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Colombia – Valle Del Cauca

Valle Del Cauca - Tuluá
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Palabras Clave

POT: Plan de Ordenamiento
Territorial.



Delimitación zona de Influencia: 

Norte: Transversal 12, comando
policial, parque zonal de los
sueños, río Morales.

Sur: Calle 25, hospital , centro del 
municipio. 

Oriente: Carrera 40, zona 
residencial, río Morales, límite 
suelo urbano. 

Occidente: Carrera 28, río Tuluá,
puente las Brujas y Ferrocarril.



Limites Sujeto De Estudio:

Norte: Carrera 30, comando
policial, parques e Iglesias locales,
Cárcel De Tuluá.

Sur: Calle 25, Colegio Nazareth, 
registraduría nacional, zona 
residencial.

Oriente: Carrera 34, Paraderos
transporte público, zona
residencial.

Occidente: Carrera 30, puente las
brujas, rio Tuluá.

.





Palabras Clave

Constituyen el suelo urbano, las
áreas del territorio distrital o
municipal destinadas a usos
urbanos por el plan de
ordenamiento, que cuenten con
infraestructura vial y redes
primarias de energía, acueducto y
alcantarillado, posibilitándose su
urbanización y edificación.

Plano referenciado del mapa número P05 – P15 del acuerdo 017 de 2015.



Palabras Clave

Art. 108 – Acuerdo 017 de 2015

Plano 24 – Sistema de Espacio Público suelo urbano y de expansión.



Palabras Clave

Art. 116 – Acuerdo 017 de 2015

Plano 25 – Sistema de Equipamientos suelo urbano y de expansión.
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Plano referenciado del mapa número P26 del acuerdo 017 de 2015.

Puntos Clave

*De acuerdo con la solicitud del cliente,
quien asegura que este lote se encuentra
urbanizado y es el resultado de una
previa urbanización del sector; se asume
que la entrega de cesiones se encuentra
realizada. Sugerimos validar ante
secretaria de planeación antes de tomar
cualquier decisión de negocio y si en
algún momento se nos provee
información que indique diferencias
significativas con lo considerado, los
resultados obtenidos en el presente
estudio podrían perder validez.

ARTÍCULO 2.2.2.1.4.1.2 Zonas y
predios sujetos a las actuaciones de
urbanización. Se someterán a las
actuaciones de urbanización todos los
predios urbanizables no urbanizados a
los que se les haya asignado el
tratamiento urbanístico de desarrollo y a
los predios sin urbanizar a los que se les
haya asignado un tratamiento
urbanístico distinto.



Puntos Clave:

Artículo 138, Parágrafo:

Los tratamientos urbanísticos se encuentran
definidos en la cartografía asociada a cada
Ficha Normativa de Comuna (FNC), Anexo Nº
2, que hace parte integral del Acuerdo 017 de
2015.

De acuerdo con la información suministrada por
el cliente, los lotes cuentan con un concepto de
uso de suelo con fecha del 19 de Julio de 2022
donde se certifica el tratamiento de
Consolidación Alta, adicionalmente la intensidad
de usos es tomada con base en lo que define el
índice de calidad urbana alta, siendo este último
el que define el nivel de consolidación. Todas
las interpretaciones normativas se basan sobre
este documento.

El tratamiento de consolidación se aplica sobre aquellos predios que han completado su proceso de urbanización y por
esto, para el desarrollo de este ejercicio no se ha considerado la liquidación o re liquidación de obligaciones
urbanísticas para obtener el derecho de edificabilidad. No obstante, sobre el área útil se ha considerado una afectación
de espacio público sobre el Lote 2 y Lote 3 y una aproximación de cesión vial, para dar continuidad a la carrera 32, la
cual redefine el área aprovechable del lote del siguiente modo:

*Esta área corresponde a una estimación por CBRE, es recomendable que el personal de la secretaría de planeación municipal y otras entidades correspondientes sean
contactadas en relación con información más específica que pueda aplicar al sujeto de estudio, antes de tomar cualquier decisión de negocios.

**Esta es una proyección y estimación realizada por CBRE, con el fin de dar mayor conectividad a los lotes sujeto de estudio.

Áreas Generales Tratamiento de Desarrollo ÁREA (m²) PORCENTAJE

16,955.00 100.00%

14,420.00 85.05%

1,890.00 11.15%

645.00 3.80%

2,535.00 14.95%

675 4.68%
ÁREA ÚTIL PARA CÁLCULO DE INDICES 13,745.00

Afectaciones 

Sistema de Espacio Público (Acuerdo 017 de 2015)*

Cesión Vial Continuidad Carrera 32**

Lote Tuluá - Familia Ortiz LOTE TULÚA - FAMILIA ORTIZ

ÁREA ÚTIL - Área Catastral Reportada

   Lote B1

   Lote 2 Fundeca

   Lote 3 Curia

Permitido Área máxima M²

I.O - TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN ALTA 0.7 11,868.50            

I.C - TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN ALTA Resultante Resultante

ALTURA MÁXIMA (PISOS) 12

CUADRO DE ÍNDICES PROYECTO GENERAL





*Tomado de: https://www.facebook.com/morenotafurt/videos/ciudadela-parque-central-
2021/286398446384977/

https://www.facebook.com/morenotafurt/videos/ciudadela-parque-central-2021/286398446384977/
https://www.facebook.com/morenotafurt/videos/ciudadela-parque-central-2021/286398446384977/




Características del Proyecto Tasa de Cambio: 1USD = 3.034,90 Pesos Colombianos

Fecha Tasa de Cambio: 5-Oct-15

Nombre de la Propiedad: Lote Tuluá Cronograma y Supuestos de Mercado

Ciudad: Tuluá

Fecha de Inicio de Análisis: sep-23

Área de Terreno (m²): 16,955.00 Periodo de Análisis: Anual

Afectación Zona de Espacio Público (m²): 2,535.00

Total Afectaciones (m²): 2,535.00 Crecimiento Costos: 4.18%

Área Neta (m²): 14,420.00 Crecimiento Precios: 5.18%

Cesión Vial Continuidad Carrera 32 675.00

Área de Espacio en zonas deficiarias de la ciudad (m²) (2%) 0.00 Costos

Áreas de Cesión Pública para Equipamientos (m²) (5%) 0.00 Costo de Licencias y Permisos ($/m² de Área Bruta) $ 5,000

Área Útil para Análisis (m²): 13,745.00 6782 Costo de Infraestructuta y Urbanismo ($/m² de Área Bruta) $ 100,000

Índice de Ocupación (% de AU): 0.60 Costo de Construcción ($/m²) - Residencial VIS $ 1,700,000

Indice de Construcción 1.32 Costo de Construcción ($/m²) - Comercio $ 2,100,000

Costo de Construcción ($/m²) - Parqueaderos Comerciales $ 1,100,000

Área Máxima de Ocupación (m²): 10,173.00 Costo de Construcción ($/m²) - Parqueaderos Residencial VIS $ 1,500,000

Área Máxima de Construcción (m²): 22,400.00

Área Construida Área Vendible 0.81627907 Ventas

Área Total de Desarrollo Propuesta 34,400.0 28,080 % AR/AC Precio de Venta ($/m²) - Residencial VIS $ 3,000,000

Residencial VIS (Estrato Medio - m²): 32,000.00 26,400 83% Precio de Venta ($/m²) - Comercio $ 5,800,000

Comercio (m²): 2,400 1,680 70%

Parqueaderos Comerciales (m²): 734

Parqueadero Residencial VIS (m²): 1,728

Oficinas (m²): 0 0 #DIV/0!

Parqueadero Hotel (m²): 0 Tasas

Tasa de Descuento: 18.00%

Utilidad del Desarrollador: 8.00%

PROFORMA FORMATO DE DESARROLLO HIPOTÉTICO  - LOTE TULUÁ | TULUÁ - VALLE.

Área Total Vendible del Proyecto (m²): 28,080



Año 1 2 3 4 5 6 7 Total 

Iniciando en sep-23 ago-24 ago-25 ago-26 sep-27 ago-28 ago-29

Finalizando en ago-24 ago-25 ago-26 ago-27 ago-28 ago-29 ago-30

DESARROLLO 

Costos de Desarrollo

Costos Directos

Costo de Licencias y Permisos ($/m² de Área Bruta) $5,000 $5,209 $5,427 $5,654 $5,890 $6,137 $6,393

Costo Total $0 $0 $64,409,467 $28,758,409 $0 $0 $0

% Desarrollo Correcto 0% 0% 70% 30% 0% 0% 0%

Costo de Infraestructuta y Urbanismo ($/m² de Área Bruta) $100,000 $104,182 $108,539 $113,077 $117,806 $122,733 $127,865

Costo Total $0 $0 $552,081,143 $1,342,059,070 $0 $0 $0

% Desarrollo Correcto 0% 0% 30% 70% 0% 0% 0%

Costo de Construcción ($/m²) - Residencial VIS $1,700,000 $1,771,091 $1,845,155 $1,922,316 $2,002,703 $2,086,453 $2,173,705

Costo Total $0 $0 $0 $24,605,641,292 $25,634,604,473 $13,353,298,512 $0

% Desarollo Correcto 0.0% 0.0% 0.0% 40.0% 40.0% 20.0% 0.0%

Costo de Construcción ($/m²) - Comercio $2,100,000 $2,187,818 $2,279,309 $2,374,625 $2,473,928 $2,577,383 $2,685,164

Costo Total $0 $0 $3,829,238,717 $1,709,730,222 $0 $0 $0

% Desarollo Correcto 0.0% 0.0% 70.0% 30.0% 0.0% 0.0% 0.0%

Costo de Construcción ($/m²) - Parqueaderos Comerciales $1,100,000 $1,146,000 $1,193,924 $1,243,851 $1,295,867 $1,350,058 $1,406,515

Costo Total $0 $0 $0 $912,986,892 $0 $0 $0

% Desarollo Correcto 0.0% 0.0% 0.0% 100.0% 0.0% 0.0% 0.0%

Costo de Construcción ($/m²) - Parqueaderos Residencial VIS $1,500,000 $1,562,727 $1,628,078 $1,696,161 $1,767,091 $1,840,988 $1,917,975

Costo Total $0 $0 $0 $2,930,966,095 $0 $0 $0

% Desarollo Correcto 0% 0% 0% 100% 0% 0% 0%

Sub-Total Costos Directos $0 $0 $4,445,729,327 $31,530,141,980 $25,634,604,473 $13,353,298,512 $0 $74,963,774,293

Costos Indirectos

Honorarios Profesionales (% de Costo Directo) 10.00% $0 $0 $444,572,933 $3,153,014,198 $2,563,460,447 $1,335,329,851 $0

Honorarios de Desarrollo (% de Costo Directo) 5.75% $0 $0 $255,629,436 $1,812,983,164 $1,473,989,757 $767,814,664 $0

Costos Operativos, Legales y Otros (% de Ventas) (*) 5.50% $18,547,229 $19,322,840 $3,002,468,012 $1,013,771,057 $0 $0 $0

Sub-Total Costos Indirectos (% de Ventas) 16.18% $18,547,229 $19,322,840 $3,702,670,381 $5,979,768,419 $4,037,450,205 $2,103,144,516 $0 $15,860,903,589

(*) Estos costos para el primer año se estima sólo de pago de prediales

Demolición $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00

$18,547,229 $19,322,840 $8,148,399,708 $37,509,910,399 $29,672,054,678 $15,456,443,028 $0 $90,824,677,881

Ingresos por Ventas

Precio de Venta ($/m²) - Residencial VIS $3,000,000 $3,155,455 $3,318,964 $3,490,947 $3,671,842 $3,862,110 $4,062,237

Ventas Totales $0 $24,991,200,000 $43,810,330,909 $18,432,201,041 $0 $0 $0

% de Ventas Correcto 0% 30% 50% 20% 0% 0% 0%

Precio de Venta ($/m²) - Comercio $5,800,000 $6,100,545 $6,416,665 $6,749,165 $7,098,894 $7,466,746 $7,853,659

Ventas Totales $0 $0 $10,779,996,575 $0 $0 $0 $0

% de Ventas Correcto 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0%

$0 $24,991,200,000 $54,590,327,484 $18,432,201,041 $0 $0 $0 $98,013,728,525

Correcto Correcto Error Correcto Correcto Correcto Correcto

Costo de Construcción Total

Ingresos Totales por Ventas



Año 1 2 3 4 5 6 7 Total 

Iniciando en sep-23 ago-24 ago-25 ago-26 sep-27 ago-28 ago-29

Finalizando en ago-24 ago-25 ago-26 ago-27 ago-28 ago-29 ago-30

INGRESOS

Ingresos por Ventas $0 $24,991,200,000 $54,590,327,484 $18,432,201,041 $0 $0 $0

Ingresos Totales por Ventas $0 $24,991,200,000 $54,590,327,484 $18,432,201,041 $0 $0 $0 $98,013,728,525

Costos de Desarrollo

Costo de Construcción Total $18,547,229 $19,322,840 $8,148,399,708 $37,509,910,399 $29,672,054,678 $15,456,443,028 $0

Costos de Ventas 2.80% $0 $699,753,600 $1,528,529,170 $516,101,629 $0 $0 $0

Utilidad del Desarrollador 8.00% $0 $1,999,296,000 $4,367,226,199 $1,474,576,083 $0 $0 $0

Costos Totales $18,547,229 $2,718,372,440 $14,044,155,076 $39,500,588,112 $29,672,054,678 $15,456,443,028 $0 $101,410,160,562

Valor Residual del Terreno -$18,547,229 $22,272,827,560 $40,546,172,408 -$21,068,387,071 -$29,672,054,678 -$15,456,443,028 $0 -$3,396,432,037

Valor Residual / Ingresos de Ventas -3.5%

Valor Presente Neto Descontado @ 18.00% $11,095,610,053

Valor Presente del Terreno ($) (redondeado) $11,096,000,000

Valor por M² ($/m² de Área Bruta) $654,438.22

Valor por M² ($/m² de Área Útil) $807,275.37



ENFOQUE RESIDUAL
Terreno 16,955

Conclusión de Valor por Área (COP/m²) $654,438

Valor de Mercado $11,096,000,000

Valor Total de Mercado Estimado $11,096,000,000











ধন্যবাদ धन्यवाद 謝謝 Спасибо 감사합니다

ਧੰਨਵਾਦ תודה شکریہ ありがとう شكرا

CBRE ©2023 All Rights Reserved. All information included in this proposal pertaining to CBRE—including but not limited to its operations, employees, technology and clients—are proprietary and confidential, and are supplied with the understanding that they will be held in confidence and not disclosed to third parties without the prior written consent of CBRE. This 
letter/proposal is intended solely as a preliminary expression of general intentions and is to be used for discussion purposes only. The parties intend that neither shall have any contractual obligations to the other with respect to the matters referred herein unless and until a definitive agreement has been fully executed and delivered by the parties. The parties agree 
that this letter/proposal is not intended to create any agreement or obligation by either party to negotiate a definitive lease/purchase and sale agreement and imposes no duty whatsoever on either party to continue negotiations, including without limitation any obligation to negotiate in good faith or in any way other than at arm’s length. Prior to delivery of a definitive 
executed agreement, and without any liability to the other party, either party may (1) propose different terms from those summarized herein, (2) enter into negotiations with other parties and/or (3) unilaterally terminate all negotiations with the other party hereto. CBRE and the CBRE logo are service marks of CBRE, Inc. All other marks displayed on this document are the 
property of their respective owners, and the use of such logos does not imply any affiliation with or endorsement of CBRE.


	Slide 1: Análisis De Norma Urbanística  
	Slide 2: Descripción de la Propiedad
	Slide 3
	Slide 4: Localización
	Slide 5
	Slide 6: Análisis
	Slide 7: Metodología
	Slide 8: Diagnóstico General 
	Slide 9: Diagnóstico  Zonal
	Slide 10: Diagnostico  Local
	Slide 11: Normatividad
	Slide 12: Clasificación del Suelo. 
	Slide 13: Componentes del Sistema de Espacio Público 
	Slide 14: Sistema de Equipamientos Urbanos. 
	Slide 15: Tratamientos Urbanísticos
	Slide 16: Edificabilidad  en Tratamiento  de Consolidación
	Slide 17: Desarrollo Urbano Tuluá
	Slide 18: Análisis Desarrollo Urbano Tuluá
	Slide 19: Modelo residual
	Slide 20: Modelo Enfoque Residual
	Slide 21: Modelo Enfoque Residual
	Slide 22: Modelo Enfoque Residual
	Slide 23: Conclusión Modelo Enfoque Residual
	Slide 24: Supuestos y condiciones restrictivas 
	Slide 25: Supuestos y condiciones restrictivas 
	Slide 26: Supuestos y condiciones restrictivas 
	Slide 27: Supuestos y condiciones restrictivas 
	Slide 28

