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RESUMEN

La capital del departamento del Cesar se ha caracterizado por ser de gran importancia
economica en la region; la ganaderia y el comercio son las actividades economicas
principales de la ciudad, ademés del turismo cultural y ecoldgico que se registra alli, Con la
activacion del sector de la construccion en la ciudad de Valledupar, donde segun Camacol
para el afio 2018 se vendieron 1932 viviendas en la ciudad y su reactivacion para el afio 2019
significa un crecimiento gradual del sector inmobiliario, por lo tanto es necesario habilitar
minimo 150 hectareas para la construccion de vivienda en los proximos 4 afios, esto hace
necesario profundizar en las diferentes variables como los son los estratos socioeconémicos,

fuerzas de oferta y demanda que intervienen en el mercado inmobiliario.

Con el objetivo de ofrecer a lacomunidad herramientas para latoma de decisiones al
momento de invertir en propiedad raiz, segin la tendencia del desarrollo inmobiliario;
contribuyendo en la construccion del observatorio econdmico y financiero de la ciudad. La
dinamica inmobiliaria no es Gnicamente a los proyectos o edificaciones nuevas; esta se
manifiesta en bienes inmuebles usados. Por tal razén es muy importante un analisis del
mercado inmobiliario de locales comerciales, donde se recopilo y analizo 42 locales

comerciales en la comuna NUumero 1 Barrio El Centro en Valledupar.

Palabras Claves: Plusvalia, Mercado, Precio, Uso, Especulacion, Bienes



ABSTRACT

The capital of the Cesar department has been characterized as being of great economic
importance in the region livestock and commerce are the main economic activities of the city,
in addition to the cultural and ecological tourism that is registered there, with the activation
of the construction sector in the city of Valledupar where according to Camacol for the year
2018 - 1932 houses were sold in the city and its reactivation for the year 2019 will mean that
a gradual growth of the real estate sector, therefore it is necessary to enable a minimum 150
hectares for the construction of housing in the next 4 years, this makes it necessary to delve
into the different variables such as socioeconomic strata, forces of supply and demand that

intervene in the real estate market.

With the aim of offering the community tools for decision making when investing in
real estate, according to the trend of real estate development; contributing to the construction
of the economic and financial observatory of the city. Real estate dynamics is not only related
to new projects or buildings; This manifests itself in used real estate. For this reason, an
analysis of the real estate market of commercial premises is very important, where 17
premises were collected and analyzed in the commune Number 1 Barrio ElI Centro in

Valledupar.

Key Word: Capital Gains, Market, Price, Use, Speculation, Goods



INTRODUCCION

El presente trabajo de grado, se basaen el estudio de mercado inmobiliario y territorial
de locales comerciales anexos a la plaza Alfonso Lépez de la ciudad de Valledupar, teniendo
como objeto de estudio El centro Histérico de Valledupar, localizado entre lacalle 13 By la

calle 16 Ay entre la Carrera4 hasta la carrera 92

Valledupar fue declarada por la UNESCO como “Ciudad Creativa de Musica”, este
epicentro se esta consolidando como uno de los principales destinos para visitar en Colombia,
puesto que cuenta con importantes lugares de patrimonio cultural a nivel mundial, como la
Catedral del Rosario, el Cementerio nivel central, la iglesia y el convento de San Francisco,
entre otros; Sin dejar de lado, las numerosas infraestructuras urbanas y arquitectonicas de
interés para los turistas tales como las calles La Nevada, la calle Grande o de Rojas, el camino

Real del Canfahuate o calle San Francisco, entre otras.

Este analisis de mercado fundamentado en locales comerciales tiene como objetivo
final, generar y aportar informacion util y de valor inmobiliario para la ciudad de Valledupar,
actualmente existe una licitacion publica Ilamada (Construccion de proyectos estratégicos
del municipio de Valledupar — renovacion plaza Alfonso Lopez y peatonalizacién de
accesos), esta pretende reorganizar el sitio nuevamente, afectando las viviendas comerciales
ubicadas en torno ala plaza Alfonso LApez en el barrio El Centro, estas al recuperarse y con
ejecuciones en obras de infraestructura, movilidady espacio publico permitiran la ejecucién

de dinamicas economicas y sociales en beneficio a la comunidad.



Este documento, se proporciona como una herramienta actualizada de dindmica
inmobiliaria de los locales comerciales en el barrio el Centro, indicara los procesos de
seguimiento y monitoreo en las fluctuaciones que puede presentar el valor del suelo urbano
con respecto a los usos comerciales que se aplican en el sector, esto a su vez sirve de base a
los analisis que dan origen a la formulacion de criterios, lineamientos y toma de decisiones

de los formuladores de politicas publicas con el fin de controlar el valor del suelo.

Cabe aclarar que la informacion analizada y suministrada en este documento, no
sustituye de ninguna manera los avaltios comerciales o avallos catastrales actuales, si bien
es importante destacar que los datos encontrados sirven como precios de referencia, este
estudio no reemplaza los valores definidos parael calculo del efecto plusvaliay los definidos

en el Decreto 2729 de 2012 en la ciudad de Valledupar.



1. MARCO GENERAL

1.1. DEFINICION DEL PROBLEMA

Existe un déficit documental técnico sobre el desarrollo inmobiliario urbano de los
establecimientos comerciales anexos a la Plaza Alfonso Lopez, en lacomuna N° 1, barrio el
centro en la ciudad de Valledupar, lo cual impide conocer el comportamiento de la
fluctuacion inmobiliaria del sector, respecto a la compra y venta de locales, gracias a esta
dinamica, se ven afectados los negocios con fines de inversién y el apoyo al desarrollo

economico, social y cultural del centro histérico de la ciudad.

1.2. OBJETIVOS

e OBJETIVO GENERAL

v Generar un documento técnico, en el cual se establezca la dindmica inmobiliaria
urbana de los establecimientos comerciales anexos a la Plaza Alfonso Lopez, alli
se podran verificar los procesos de seguimiento y monitoreo de las fluctuaciones
en los valores del suelo urbano con respecto a los usos comerciales que se aplican
en el sector, dando tranquilidad y confianza a los futuros inversionistas que
apoyan el desarrollo econdémico, social y cultural del centro histérico de la

ciudad.



e OBJETIVOS ESPECIFICOS

v" Realizar un sondeo de mercado para la identificacion de demanda y oferta actual
de locales comerciales en el barrio ElI Centro del municipio de Valledupar, con
el fin de garantizar las futuras inversiones.

v Analizar el valor por Mt2 de los inmuebles comerciales con el fin de tener un
referente a futuro de los movimientos de fluctuacion de precios en el mercado
inmobiliario ubicados en el barrio el centro de la ciudad de Valledupar

v’ Interpretar y analizar la normatividad PEMP con respecto a la Gestion
Territorial: se hace un reconocimiento de las leyes vigentes de la planificacién
del territorioy el POT vigente en la ciudad, a fin de conectarse con el plan zonal

ya establecido.

1.3.  JUSTIFICACION

El proyecto plantea generar un documento técnico, el cual refleje el estudio de
mercado realizado, donde se muestra el comportamiento de los precios correspondientes a la
venta y arriendo de los locales comerciales ubicados en torno a la plaza Alfonso Ldpez, se
tiene en cuenta el valor del mt2 por compra y por arriendo en cada local comercial a estudiar,
esto con la finalidad de proporcionar confianza y seguridad en los futuros inversionistas de

la capital de Valledupar.

Valledupar se caracteriza por ser un destino turistico, cultural y ecoldgico de gran

importancia, en la plaza Alfonso Lépez se albergan aproximadamente entre 104.000 y
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150.000 personas en dos eventos importantes del afio como lo son Semana Santa y el Festival
Vallenato, razén por lacual los locales comerciales anexos aeste lugar, en El centro histérico,
son objeto de nuestro estudio, puesto que la mayoria bienes raices han sido declarados
patrimonio Historico Nacional y el Ministerio de Cultura esta haciendo grandes inversiones
que mejoran las callesy corredores viales, lo cual origina beneficios para el sector de locales

comerciales en los negocios con fines de inversion.

2. MARCO DE REFERENCIA

2.1. UBICACION

Valledupar es la capital del departamento del Cesar, es una ciudad intermedia al
norte de Colombia, a orillasdel rio Guatapuri, en valle del rio Cesar formado por la Sierra
Nevada de Santa Marta y la serrania del Perija. Su territorio es llano y basculado hacia el

sureste mediante una leve pendiente.

DEPARTAMENTO DEL VALLEDUPAR
COLOMBIA CESAR
; / |
v L .

Imagen.1. Ubicacion del municipio
Fuente: Autores
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VALLEDUPAR

P omuna 5» -
g

CENTRO HISTORICO
VALLEDUPAR

[ Centro historico
— Limite comunas

MAPA DE COMUNAS EN VALLEDUPAR Borde urbano

Imagen.2. Ubicacion zona de intervencion
Fuente: Autores

Limites del municipio: Norte: Con los departamentos de Magdalena y la Guajira. Sur:
Con los municipios de San Diego, La Paz y el Paso. Oriente: Con la Guajiray los municipios
de San Diego y la Paz. Occidente: Con el Magdalena y los municipios de Bosconia y el
Copey. Extension total: 4.493 Km2 Altitud Municipio: 168 msnm. Temperatura media: 28.

4° C. Distancia de referencia;: 20 Km a Santa Marta.

i: BOSCONIA

{7 apaz
EL PASO

Imagen.3. Limites del municipio
Fuente: Autores
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2.2. HISTORIA

La ciudad de Valledupar fue fundada el 6 de enero de 1550 por el espafiol Hernando
Santana, y toma su nombre del valle en el que se encuentra y del nombre del cacique Eupari,
jefe indigena de aquellas tierras. La llamaron la ciudad de los Santos Reyes del Valle de
Upar, debido a la connotacion religiosa del dia de su fundacidn, la celebracion de los Reyes
Magos. La ciudad se fundé cumpliendo con el modelo clasico de la ciudad colonial
hispanoamericana: traza regular, plaza central, y en el marco de esta los lotes para los
edificios de cabildo, iglesiay carcel, ademas de las tierras del ejido, que la rodeaban por sus
costados y cuya propiedad era de la ciudad. Esta fundacién se reflejaen el plano fundacional

preparado para la Corona espafiola.
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Imagen.4. Referencia del trazado urbano en el centro de Valledupar
Fuente: Autores



El andlisis de la evolucion historica de la ciudad permite ver que fuera del sector
fundacional se desarroll6 una serie de construcciones que cuentan con valor patrimonial,
como el convento y la iglesia de Santo Domingo, hoy sustituida por la Catedral del Rosario,
conjunto que fue fundado en 1575; la iglesiay el convento de San Francisco, fundados en
1782; el inicio del barrio El Cafiahuate, que se remonta al afio 1799; el Cementerio nivel
central, construido en 1807, y el desarrollo de diversas vias, de las cuales dan cuenta los
registros histdricos, como las calles La Nevada (hoy calle 13), del Convento Viejo (calle 14),
de Santo Domingo y de La Amargura (tramos de la actual calle 15), Grande o de Rojas (hoy

calle 16), de la Estrella del Balcdn Viejo (hoy carrera 5%); Real del Cafiahuate o calle San

Francisco (hoy carrera 6%); del Cesar (hoy carrera 7.8) y de Armendaris (hoy carrera 89).

4 N ' ki
Imagen.5. Antigua iglesia central Imagen.6. Parroquia de la Inmaculada Concepcion
Fuente: Banco de la republica Fuente: Google Earth

En las manzanas fundacionales habitaban los hacendados, quienes entre 1780y 1810
levantaron edificios con materiales mas elaborados. En los sectores periféricos
correspondientes a los ejidos se asentd la poblacion trabajadora, que construy6 sus inmuebles

con materiales mas sencillos y sin atenerse a una planificacion urbana. La funcién de los
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ejidos era servir de ayuda para los pobres de la ciudad y ofrecer la tierra necesaria para que

la ciudad crecieracuando lo necesitara.

La situacién de ruralidad en que permanecio la ciudad casi hasta mediados del siglo
XX hizo que se produjera una distorsion de la traza fundacional, pues la irregularidad actual
gue se nota en las manzanas fundacionales y en los barrios aledafios no corresponde con la

traza que se muestra en el plano fundacional y en las descripciones posteriores.

CASA DE LA FAMILIA MAESTRE

e i e ;;A:—-,;g: o e
. e ':7:;__ — .,‘?_.,—'<‘ | T
Imagen.7. Casas antiguas Imagen.8. Monumento de la revolucion en marcha
Fuente: Ultimahoravalledupar Fuente: Google Earth

2.3. COMERCIO

Historicamente esta zona fue de Actividad Multiple con grandes casonas de estilo
colonial dentro de la zona Fundacional de la Ciudad, donde existe mezcla de usos
residenciales, institucionales, comercio complementarios y siempre compatibles entre si,
caracterizandose el uso principal la vivienda, el comercio grupo 2 (impacto medio) y como

usos compatibles y complementarios el residual y el comercial de bajo impacto entre otros.
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Imagen.9. Uso comercial anexo a la plaza Alfonso Ldpez
Fuente: Google Earth

Valledupar ha tenido en los ultimos 30 afios diferentes etapas de movimiento de la
propiedad raiz, sin embargo, en la actualidad es posible determinar un bajo movimiento entre
compra — venta y arriendos debido a los precios elevados de los inmuebles de locales
comerciales especialmente dentro de los centros comerciales.

Teniendo en cuenta lo anterior, se detectd que en el barrio ElI Centro la
comercializacién es medianamente baja, puesto que se trata de pocos locales comerciales
ubicados alrededor de la plaza Alfonso LOpez, los cuales se caracterizan por ser de

patrimonio historico y arquitectdnico, ademas de ser gran atraccion turistica.

Imagen.10. Uso comercial anexo a la plaza Alfonso Ldpez
Fuente: Google Earth
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MAPA DE USOS

USOS

Comercial

Residencial

- Plaza Alfonso Lopez

Residencial alejado del
centro historico

Imagen.11. Indicador de usos en zona de intervencion
Fuente: Autores

2.4, ECONOMIA

Actualmente la ciudad de Valledupar empieza a diversificar su economia abriendo
nuevas perspectivas distintas de comercio como venta de articulos y alimentos, sin embargo,
latradicional vocacion del lugar es agropecuaria con gran validez histérica. Desde la creacion
del departamento del Cesar y la designacién de la ciudad como su capital, el desarrollo
economico de la ciudad crecid hasta consolidarse fuertemente en materia agropecuaria como
el primer productor nacional de algoddon y la segunda cabafia bovina mas grande del pais

después de Cordoba; trayendo consigo nuevas inversiones y un bienestar realmente palpable.
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Hacia mediados de los afios 90, la ciudad al igual que el resto del pais se sumia en
una crisiseconomica que a pesar de grandes dificultades y falencias administrativas se logro
superar completamente en gran parte a nivel nacional, por otro lado, la caida del negocio del
algodon, laviolencia generalizada y el arribo a la ciudad de un gran nimero de desplazados

forzaron que la ciudad empezara a abrir nuevos horizontes en materia de sustento como

comercio en venta de articulos y alimentos.

b - % [F] T
» R | ~a "
d ~x ;|

Imagen.12. Venta de articulos en la plaza Imagen.13. Venta de ganado en Valledupar
Fuente: El pilén Fuente: Diario la economia

2.5. INFRAESTRUCTURA VIAL

La capital de Valledupar es cruzada por dos vias principales a nivel nacional tales
como ladiagonal 21y la calle 44, estas permiten la conectividad y el intercambio econémico,
cultural, social y ecolégico para las comunidades ubicadas entre el interior de Valledupar y
el resto del pais, cuenta ademéas con vias internas departamentales que permiten al resto del
departamento conocer el centro histérico de la ciudad vallenata y por supuesto las vias

terciarias que intercomunican a los habitantes del sector, los diferentes barrios de la ciudad
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se dirigen especialmente hacia el Centro donde se desarrollanlas actividades administrativas,

financieras y comerciales de la ciudad.

En el centro operan tres empresas de transporte urbano: Cootranscolcer, Cootra Upar

y Transcacique, estas empresas son de tipo cooperativa, estas empresas desde 2004 se

encuentran sumidas en una crisis que segun voceros de las cooperativas se debe al fendmeno

del Mototaxismo como sistema de transporte ilegal.

La guajira

Plaza Alfonso
Lopez de
Valledupar

Valledupar

v v

Cartagena - Monteria Bogota

Imagen.14. Mapa vial principal del pais
Fuente: Autores

3. METODOLOGIA

3.1. TIPO DE INVESTIGACION

Imagen.15. Mapa vial municipal de Valledupar
Fuente: Catastro

El proceso inicia de la observacion e identificacion de cada una de las partes que

caracterizan el problema. De esa manera se determina la relacion causa-efecto entre los
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elementos que componen el objeto de investigacion por esta razon el método a aplicar es el

Método Analitico.

Este método permite descomponer la informacion obtenida para conocer la
naturaleza del problema, en la oferta y demanda de los locales comerciales que se ubican en
el barrio el Centro de la capital del Cesar, fue necesario la observacion del estudio de mercado
puesto que este procedimiento permitié tener un panorama amplio de la oferta y la demanda,
su dindmica y movimiento respecto al valor del M2 en venta y arriendo, en el sector de

intervencion y asi poder sacar conclusiones objetivas al respecto.

En este tipo de investigacion se realizo aplicando una Homogeneizacion de precios
de inmuebles comparables, procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas de los
inmuebles de una zona con otros inmuebles similares comparables, con el fin de establecer
comparaciones entre similitudes o diferencias, un precio de compraventa 0 una renta

homogeneizada (Gonzalez, Pere & Villaronga, 2006)

3.2. FASES DE LA INVESTIGACION

e FASE 1. Introduccion de contexto

v INTRODUCCION AL SECTOR INMOBILIARIO: Se realiza una descripcion
de la ciudad y sus componentes, se introduce al sector inmobiliario de estudio y

se toca el tema del sector socioecondmico y su crecimiento en el municipio.
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FASE 2. Recopilaciénde informacion

v RECONOCIMIENTO DE LA NORMA: Se realiza un registro de las normas

establecidas para la planificacion del territorio y el POT, las cuales se encuentran

vigentes en la ciudad.

PLANTEAMIENTO DE ENCUESTAS: Se elaboro el documento de encuestas
con una serie de preguntas que indican cual es la dindmica de los locales

comerciales, respecto a sus clientes.

FASE 3. ANALISIS VENTA. -ARREINDO

v" OFERTA INMOBILIARIA EN VENTA: Consiste en la realizacién de un

analisis del valor por Mt2 del inmueble en venta con el fin de tener un referente
a futuro de cdmo ha sido la fluctuacion de precios en el mercado inmobiliario de

los locales comerciales en el centro de la ciudad.

OFERTA INMOBILIARIA EN ARRIENDO: Se realiza un anélisis de la oferta
inmobiliaria de locales comerciales en arriendo y se recopila sobre los que se
encuentran en proceso de arrendamiento, con el fin de conocer el valor Mt2 de

cada uno de ellos.
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e FASE 4. ANALISIS CRITICO COVID - 19

v ANALISIS CRITICO: Aqui se realiza una perspectiva del sector comercial en el
Barrio el centro de Valledupar, se establece una critica del sector comercial que
se va a intervenir, a partir de la situacion actual del mundo como lo es la

pandemia porel COVID-19.

4. PLANTEAMIENTO DEL DOCUMENTO

4.1.FASE 1 - INTRODUCCION AL CONTEXTO

e INTRODUCCION AL SECTOR INMOBILIARIO

Valledupar, es una ciudad pujante, que tiene buenos servicios publicos de agua, luz,
internet, gas y telefonia, ademas de los hospitalarios y de seguridad, referente al sector
inmobiliario, cuenta con importante plusvalia en términos de inversién de tipo comercial,
antiguamente su uso era netamente residencial con el tipo de vivienda al estilo rancho
tradicional construidas por la poblacion con recursos propios, sin embargo gracias al
crecimiento econdémico y estructural de la ciudad, el sector comercial se ha consolidado con

mayor fuerza en el centro historico de la ciudad.

Los sectores en los cuales se localizan los inmuebles estudiados son de usos

comerciales, residenciales y mixtos, se encuentran en el sector edificaciones como Camara

de Comercio, Plaza Alfonso Ldpez, Iglesia La Concepcidn, Oficinas de mensajeria, Alcaldia
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de Valledupar, Banco Occidente, Parqueaderos, universidad San Martin, Universidad

Industrial de Santander, Galeria de Arte Picasso, Peluqueria Mister Harry, entre otros.

Imagen.16. Camara y comercio de Valledupar Imagen.17. Plaza Alfonso Ldpez
Fuente: regioncaribe.com Fuente: tuperfil.net

Adicionalmente los hitos importantes del sector se encuentran La Galeria Popular
(Antiguo Plaza de Mercad), hoteles, locales comerciales, ferreterias, talleres automotores,

bodegas, estaciones de servicio. Ejes viales importantes; carreras 7’y 97, calle 19C y 21.

Imagen.18. carrera 7 de Valledupar Imagen.19. El festival de la quinta
Fuente: elpilon.com Fuente: elpilon.com
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El principal nivel socioeconémico es comercial, respecto a lo residencial es medio bajo,
gracias a la poblacion que circunda y reside en el mismo: su entorno es de estrato comercial

y residencial.

En cuanto a los servicios basicos, el sector cuenta con:

Acueducto: Manejado por empresa del estado Emdupar, cobertura del 95%.

Alcantarillado: Es tradicional, con cobertura del 95% prestado por empresa del estado
Emdupar5.

Energia Eléctrica: Manejado por la empresa de economia privada Electricabe de la Costa,
con cobertura del 95%.

Aguas Lluvias: Prestado por empresa del estado Emdupar, con cobertura del 10%.

Aseo: Prestado por empresa privada Inter6seo, con cobertura del 95%.

Gas Domiciliario: Prestado por la empresa privada Gases del Caribe, cobertura del 85% en
buen estado.

Telefonia fija: Prestado por la empresa de economia mixta Telefénica y Movistar, cobertura
del 40%.

Transporte Publico: El servicio hoy es prestado de manera irregular, con laimplementacién
inicial del Plan de Transporte Masivo Siva Valledupar.

Servicios Comunales: EIl sector cuenta con los servicios comunales, de educacion y
financieros en general de manera cercana, los demas a moderada distancia, pero con facil
accesibilidad; siendo el mismo que esta localidad posee, prestado con cobertura del 100% a
nivel ciudad.

Contaminacién Ambiental: Baja producida por trafico vehicular. Densidad: Media-alta.

-20 -



4.2.FASE 2 - RECOPILACION DE INFORMACION

e RECONOCIMIENTO DE LA NORMA

El municipio de Valledupar, en cumplimiento de la Ley 388 del 97, elaboré su Plan
de Ordenamiento Territorial, el cual fue aprobado por el Concejo Municipal mediante
Acuerdo No. 064 de 1999. En el afio 2011, luego de cumplir su primera etapa, fue revisado,
y reajustado, posteriormente se presentaron unas Modificaciones Excepcionales, las cuales
fueron aprobadas por el Concejo Municipal mediante el Acuerdo No 021 del afio 2011, para
el afio 2015, se presentd un nuevo Plan de Ordenamiento Territorial, siendo aprobado por el

Acuerdo Municipal No 011 de junio de 2015.

Los locales comerciales analizados se encuentran localizados dentro de lazona centro
fundacional de Valledupar, protegido por el Plan Especial de Manejo PEMP segun el Plan
de Ordenamiento Territorial POT de Valledupar, aprobado mediante resolucion 3722 del 27
de noviembre de 2014 del Ministerio de Cultura que expidi6 el PEMP del sector fundacional
de Valledupar y su area de influencia, declarada por el Ministerio de Cultura como bien de
Interés Cultural de caracter nacional. Debido a esto las intervenciones de los predios e

inmuebles tendrian especial cuidado y ayudarian a preservar el tejido social.

El objetivo del PEMP es permitir lamodificacion del espacio publico, la conservacion
y revitalizacion del patrimonio cultural del centro historico en el ordenamiento funcional,
mejorando los pavimentos, el mobiliario urbano, la arborizacion, la sefializacion y el

alumbrado para la reorganizacion del sector, convirtiendolo en el foco cultural, de
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convivencia e inclusion social de la region, ademas de transformar el lugar en un sector

atractivo para la inversion, el turismo cultural, la vivienda y la habitabilidad.

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Valledupar (Cesar),

pertenece al Area De Actividad Centralidad Centro Historico Comercial, estas son las normas

de usos y las actividades que se permiten:

Normas de Usos
Aislamientos indices
Tioo d Altura Erent Area Habitab
ipo de
Uso de Suelo Actividad . p L, maxima I:E{’} € minima ilidad
edificacion . minimo Laterales Fondo
en pisos de lote (mt2)
{metros)
(m2)
Institucional, Grupos 1, 2, 3. Entodos los
Residencial, Comercial C1, . . casos debe
L . Unifamiliar 3 7 210 1 . 20
Principal C2Y C3. Servicios retirarse una
Mercantiles SM-1, SM2, longitud mayor o
SM3 Familiar 3 7 210 1 iguala1/4 dela
. Recreacional Grupo 1 Trifamiliar 3 7 210 3 longitud mayor
Complementario - - —
Industrial Grupo 6. Multifamiliar 5 14 420 3 del lote.
Compatible
Restringido

Tabla .1. Tabla de usos permitidos en el sector fundacional de Valledupar
Fuente: Resolucion PEMP Anexo 6.11

Ademas, Dentro de los niveles permitidos de intervencion y los tipos de obra se

encuentran:

Niveles permitidos de
Intervencion

Valores

Tipos de Obra

Conservacion Integral

Inmuebles singulares de
excepcional valor que por ser
irremplazables deben ser
preservados en su integridad.

Restauracion, reparaciones
locativas, primeros auxilios,
rehabilitacion o adecuacion
funcional, reforzamiento
estructural, reintegracion,
ampliacion, consolidaciony
liberacion.
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2 | Conservacion del tipo
arquitectonico

Restauracion, reparaciones
locativas, primeros auxilios,
rehabilitacion o adecuaciéon
funcional, reforzamiento
estructural, reintegracion,
ampliacion, consolidaciony
liberacion.

Restauracion, reparaciones
locativas, primeros auxilios,
rehabilitacion o adecuacion
funcional, reforzamiento
estructural, reintegracion,
ampliacidn, consolidaciony
liberacion.

3 | Conservacion
Contextual

Inmuebles que no tienen
caracteristicas arquitectonicas
representativas de la arquitectura
tradicional, pero son compatibles
con el contexto. Inmuebles que
no tienen caracteristicas
arquitectonicas representativas
de laarquitectura tradicional y
que no son compatibles con el
contexto o son prediossin
construir.

Demolicion parcial, obra nueva,
modificacion, remodelacion,
reparaciones locativas, primeros
auxilios, reconstruccion,
reforzamiento estructural,
consolidacion y ampliacion.
Demolicion, obra nueva,
modificacion, remodelacion,
reparaciones locativas, primeros
auxilios, reconstruccion,
reforzamiento estructural,
consolidacion y ampliacion.

Tabla 2. Tabla de clasificacion de niveles de intervencion
Fuent.e: Resolucion No 3722 de 27 de noviembre de 2014

En laactualidad se desarrollaun contrato para la reposiciény ampliacion de redes de

acueducto, alcantarillado sanitario, pluvial y el soterramiento del cableado del Centro

Historico de Valledupar (Bien de Interés Cultural del Ambito Nacional desde el afio 2000,

mediante la Resolucion 795 (PEP-Plan Especial de Proteccidn) del Ministerio de Cultura el

cual le corresponde autorizar proyectos de intervencion en inmuebles de nivel 2 y de espacio

publico.

Teniendo en cuenta loanterior, en estos momentos se realiza la renovacion de laplaza

Alfonso Ldpez con una inversion inicial de ocho mil trecientos veinte millones de pesos

(8.320.000.000 COP), donde se construye una nueva plaza, se afadieron jardines a los
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alrededores, entre otros cambios; En el Centro Historico también se encuentran el Colegio
Nacional Loperena, la Parroquia Inmaculada Concepcion, La Catedral de El Rosario; Sin
embargo para reactivar el comercio de este centro historico es necesario adecuar el POT

puesto que en estos lugares encontramos bares, hoteles y restaurantes.

Imagen.20. Renovacion de la Plaza Alfonso Lo6pez
Fuente: seminariolacalle

Se hace énfasis que el estatuto tributario de Valledupar, el cual establece que los
inmuebles calificados como Patrimonio histdrico, cultural o arquitectdénico ubicados en el
centro historico estan exentos un 60% del impuesto predial unificado si y so6lo si sean de
destinacion exclusiva a vivienda. Las obras proyectadas en la plaza continuaran con la
ampliacion y reposicion de redes de acueducto en todo el centro historico. Ademas, los
espacios, las edificaciones y dotaciones destinados a las actividades culturales también seran
objeto de restauracion, desarrollo, consolidacion, renovacion urbana, mejoramiento integral

y conservacion.

El PEMP detalla que las calles deben ser peatonalizadas y establece otros controles y

beneficios para el Centro Historico. Esto permitira que el Centro Historico de la capital del
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Cesar dinamice las 24 manzanas que quedaron incluidas en el PEMP y se convierta en un

lugar atractivo para la inversion, el turismo cultural y la vivienda.

e PLANTEAMIENTO DE ENCUESTAS

Marque con una (X) la respuesta que considere correcta

Seleccione su género

¢Es un lugar de fécil acceso:
con buena locomocion
publica o vias de transporte
expeditas?

Sl NO

Seleccione el rango de edad en el cual se
encuentra

Si tus clientes llegaran en
auto: ;Tienes
estacionamiento propio o un
lugar donde ayudar a que se
estacionen?

0-25

26-46 47-67 68

Sl NO

¢Cual es su nivel de educacion?

Sies un lugar donde la gente
transita a pie: ¢Puedes llamar
su atencion y promoverte
usando letreros o
distribuyendo gratis muestras
de tu producto en la via
publica?

Bachiller

Técnico/
tecnologo

Pregrado Posgrado

Sl NO

el local esta adecuado para atender bien a
tus clientes en cuanto a espacio y disefio?

¢Podras permanecer en el
local por varios afios o existe
el riesgo de que te quiten o

cierren el punto de venta?

Sl NO

Sl NO

¢Estaras cerca de tus clientes?

10.

¢tu negocio no depende del
publico que transita en la
calle?

sl | NO

Sl NO

Tabla 3. Tabla de encuestas
Fuente: Autores
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4.3.FASE 3 - ANALISIS VENTA - ARRIENDO

e OFERTA INMOBILIARIA EN VENTA

El andlisis de la oferta de venta de locales comerciales consistié en un proceso de
recopilaciony analisis de datos de informacion identificando precios, tiempo aproximado de
venta y caracteristicas de las propiedades, con esto se logré identificar y comparar el precio
medio de venta creando patrones y relaciones entre los datos de mercado, lo anterior se

establece teniendo en cuenta la ubicacion, potenciales clientes y las restricciones legales.

Para el analisis de mercado de las propiedades de locales se consultaron dos (2) fuentes:

1. CATASTRO

Entre los predios a estudiar se tuvo en cuenta el avalto Catastral y Comercial de cada
uno, teniendo estos valores presentes, se analizaron y se compararon entre si, estableciendo
finalmente zonas geoecondmicas similares en valor y dinamica; para el ejercicio de este
documento se analizaron diecisiete (17) inmuebles de locales comerciales en la zona
fundacional en el segundo nivel de proteccidn, con la finalidad de conocer el comportamiento

de venta inmobiliaria en el sector y la fluctuacion del precio por mt2.

1 Cra 5 14-89 358 S 294.223.000 1,2 S 353.067.600
2 Cra515-39 1146 5 1.156.393.000 1.2 $ 1.387.671.600
3 Calle 16 5-09 941 5 580.337.000 1.2 $  696.404.400
4 Cra514-19 392 S 358.273.000 1,2 S 429.927.600
5 Cr514-41 520 5 433,634,000 1,2 $  520.360.800
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6 Cra 5 16-50 261 S 90.192.000 1,2 S 108.230.400
7 Calle16 5-67 86 5 106.806.000 1,2 § 128.167.200
8 Calle16 5-55 231 5 177.141.000 1,2 S 212.569.200
9 Calle 16 5-61 138 5 106.166.000 1,2 S 127.399.200
10 Cra 7 14-25 380 5 549.657.000 1,2 $  659.588.400
11 Cra7 14-81 634 5 256.405.000 1,2 $  307.686.000
12 Cra 7 14-51 394 5 417.932.000 1,2 $  501.518.400
13 Calle 157-04 557 5 643.764.000 1,2 S 772.516.800
14 Calle 157-24 199 5 319.326.000 1,2 $ 383.191.200
15 Calle15 7-61 356 5 626.599.000 1,2 § 751.918.800
16 Calle 15 6-25 918 5 774.459.000 1,2 $  929.350.800
17 Calle 15 6-79 207 5 251.568.000 1,2 S 301.881.600
7718 $ 8.571.450.000

Vr Promedic M2 Terreno S 504.202.941

| $ 504.202.941
$ 335.760.442
| 67%
168.442.499
839.963.384

2

ELL

U |

Tabla .4. Tabla de avaluos Catastrales de locales comerciales en Centro de la ciudad de Valledupar.
Fuente: Jorge GOmez Pavajeau socio de la Lonja de Cesar

INMUEBLES BARRIO EL CENTRO, VALLEDUPAR CESAR

I

\_ﬁ’ - g = = B
Imagen.21. Inmueble Cra 5 #14-89 Imagen.22. Inmueble Cra 5 #14-19
Fuente: Google Earth Fuente: Google Earth

-27 -



Imagen.23. Inmueble Calle 16 #5-67 Imagen.24. Inmueble Calle 15 #7-24
Fuente: Google Earth Fuente: Google Earth

2. IGAC

En los alrededores de la plaza Alfonso Lopez, ubicamos los locales comerciales que
se analizan en este documento, alli encontramos dos (2) zonas geoecondmicas con valores
de arrendamiento entre $300.0000 y $900.000 M2 por terreno, ademas de esto se obtuvo un

promedio de valor comercial de $500.000 de los inmuebles comparados en este proceso.

3. PORTALES INMOBILIARIOS

Se analizaron las ofertas de mercado en venta de locales comerciales durante los
meses de mayo a septiembre, los datos se tomaron de portales inmobiliarios como Finca Raiz,
VIVA Propiedad Raiz, Inmobiliaria Marbal, Komfort SAS, Donde Vivir, Arazi Gestion
Inmobiliaria SAS y Arrendamientos LTDA, esto arrojo como resultado los datos consignados

en lasiguiente tabla.
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Locales comerciales en Venta Valledupar

Area
Localidad Estrato Precio Precio total
Construida
Av Carrera 7 #15-84 4 94,63 $ 3.804.290,39 | $360.000.000,00
$
Cr 9 Calle 16 5 408 $ 3.088.235,29
1.260.000.000,00
Cr 9 # 16-57 6 181 $4.419.890,00 | $800.000.090,00
Local comercial
6 50 $ 3.000.000,00 | $150.000.000,00
Universidad UDES
Local comercial Ciudad
4 154 $2.922.078,00 | $450.000.012,00
Jardin
Carrera 11 #19-55 6 106 $2.830.188,68 | $300.000.000,00
$
Valor promedio 993,63 $ 3.341.284
3.320.000.102,00

Tabla 5. Estudio de Mercado de locales comerciales en venta en el Barrio el Centro de Valledupar.
Fuente: Autores

Teniendo en cuenta lo anterior, se concluyd que el valor promedio de venta de los
locales comerciales en el barrio el Centro de la ciudad de Valledupar es de $3°341.284 pesos

colombianos por metro cuadrado.
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Numeros de locales comerciales en
venta Vs Precios

> 500 MILLONES

300-500 MILLONES

PRECIOS

100-300 MILLONES

0 0,5 1 15 2 255 3] SIS

Numero Locales comerciales en Venta

Grafico 1. Numero de locales comerciales en venta vs precios
Fuente: Autores

Con respecto a los terrenos de estudio y al observar el mercado existente con relacion
al tiempo de venta al publico, se considera que el valor del metro cuadrado en oferta de venta,
oscila entre $2°800.000/m2 a $4°400.000, con una importante muestra a $3°00.000/m2 y en
un tiempo de comercializacion en el mercado a mediano plazo de acuerdo al potencial del
terreno, teniendo en cuenta lo anterior, podemos observar negociaciones y ofertas con un

méximo de 4;400.00 en una relacionde 1 a 4 entre el Avalto Catastral y el Avaltio Comercial.

Por otro lado, se ha analizado que las vacantes de arriendo de los locales comerciales
han aumentado en los ultimos meses y podemos concluir que en la actualidad el mercado de
arriendo esté en el tiempo mas dificil de comercializacion, abarcando un rango de periodo
de venta desde los seis (6) meses en adelante; si analizamos lo expresado anteriormente el
dinamismo de ventas de locales comercialesen el barrio El Centro de la ciudad de Valledupar

es muy escaso, debido a que las personas no estan dispuestas a vender sus inmuebles en la
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situacion actual del mundo como lo es la pandemia por el COVID-19 vy prefieren abstenerse

en transacciones inmobiliarias.

e OFERTA INMOBILIARIA EN ARRIENDO

Para este analisis de oferta de arriendo sobre locales comerciales, se ejecut6 el mismo
proceso anteriormente mencionado, en el cual se recopilaron datos e informacion
identificando precios, tiempos de arriendo y caracteristicas de las propiedades, ademas de
identificar y comparar el precio medio de arriendo creando patrones y relaciones entre los

datos, teniendo en cuenta la ubicacion, potenciales clientes y las restricciones legales.

La investigacion de mercado de oferta de arriendo en locales comerciales durante los
meses de mayo a septiembre se realiz por medio de los portales inmobiliarios como Finca
Raiz, VIVA Propiedad Raiz, Inmobiliaria Marbal, Komfort SAS, Donde Vivir, Arazi Gestion
Inmobiliaria SAS y Arrendamientos LTDA, lo cual nos arrojacomo resultado lo consignado

en lasiguiente tabla.

. Superficie . .

Locales Comerciales Precio de Arriendo
rentable m2

Carrera 8 # 16 - 41 37 $ 495.000
Av Carrera 15A #8 - 37 60 $ 1.700.000
Carrera 8 # 16 - 45 50 $ 900.000
Av Carrera 7 # 15 - 67 52 % 800.000
Av Carrera 11 # 16A - 41 127 ) 1.800.000
Calle 16A # 9 - 01 200 % 5.000.000
Calle 16 #7 - 41 297 & 4.500.000
Cale 16 #7 420 3 15.000.000
CR 9 Calle 16B 150 $ 2.500.000
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Cra 9 #lea-57 181 % 800.000
Cral2 #14 - 107 84 % 2.950.000
Calle 14 n 14-36 100 $ 2.800.000
Cr 9 Calle 17 370 S 8.000.000
Calle 14 con 12 38 S 650.000
Cr7a #28-27 600 S 4.000.000
CR 9 Calle 16B 80 3 1.500.000
Cr9 Calle 16B 60 S 2.200.000
Cr 9 Calle 14 Local 1 60 S 1.500.000
Promedio Renta mensual | § 3.171.944
Renta anual S 38.063.333

Tabla 6. Estudio de Mercado de locales comerciales en arriendo en el barrio el Centro de Valledupar.
Fuente: Autores

Se pudo concluir que el valor promedio de arriendo de los locales comerciales en el

barrio el Centro es de $3.171.944 pesos colombianos por metro cuadrado.

Numero de locales comerciales en arriendo vs Precios

5-15 MILLONES
3- 5 MILLONES

1-3 MILLONES

Precios

600 MIL- 1 MILLON

100-600 MIL

0 1 2 3 4 5 6 7/ 8 S

Numero de locales comerciales en arriendo

Grafico 2. Numero de locales comerciales en arriendo vs precios
Fuente: Autores

Se ha analizado que las vacantes de arriendo de los locales comerciales han
aumentado en los dltimos meses y podemos concluir que en la actualidad esta zona es de
dificil comercializacion dentro de un rango de periodo de arriendo de (6) meses en adelante,

lo que significa que los precios de arriendo por MT2 son muy elevados tenido en cuenta que
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los procesos de comercializacion no son los mas favorables para el mercado inmobiliario de

la ciudad.

4.4.FASE 4. - ANALISIS CRITICO COVID -19

e ANALISIS CRITICO

El sector comercial ha sidouno de los més afectados por lasituacion actual, obligando
a los locales comerciales a cerrar sus puertas o disminuir considerablemente su aforo de

clientes, impactando de forma importante los ingresos de cada comercio en general.

Sin embargo, teniendo en cuenta el escenario post-pandemia las perspectivas de valor
de arriendo y venta en los locales comerciales del barrio el Centro de la ciudad de Valledupar
podriandisminuir el impacto levemente en los préximos 18 meses debido a las consecuencias
de la crisis global, sin embargo el sector en mediano plazo podria aumentar su valor si los
usos se enfocan en oportunidades de expansion gque son considerados esenciales, como es el
caso de los supermercados, droguerias, y de otros proyectos como son las empresas de

logistica, la manufactura de material médico y de proteccién médica.

Adicional a esto, el barrio El Centro Histérico lo podemos definir como un barrio de
alta tendencia al crecimiento y a la plusvalia de los productos inmobiliario a mediano plazo
teniendo en cuenta que se dinamizard a partir de las inversiones de infraestructura de
movilidad, espacio publico, transporte publico, dotacidn de serviciosy equipamiento que se
estan haciendo de acuerdo a los propuestos en el actual POT y el PEMP permitiendo poner
valor su patrimonio histérico, material e inmaterial.
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Por otro lado, si se implementan los programas de gobierno nacional a través de
proyectos como Economia Naranja impulsados por el gobierno municipal en su Plan de
Desarrollo Municipal 2020-2023 se estan haciendo en proyecto preliminares como los son el
ecoparque del rio Guarapera para la armonizacion del Area de desarrollo Naranja podrian

potencializar el valor inmobiliario del Centro Historico.

Finalmente, no olvidemos que el presente trabajo de grado, tiene como finalidad ser
un instrumento en el cual se encuentre informacion de valor y de referencia para los precios
o valores del suelo respecto a la venta y el arriendo de los establecimientos comerciales
anexos a laplaza Alfonso Lépez, ubicado en la comuna No 1, barrio El centro de la ciudad

de Valledupar.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

e CONCLUSIONES

v El sector inmobiliario de locales comerciales en la ciudad de Valledupar ha
presentado durante la historia momentos de expansion y contraccion, esto
influencia en gran medida los procesos de desarrollo econdmico de la region,

puesto que es un lugar referente de inversiones, turismo y patrimonio cultural.

v" Debido a la pandemia por COVID-19 se puede concluir que existe un precio
elevado sobre el valor del suelo, puesto que se observa el precio al publico cuatro

(4) veces el valor comercial sobre el nivel catastral.

CURVA DE PROGNOSIS INMOBILIARIA

+ Especulacién en el mercado + Recuperacion de las instituciones
inmobiliario financieras
+ Activos sobre apalancados * Recuperaciones del mercado de
» Deterioro de las condiciones de la segundas
economia + Los bancos prestan de nuevo al sector
Inmobiliario

= Incremento en bancarrotas y
e concordatos
- T, + Activos en la cartera morosa de
E créditos | Laweessssssaaaa
L] . . . .
- T « Las instituciones financieras reciben -
E donaciones en pago por debajo del H ‘
valor. H <
L] - \ra\p
G H : ae
" . ol
S s, F e
<Y . ISl
S6. Tt - e
Reconocimiento de la crisis
- Los entes gubernamentales entran en * Inyeccion de capital fresco
la solucién se emiten Decretos, se + Estabilizacion de la economia
dictan Normas, Resoluciones, ect. = Recuperacion del sector inmobiliario

» Refinanciacién de los prestamistas
+ Elvolumen de transacciones se
incrementa.

- Los activos se ajustan al valor
comercial.

v

Estudio de mercado

Gréfica 3. representativa de la situacién del Mercado Inmobiliario de locales comerciales en el
Barrio El Centro de la Ciudad de Valledupar
Fuente: Simposio Internacional de avaltos agosto 13 de 1997. Santa Fe de Bogota.
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En la anterior grafica, hemos representado con un punto azul, el sitio de la curva
donde ser reconoce la crisis mundial por COVID -19 y donde se encuentra el estudio de
mercado presentado en este trabajo de grado, razén por la cual es posible afirmar que, en el

corto y mediano plazo se presenta el aumento en valor de la propiedad de locales comerciales.

En el siguiente grafico se puede observar los tipos de ofertas de locales comerciales
que se presentan en laactualidad en el Barrio el Centro de Valledupar y tiene como resultados
que el 72% de los locales comerciales estan ofertando para arrendar y el 28% estan en oferta

de venta.

Tipos de oferta de locales comerciales en el Barrio el
Centro de la ciudad de Valledupar

m Arriendo de locales comerciales

= Venta de locales comerciales

Gréfico 4: Tipos de oferta de locales comerciales en Barrio el Centro de la
ciudad de Valledupar.
Fuentes: Autores

v" Podemos concluir que existen mayores vacantes en arriendo para locales
comerciales como consecuencia de la incertidumbre, ante el desconocimiento de

cuando los consumidores vuelvan a retomar sus habitos de consumo.
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Si se sigue ejecutando el Plan Especial del Manejo y Proteccién PEMP, del sector
fundacional de Valledupar por parte de la organizacion municipal en combinacién de
politicas incentivas para locales comercial, espacio lidico, espacios publicos embellecidos,
iluminacion dptima, parques y excelente seguridad permitirian un valor histérico, cultural y

social en el sector el Centro histérico de ciudad de Valledupar.

e RECOMENDACION

Concientizar a las inmobiliarias sobre la importancia de cooperar cona la informacion
hacia los profesionales con el fin de permanecer actualizados y ofrecer herramientas hacia la
toma de decisiones de los inversionistas y la comunidad en general.

Concientizar a los difernte4s entes de control, gremios de longas y/o asociaciones de
constructores y sectores del gobierno, sobre la importancia de trabajar en equipo en la

elaboracidn de estudios mas realesy completos del movimiento inmobiliario.

Ejecucion politica acompafiada por parte de la Cadmara de Comercio y entidades
financieras para promover al microempresario de implementar programas de fortalecimiento

empresarial y asesorias gratuitas.

Incluir en proximos estudios la Dindmica Inmobiliaria en los demas sectores
comerciales de Valledupar con el fin de tener una vision mas general de la ciudad.

Las entidades deben consolidar un codigo de identificacion (ficha catastral) para los
bienes inmuebles en una base de datos, ya que algunas entidades catalogan por matricula

inmobiliaria y otras por ficha catastral; estrechando los datos “sin identificar”
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