. administrativos y ventas.

Rubro Area Construida Valor Unitario Valor Total
m2 (pesos)
Comercio 86.268.82 $ 1.600.000 138.030, 107,209
Oficinas 127.349.29 $ 1,600,000 203. 758,864,000
Sétanos y Parqueos 113.368.31 $ 1.600,000 181,389,296.000
SUBTOTAL 326,986.42 523,178,267,209
53% del
Indirectos subtotal de 277.343.529.804
costos directos de
construccion
TOTAL COSTO DE
CONSTRUCCION 326,986.42 800,521,797,013
Tabla No. 06: Costos de construccion producto inmobiliario
Rubro Indirecto % sobre ingresos
GESTION DE SUELO 5.41%
IMPUESTOS Y DERECHOS 2.70%
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HONORARIOS DE ESTUDIOS PREVIOS 541%
HONORARIOS EJECUCION DE OBRA 9.73%
FINANCIEROS 6.49%
COMERCIALES - VENTAS 9.71%
ADMINISTRACION 8.65%
GASTOS GENERALES DEL PROYECTO 4.87%

Tabla No. 07: Costos de indirectos de la construccion

1.2.3. VALOR RESIDUAL DE SUELO.

El valor residual del sucio ttil se entiende como el maximo valor que estaria dispuesto a
pagar un constructor. Es el valor maximo en que se podria comercializar las manzanas utiles
resultantes del disefio urbano del Plan Parcial, éste resulta de aplicar el método residual, es
decir, descontar de las ventas estimadas, los costos de construccion, costos de urbanismo
secundario (cargas) y la utilidad esperada que se estimo en un 13.5%.

Rubro Area
Beneficios 1,198,638,802,000
Costos de Construccion Producto inmobiliario 800,521, 797,013
Cargas 136,229,971,045
Utilidad 161,816,238,270
VALOR RESIDUAL DEL SUELO 100,070,795,672
Valor Inicial del Suelo 46,894,642,000

Tabla No.08: Valor residual del suelo.

1.2.4. VALOR INICIAL DEL SUELO

Para el Plan Parcial El Pedregal se tiene un total de 7 manzanas con un total de 100 predios
conformados por suelo y construcciones por un valor total, de acuerdo a al valor catastral
realizados para el pago de impuesto predial, de $46.894.642.000.

Numero Predios Valor Total de los Predios

100 $46.894.642.000
Tabla No.09: Valor inicial del suelo.
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1.2.5. FORMAS DE PARTICIPACION Y MECANISMO DE RESTITUCION DE
APORTES

Para el Plan Parcial, se contempla diferentes tipos de agentes que pueden participar como
aportantes de tierra y de capital. Cada uno tendra opciones de valorizacion y de retomo por
su participacion de acuerdo con su aporte. Los participes del proyecto pueden ser los
propietarios del suelo e inversionista de capital, que a su vez podra ser el mismo propietario
del suelo.

La valoracion del aporte se definira de acuerdo a la participacion del monto de su aporte en
términos del total de la inversion del proyecto. Se contemplan tres principales rubros de
aporte suelo, capital para desarrollar las obras urbanismo y para la construccion del producto
inmobiliario. Para estimar la participacion de cada aportante se podra utilizar la siguiente
formula:

Donde:

%PPA = Porcentaje de participacion del aportante.

VAi = Valor del aporte donde i es el aportante (suelo o capital).
VTA = Valor total de los aportes
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