INFORME DE AVANCE ESTUDIO DE VALORACION ECONOMICA DE
MONTERIA

ANALISIS PRELIMINAR DE INSUMOS

Se realiza la verificacion de la informacion suministrada inicialmente, se obtuvieron
los siguientes datos:

CONSTRUCCION TERRENO MANZANA BARRIOS

Numero de poligonos Numero de poligonos Nimero de poligonos Numero de poligonos

18.231 16.274 853 47

ANALISIS INFORMACION NORMATIVA
CONSULTAS OFICINA DE PLANEACION

El Acuerdo 003 del 5 de mayo del 2021, corresponde al documento de ordenamiento
territorial vigente de Monteria, al realizar la revision de sus anexos y cartografia
asociada se encuentran diferencias entre las capas, por ejemplo:

e Diferencias de la capa terreno respecto a la capa normativa de area de
actividad: Estas dos capas presentan poligonos similares, sin embargo, los
espacios publicos se denotan desplazados unos pocos metros en
comparacion con la capa terreno.




ente: Elaboracion propia — Insumos POT vigente Monteria.

o Diferencias de la capa tratamiento urbanistico respecto a la capa de area de
actividad: La siguiente imagen muestra como los poligonos de terrenos de la
zona inferior son divididos en distintas partes, el corte en la capa de
tratamiento corresponde a un area pequena en comparacion al corte que se
realiza en la capa de area de actividad.

Capa de Tratamiento urbanistico

D0 oA s o

Capa de Area de actividad

Fuente: Elaboracién propia Insumos POT vigente Monteria.

En consecuencia, un solo predio podria tener 4 zonas homogéneas distintas en
areas pequenfas, lo cual provocaria errores topologicos y conceptuales, con el
objetivo de eliminar sesgos en la interpretacion de la normativa vigente, resulto
pertinente realizar las estas consultas a la Secretaria de Planeacion de Monteria.

JERARQUIA NORMATIVA



Con el fin de representar la manera en que esta organizado el territorio en términos
normativos, se realiz6é un diagrama de jerarquico el cual se estructura la informacién
para realizar una correcta interpretacion de la norma.

DIAGRAMA DE JERARQUIA NORMATIVA



ACUERDO No. 003 DE 2021 - PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL

MUNICIPIO DE MONTERIA
SUELO URBANO Y DE EXPANSION
SUELOS PROTEGIDOS
ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL - EEP
AREAS DEL SISTEMA NACIONAL DE AREAS PROTEGIDAS - SINAP

Distrito de Conservacion de Suelos (DCS) de la Ciénaga de Betanci

Distrito de Conservacion de Suelos (DCS) del Sistema de Humedales de Sierra Chiquita
Reserva Natural de la Sociedad Civil (RNSC) - El Paraiso de los Deseos.

Reserva Natural de la Sociedad Civil (RNSC) - Santa Isabel.

AREAS DE IMPORTANCIA ECOSISTEMICA

Humedales

Rondas Hidricas y Nacimientos de Cuerpos de Agua.

Areas de Inflitracion y Recarga de Acuiferos.

Sistema Orografico.
AREAS DE MANEJO ESPECIAL
AREAS DE RESERVA FORESTAL
ZONAS DE RIESGO NO MITIGABLE
ZONAS DE RESERVA PARA SERVICIOS PUBLICOS
SUELO NO PROTEGIDO
AREAS DE ACTIVIDAD
AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL
Area de Actividad Residencial con Zonas de Actividad Econémica
Area de Actividad Residencial Mixta
AREA DE ACTIVIDAD MIXTA
Area de Actividad Central
Area de Actividad de Ejes Miltiples
AREA DE ACTIVIDAD DOTACIONAL
AREA DE ACTIVIDAD URBANA INTEGRAL
TRATAMIENTOS

Desarrollo

Sectores Urbanos Especiales

Urbanistica

Densificacion Moderada

Sectores Urbanos Especiales

Reactivacion
Redesarrollo

Complementaria

Reestructurante

SUELO DE EXPANSION URBANA (EXP)
Fuente: Elaboracién propia Insumos POT vigente Monteria.



ELABORACION DE ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS

Se entiende como Zona Homogénea Fisica el espacio geografico que presenta
caracteristicas similares de condiciones fisicas y geomorfolégicas, normativas,
destinaciéon econdmica, de infraestructura y sistema predial.

Para generar este insumo, se tom6 como la base el modelo de datos LADM_COL,
sin embargo, con el fin de caracterizar de manera mas precisa el ejercicio valuatorio
se levantaron variables adicionales que contribuyen a la formacién de precios del
suelo.

A continuacion, se mencionan las variables generadoras de valor utilizadas para el
modelo.

VARIABLES INICIALES

Topografia.

Influencia vial.

Servicios Publicos.

Uso actual del suelo.

Norma uso suelo - Area Actividad.
Norma uso suelo — Tratamiento.
Tipificacion construccion.

N kRN~

VARIABLES ADICIONALES

1. Clasificacién del suelo.
2. Estado de la via.

3. Tipo de via.

4. Tipificacion especifica.

En la siguiente imagen se evidencia un avance del 100% en las zonas homogéneas
fisicas, la informacion espacial resultante es el cruce de las variables anteriormente
mencionadas.



PLANO DE ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS SECTOR 2 - MONTERIA

e i VR ERa i C AT e 1

Fuente: Elaboracion propia.

Teniendo que para esta zona de estudio se levantaron cinco (5) variables respecto
a la vigencia anterior, se obtuvo un nivel de detalle mayor y en consecuencia, un
incremento de 188 zonas homogéneas fisicas.

ZHF

Numero de zonas

240
Numero de poligonos
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MAPAS TEMATICOS POR VARIABLE
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NORMA DE USO DEL SUELO - TRATAMIENTO URBANISTICO

CONVENCIONES

Norma Uso Suelo TR

- Conservacidn - Sectores de Interes Cultural

I consoiidacion - Densificacin Moderada

I Consoiidacion - Sectores Urbanos Especiales

I consoiidacién - Urbanistica

Il Desarroto - Desarrolo

Il o flo - S Urbanos E speciall

I mejoramiento Integral - Complementaria
Mejoramiento Integral - Reestructurants

- Parque

B - in Urbana - R

- Ry on Urbana - Red Ik

I sin Asignar




NORMA DE USO DEL SUELO - AREA DE ACTIVIDAD
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CONVENCIONES

Uso actual del suelo
B comercial

B incustrial

B institucional

~ lote

I residencial

USO ACTUAL




CONVENCIONES

Topografia

I pieno

inclinado

B empinado

TOPOGRAFIA




INFLUENCIA VIAL
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CONVENCIONES

Tipo de via

arterial basico o principal
[ anterial complementaria
B sin vias
B via iocal

[ via zonal o intermedia

TS LI VAT

TIPO DE VIA

ESTADO DE LA VIA
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SERVICIOS PUBLICOS



Servicio Publico
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TIPIFICACION DE LA CONSTRUCCION



CONVENCIONES

Tipificacion Construccion
[ Comercial_Barrial

I comercial_Sectorial
I nul

I Resicencial_1_Bajo_Bajo
I Residencial_2_Bajo
[ Residencial_3_Medio_Bajo
[ Residencial_4_Medio
I Resigencial_5_Medio_Alto
I Residencial_6_Alto




CONVENCIONES
Tipificacion especifica
- Resicencial 1 Baio Baio
B resicercia 2 250
B Resicorcis 3 Mesio Bap
B Resicencia 4 Mesio
Bl Resicorcia 5
| T

B oastccmicnn co simentos y sequrcas Ymentars

Mecio Ao
Ao

B 20ce0ss co amacenamiorno
- CBMErierios ¥ Servicios funaarios
B orunsi o secer

- ato

Il oreay Denestr socia

Bl cocacons

B ecoscio oonico co pamues
B esoxcio pumvico via

I cscacio oimiico 20n3s verces
Bl rosvi: aracea

Hll rosriarasomacon

I rosris portano

Bl ~ex oot oregons

Bl o -oaizaie

- 06 E503C0S DDiCos

B ocircos wrives

| ™

B coricac cusssans. cetersa v justca
Bl o rvicios ce & acministacion pudica
Il =rvicios suticos y ce tanspore
|

Bl oz ro wnanzaco

Il oiz300 ro corstrico

- UDINO O MuUnCinal

B <craovana

TIPIFICACION ESPECIFICA




DISENO MUESTRAL

De acuerdo con el Manual de elaboracion del estudio de zonas homogéneas fisicas
y geoecondmicas del IGAC, la cantidad de puntos muestra minima debe ser 15
predios mas el 1% del total de los predios de la poblacién sin incluir mejoras, para
este estudio el 1% corresponde a 163 + 15, se totalizan 178, sin embargo, con el
fin de mejorar los resultados del procesamiento estadistico, se incrementa la
muestra total a 359 predios, donde se incluyen predios de todos los usos inscritos
0 no, en régimen de propiedad horizontal, condominios e inmuebles especiales.

ESPACIALIZACION DE LA MUESTRA

R T TR

1] conoominio
It ] esPeciALES

Fuente: Elaboracién propia.
La totalidad de la muestra fue objeto de verificacion mediante visitas de campo, en
un operativo que se llevo a cabo la ultima semana del mes de noviembre,
actualmente, se cuenta con registro fotografico e informacion actualizada de cada
uno de los inmuebles visitados.



PUNTOS MUESTRA Cantidad %

No propiedad horizontal 291 81,06 %
(NPH)

Propiedad horizontal (PH) 37 10,31%
Condominios 7 1,95 %
Inmuebles especiales 24 6,69 %
TOTAL 359 100%

Con el fin de realizar la valoracién de los puntos ubicados en la muestra se realizo
la busqueda en campo y en fuentes secundarias de ofertas similares y/o
comparables a los inmuebles objeto de estudio, estas se encuentran distribuidas
espacialmente de la siguiente manera.



INVESTIGACION DE MERCADO INMOBILIARIO

Con el fin de realizar la valoracion de los puntos ubicados en la muestra se realizé
la busqueda en campo y en fuentes secundarias de ofertas similares y/o
comparables a los inmuebles objeto de estudio, estas se encuentran distribuidas
espacialmente de la siguiente manera:

PROPIEDAD HORIZONTAL

Actualmente, el estudio cuenta con un porcentaje de avance del 95%, en el cual se
dispone de 95 ofertas de mercado efectivas totalmente depuradas, se incluyen
diferentes tipos de inmuebles como se evidencia a continuacion:



Tipo de Inmueble Ofertas » APARTAMENTO

Apartamento 37 18%

» APARTAMENTO EN
Apartamento en casa 11 CASA
Casa 12 » CASA
Consultorios 2

CONSULTORIOS

Edificio 3
Hotel 1 > » EDIFICIO

Local 12 '@

» HOTEL
Oficina 17 % ”
TOTAL 95 « LOCAL

NO PROPIEDAD HORIZONTAL

Para este estudio el porcentaje es de avance del 100%, en el cual se dispone de
148 oferta de mercado efectivas depuradas, también, se incluyen diferentes tipos
de inmuebles, como se muestra a continuacion:

Tipo de Inmueble Ofertas

Bodega 4 g m Bodega
Casa 93

m Casa
Casa Lote 6 |

C t

Edificio de Oficinas 5 o LAR3 0L
Local 16 Edificio de oficinas
Lote 19 @ m Local
Lote Comercial 5 m Lote

TOTAL 148



ANALISIS ECONOMICO

Para cada Zona Homogénea Fisica se formuld un ejercicio estadistico, en el cual
se incluyen los datos de mercado inmobiliario depurados, los cuales representan a
la poblacién predial inscrita en cada ZHF.

SOPORTE MERCADO ID:
BARRIO! PO TERRENO
cooso | comum ] DRECCION o ¢ | conpaur | vaormicL [ %weg. VALORFNAL [ © i

wots MONTERIA | Barrio Chuchurubi Carrera2#23 cAsA NPH $726.000.000 $670000000 36300  §1708.127 18500 | $270.000
oo MONTERIA  |Barrio Chuchurubi |  CALLE23#1-47 CASA NPH $650.000.000 6| $602000000 16900  § 1804734 33000 | $900.000

wvoso MONTERIA | Barrio Chuchurubi Carrera2#24 LoTE NPH $702.000.000 $652000000 40000 §1.630.000
e MONTERIA |Bamio Chuchurubi | CALE23# 118 |EDFCIO0E|  npy | 52953230280 %| $2720000000( 84200 1775748 84200 | $2041.443

]VR /M2 TERRENO|

$ 77.794.57)

4.50%;

$ 1.652.000
s 172965
$ 1.807.000!

I

Dando cumplimiento a las disposiciones de la normativa valuatoria vigente, el
analisis se enmarca dentro de los parametros de medidas de tendencia central y
medidas de dispersion exigidas por el ente rector; para estudio de valoracién masiva
mediante el uso de Zonas Homogéneas Fisicas se define un coeficiente de variacion
maximo del 10%.



METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE CONSTRUCCIONES
DESARROLLO METODOLOGICO DE TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

Para desarrollar el analisis econdmico de las construcciones, se desarroll6 una
propuesta metodologia para caracterizar todas las edificaciones de la zona de
estudio; se tuvieron en cuenta aspectos relevantes al momento de realizar una
tipologia de construccion, las variables resultantes para este ejercicio son las

siguientes:

TIPOLOGIA

SISTEMA
CONSTRUCTIVO

ALTURAS ESTRUCTURA

De acuerdo con el analisis anterior se generaron 145 tipologias especificas para la
ciudad de Monteria, con su correspondiente descripcidén y estandar de acabados
especifico, adicionalmente, imagenes de referencia para facilitar la tarea de
reconocimiento predial.

1. SISTEMA CONSTRUCTIVO

SISTEMA

AUTOCON STRUCCION

VARIABLE SISTEMA CONSTRUCTIVO
DEFINICION

EDIFICACION ES DESARROLLADAS POR AUTOGESTION Y/O DIRECTAMENT!
SOBREEL LOTEINDMDUAL DELAURBAN IZACION . DISEN OS DIFEREN TESEN |1

TODO B ENTORNO, DIFERENTES TIEMPOS DE EECUCION DE LOSg#
PROGRAMAS ARQU ITECTON ICOS 3

BN SRE

EDFCACIONES ~ DESARROLLADAS ~ MEDUNTE  UN  ProvETO| [l
CONSTRUCTIVO MASVO DE URBAN IZACION . IGUALDAD EN ELEMENTOS| [
[ARQUITECTONICOS DE DISHV O Y FACHADAS CON N TOSRESIDEN CIALES|
TORRES DE APARTAVMENTOS TORRES DE OFCINAS CENTRO! . |

EVMPRESARALES, CEN TROSCOMERCIALES PARQUESIN DUSTRALES ——




2. ESTRUCTURA

VARIABLE SISTEMA ESTRUCTURA

MADERA SENCILLA

DEFINICION

PARALESEN MADERA ROLLIZA O TABLONES SENCILLOS NO
TIENEDISSNO O CALCULOSESTRUCTURALES

METALICA LIMANA

PARALES EN ANGULOS METALICOS O PERALES WARREN.
NO TIENEDISENO O CALCULOS ESTRUCTURALES

METALICA MEDIANA

PARALES BN PERALES WARREN. U DISENO GENERA
CAPACIDAD ESTRUCTURAL, CON COLUMNAS Y VIGAS DE|ji
AMARRE ASEMEANDO PORTICOS POSBILIDA DE TEN
DISENO O CALCULOSESTRUCTURALES

PREFABRCADO

PREFABRCADOS CON SUS SSTEMAS PROAOS DE
INSTALACION ESY CUBIERTAS

ADOBE, BAHAREQUE TAPA

SSTEMAS ANTIGUOS DE LA EPOCA COLONIAL. LAS
EDIACACIONES SE SOSTIENEN SOBRE MUROS DE GRAN
GROSOR CON ENTREAISOS EN MADERA. CUBIERTAS CON
TEAS DE BARRO, SUSPENDIDAS SOBRE ESTRUCTURAS DE|
MADERA MACIZA Y ESTERILLA DEGUADUA

MADERA TRABAADA

PARALES'Y VIGAS DE AMARRE CON MADERAS INMUNIZADAS
Y/O MACIZAS DE BUBNA CAPACIDAD PORTANTE CERCHAS
CON DURMIENTES EN MADERA QUE SOPORTAN
CUBIERTAS DE DIFERENTES MATERALES APLICA PARA LAS
EDIRCACION BSEN GUADUA

MUROSDECARGA

ESTRUCTURA HABORADA CON LADRLLO Y/O BLOQUE
MACIZO DE MANERA PERMETRAL, SN H USO DE
COLUMNAS O VIGAS RUNDIDAS GENERALMENTE ES H|
SOPORTE DE CUBERTAS LIMANAS O DE ENTREPISOS EN
MADERA

APORTICADA: MUROS DECARGA Y/O
PORTICOS DECOLUMNASY VIGASDE
AMARRE EN FERROCONCRETO. APLICA
MAMPOST ERA ESTRUCTURAL

PORTICOS BN FERROCONCRETO, ES DECIR COLUMNAS
VIGAS DE AMARRE, ENTREPISOS BN PLACAS FUNDIDAS YA|
SEA MACIZAS O ALIGERADAS. TAVIBIEN APLICA PARA
ESTRUCTURAS HABORADAS CON LADRLLO Y BLOQUE
ESTRUCTURAL DE MANERA PERMETRAL, SN B. USO DE
COLUMNAS O MIGAS FUNDIDAS. AL INTEROR DE LOS§
BLOQUES SE FORTALECE LA ESTRUCTURA PARA QUE &
VUELVAAUTOPORTANTE

METALICA PESADA

BS UN SSTEMA MODERNO, CONSTRUIDO CON PERA
ESTRUCTURALES BN ACERO CON DIFERENTI
CAPACIDADES DE CARGA E. ARMAZON METALICO
ANCLADO CON PERNOS A LA CIMENTACION
TRADICIONAL, SOPORTA CUALQUIER EDIACACION,
INCLUSO EN ALTURA




3. ALTURA

DISENO ORIGIN AL
CAA

VARIABLE ALTURA
CRTERIO (NUMERICA)
NUMERO DEPISOS

NUMERO DEPISOSDELATORRE

ﬁ?ﬁ;ﬁwmmsm sawsOTANo '
NUMERO DESOTANOS
CASASEN CONDOMINIO [NUMERO DEPISOS
NUMERO DEPISOS
LOCAL COMERCIAL PRMER PISO: ALTURA SENCILLA 1.5, DOBLE TRPLE
hoteles y moteles NUMERO DEPISOS
oficinas NUMERO DEPISOS

OFCINASEN ALTURA

NUMERO DEPISOSDELA TORRE
SEMISOTANO
NUMEBRO DESOTANOS

BODEGA COMERCIAL

ALTURA: SNCILLA ALTURAY MEDIA, DOBLE, TRPLE, CUADRUPLE

BODEGAINDUSTRAL

ALTURA: SNCILLA ALTURAY MEDIA, DOBLE, TRPLE, CUADRUPLE

CENTRO COMBERCIAL

NUMERO DEPISOS

dotadiond educdtivo NUMERO DEPISOS

dotadiond de sdud NUMERO DEPISOS

dotaviondl de auito (dferente o pEpigos

conservadon arquitectonica)

oongervadion arquitecténica [N UMBRO DEPISOS
4. CERCHAS

SOLO PARA BODEGAS IN DU STRIALES, BOD EGAS COMERCIALES

CERCHA DEFINICION

LMANA

ESTRUCTURAS BN DMVERSOS MATERALES QUE SRVBN DE SOPORTE PARA
CUBIERTAS LIMAN AS, CON FREN TESDE FACHADAPEQUEN 0S GENERAIMENTEBN
PERALES METALICOS DELGADOS, SOPORTADAS SO BRE B ARMAZON Y/O MURDS.

FO TOGRAFIAS DE APOYO

ESTRUCTURAS EN MATERALES DE METAL, QUE
MEDIANA

SRVN DE SOFORTE PARY RS

CUBIERTAS CON PESOS MEDIANOS Y ALTOS CON FRENTES DE FACHADA| TS
SUPERIORES A 10 METROS. GENERALMBNTE BN PERFILES METALICOS MEDIAN 0S|
ITIPO WARREN , SO PORTADAS SOBREEL ARMAZON Y/O MUROS

ESTRUCTURAS BN MATERALES DE METAL, QUE

PESADA

PRMAS Y/O LiNEASDEPRODUCCION

GENERALMENTE BN PERFILES METALICOS MEDIAN OS Y GRUESO'S TIFO WARREN |
SOPORTADAS SOBRE B ARMAZON Y/O MUROS FOSBLIDAD DE CONTAR CON
[PUBNTE GRUASE INSTALACIO N ESPESADAS PARA TRAN SFORMACION DEMATERAS

SRVEN DE SOFORTE PARA

i
CUBIERTAS PESADAS CON FRENTES DE FACHADA SUPERORES A 10 METROS| (NN




5. CUBIERTAS

VARIABLE CUBIERTAS

DEFINICION
MINIVMA MATERALESDE DESECHO. TEASSIN SSTEMADE
ANCLAE
PALMAS HOWAS DEPALMERAS DELA REGION
" GENERALMENTEEN ZINC, PUEDEN SERTEASDE| [
TEASMETALICAS ALUMNIO
TEASEN ACRLICOS GENERALMENTETEASPLASTICASEN PVC
ASBESTO CEMENTO TAVIBEN CONOCIDO COMO COMO ETERNIT
PLACA PROVISONAL PLACADEFERROCONCRETO FUNDIDA SOBRE

LA CUAL SE ESPERA EDIACAR PISOS SUPERORES

TEASORNAMENTALES TEASDEBARRO COCIDO TIPO GRES FERGOLAS 7.
POPULARES EN ACRLICOSMOLDEADOS :

ESPACIOS DISENADOS PARA B USO ESPECIAICO

PISOS CON ACABADOS EN TABLETAS PARAll
EXTERORES MUROS CON  ACABADOS
BARANDAS O MEDIOS MUROSDE FACHADA

TERRAZAS

MATERALES EXCLUSVOS PARA EDIFCACION
DE. MAS ALTO NIVEL: TEAS DE BARRO TIPO
EPANOL, PAA  ORNAMENTAL,  SHINGLE
PANELESDEVIDRO

PLACA DE FERROCONCRETO FUNDIDA SOBH
LA CUAL SE IMPLBVENTAN OBRAS
IMPERVIEABILIZACION CON MATERA
EFECIALES COMO FBRA DE VIDRO, MEDIAY
CANAS IMPERVEABLIZADAS PUEDEN TENER™
INSTALACIONES DE VENTILACION Y/O AR
ACONDICIONADO.

ORNAVIENTALESLUDSAS

IMPERMEABILIZADAS




6. ESTADO DE CONSERVACION

VARIABLE ESTADO DE CON SERVACION
ES UN CRITERIO DIFEREN TE A LA VETUSTEZ E INDEPENDIENTE DEL TIPO DE CONSTRUCCION

CALIFICACIO
N ESTADO DEFINICION
HED ECKE
1 NUB/O Hdificadén nueva
1,5 NO REQUIEREREPARACION |H inmueble esté bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructurani en sus acebados
P REPARACION ESLEVES B inmueble esta bien oonservado pero n.eoes't.a reparaciones leves en sus acabados egpecidmente en lo
que e refiere d enlucimiento, es decir, pinturas
B inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de pocaimportancia en sus acabados
25 REPARACIONESDEPOCA  |especidmente en lo que se refiere d enlucimiento, es decir, pintura y adicionalmente arreglos
! IMPORTANCIA menores, como humedad pequeiia en muros, arreglos de puertas, ventanas, mobiliarios,
vidrios.
NECESTA REPARACIONES . ; . . ’ . o
3 SENCILLAS B inmueble necesita reparaciones sendlllas por ejemplo en los pisos o pafetes
N ECESTA REPARACION ES B inmueble neoe.ﬁ'ta reparaciones sendllas por .ejemplo en los pisos o paﬁetesl podria preajntar
35 humedad considerable en muros y filtraciones en las placas. Pisos deteriorados, cubiertas paa
MEDIANAS i
remodelacion
4 N Ei&?mON = B inmueble necesita reparaciones importantes especidmente en su estructura
NECESTA REPARACIONES B inmueble necesita reparaciones importantes especidmente en su estructura, presentadeterioro
4,5 IMPORTAN T.ESY avanzado; podria carecer de elementos como marcos de puertas, ventaneria, mobiliario, indaacionesy
' REVIODELACION DE o N '
ACABADOS conexiones de servicios publicos
5 PARA DEMOLICION H inmueble amenaza ruina por tanto su depredadon esdel 100%

7. EQUIPAMIENTO COMUNAL EN COPROPIEDADES
EQUIPAMIENTO COMUNAL EN PH

CLASE DESCRIPCION
Equipamiento comund minimo (recepcidn, zonas verdes, parque infantil). Parqueaderog
BASCO :
comundes descubiertos
POPULAR Basco ocon dgunas condiciones de equipamiento adidond, como parques, sdones
comundes, zones verdes. Parqueaderos para vistantes descubiertos
MEDIO Recepcion, parques infatiles, zonas verdes sdones comundes, porterias, incluso
piscinas.
ALTO Recepcion, zonas verdes, piscines, sdones, gmnasio, sauna
Tipo dub house: gmnasio, zonas himedas, sdones de juegos, amplias zonas verdes
MUY ALTO . . e
parques infantiles, canchas mltiples, golfitos, etc.




EJEMPLO DE LA CONFORMACION DE TIPOLOGIAS

I TIPIFICACION POR DISENO
DISENO ORIGINAL TIPOLOGIAS ANTIGUAS QUE PODRIAN APLICAR

Vivienda hasta 3 pisos
Tipologias residenciales (1A, 1B, 2A, 2B, 3A, 3B, 4A, 4B, 5A, 5B, 6A, 6B)

Vivienda hasta 3 pisos en PH
Vivienda recreacional
Vivienda recreacional en PH
Casa Elba

MEDIO

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

Una vez unificadas y organizadas las tipologias, se realizaron los presupuestos de
obra para cada una de las construcciones, incluyendo acabados y costos indirectos,
dando como resultado valores unitarios actualizados de acuerdo con la revista
SISPAC CARIBE 199-2 Nov — Dic 2024.

A continuacion, se evidencia un ejemplo de analisis de precios unitarios para la
tipologia de casa minimo.

TIPOLOGIA CASA MINIMO

APU PARA CASA MINIMO



Presupuesto de Obra por Capitulos

Capitulo Descripcidn Total capitulo En %

1,00 PRELIMINARES $ 665.686,32 6,09%
2,00 CIMIENTACION $ - 0,00%
3,00 CONCRETO $ 75.960,00 0,69%
4,00 MAMPOSTERIA $ 48437100  4,43%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ 1131613,02 10,35%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ 2076.792,84 18,99%
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 4177 447,05 38,20%
8,00 INSTALACION GAS DOMICILIARIO $ - 0,00%
9,00 CUBIERTA $ 630.000,00 5,76%
10,00 PISOS Y ACABADOS $ 90.456,31 0,83%
11,00 SANITARIOS Y ACCESORIOS $ 752.399,00 6,88%
12,00 CARPINTERIA MADERA $ 257.111,80 2,35%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ 212.086,00 1,94%
14,00 VIDRIOS $ 81.037,60 0,74%
15,00 PINTURAS $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 EXTERIORES $ - 0,00%
18,00 ASEO, MAQUINARIA Y PERSONAL $ 299.571,42 2,74%

TOTAL PRESUPUESTO $ 10.934532,36 | 100,00%

M2 COSTO DIRECTO $ 303.737,01

M2 COSTO INDIRECTO | 2% $ 6.074,74

M2 COSTO TOTAL $ 309.811,75

Condiciones minimas para vivienda. Materiales muy sencillos: madera de baja calidad, telas asfalticas, tejas de zinc. Sin

acabados y con conexiones hidraulicas y eléctricas que no estan adheridas a la edificacién. Materiales de desecho.




CONVENCIONES

Valor $/M2 [ 270000 [0 500000
I 108000 [ 280000 N 510000
I 120000 [N 290000 [ 520000
I 150000 M 300000 [ 540000
I 152000 [ 340000 [ 580000
I 170000 [ 360000 [ 590000
I 130000 M 380000 [ 600000
I 150000 M 390000 [ 635000
I 200000 [ 400000 | 650000
I 225000 [ 430000 | 660000
I 230000 [ 450000 | 670000
I 240000 [ 460000 680000
I 250000 [ 495000 690000

ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS

710000
720000
730000
740000
750000 |
760000 |
780000 |
790000 |
800000
810000 [
820000 |
850000 |
860000 |

900000 [ 1210000 [ 1920000
960000 [0 1230000 [ 1930000
970000 [ 1240000 [ 2000000
1000000 [S50 1300000 [ 2040000
1050000 [ 1340000 [ 2100000
1070000 [ 1350000 [ 3000000
1080000 [ 1500000 [ 3100000
1100000 [ 1560000 [ 3200000
1140000 [ 1650000 [ 3400000
1150000 [ 1700000
1160000 [ 1800000
1180000 [ 1860000
1200000 [ 1900000




