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Resumen

El proposito de este estudio, inicia como primera medida indagando para el Distrito Capital, como
es la dindmica en la certificacion de edificaciones sostenibles para establecer cudles son los
sistemas de certificacion mas utilizados para la construccion de proyectos residenciales del
segmento NO VIS, una vez seleccionada una muestra representativa de este tipo de construcciones,
se realizé una comparacion del valor comercial de las edificaciones certificadas sosteniblemente
versus las que son construidas de manera convencional y que no se sometieron a ningun proceso
de certificacion.

Dentro de los logros de la investigacion se establecen tres conclusiones fundamentales.
Como primera medida, se comprobd que existe una diferencia representativa en la cual se
incrementa el valor comercial de las construcciones sostenibles al compararlas con las que son
construidas de manera convencional; En segundo lugar, se evidenci6 que el sistema de
certificacion mas utilizado por parte de los proyectistas y constructores para certificar proyectos
sostenibles de uso residencial NO VIS es el EDGE CERTIFIED, considerando la simplicidad de
los parametros y lineamientos que se evaluan para obtener este reconocimiento (eficiencia hidrica,
en energia y cantidad de energia embebida a los insumos de construccion) al compararlos con los
parametros analizados por los demas sellos verdes.

Por ultimo, se detectd que el mayor valor comercial que actualmente presenta la dindmica
inmobiliaria en la ciudad de Bogota en este segmento de construcciones sostenibles, certificadas
especificamente bajo el sello verde EDGE, no es justificado por cuanto la eficiencia o ahorros
minimos en agua y energia que este sistema de certificacion garantiza, estan incluso por debajo de
los obligatorios de acuerdo al marco normativo existente a nivel distrital y nacional.

Palabras clave: Sostenibilidad, construcciones sostenibles, ciclo de vida de las

edificaciones, sello verde, vivienda NO VIS, método de comparacion o mercado.
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Abstract

The purpose of this study begins as a first step inquiring about the dynamics of the
certification of sustainable buildings in the Capital District, in order to establish which are the most
used certification systems for the construction of residential projects of the NON VIS segment.
Once a representative sample of this type of constructions was selected, a comparison of the
commercial value of the sustainably certified buildings versus those that are built in a conventional
manner and that did not undergo any certification process was carried out.

Among the achievements of the research, three fundamental conclusions were drawn. First,
it was proven that there is a representative difference in which the commercial value of sustainable
buildings increases when compared to those built in a conventional manner; Secondly, it was
evidenced that the certification system most used by designers and builders to certify sustainable
projects for NON VIS residential use is the EDGE CERTIFIED, considering the simplicity of the
parameters and guidelines evaluated to obtain this recognition (water efficiency, energy efficiency
and amount of energy embedded in construction inputs) when compared to the parameters
analyzed by the other green seals.

Finally, it was detected that the higher commercial value that currently presents the real
estate dynamics in the city of Bogota in this segment of sustainable constructions, specifically
certified under the EDGE green seal, is not justified because the efficiency or minimum savings
in water and energy that this certification system guarantees, are even below the mandatory ones
according to the existing regulatory framework at the district and national level.

Key words: Sustainability, sustainable constructions, life cycle of buildings, green seal,

NON VIS housing, comparison method or market.



IMPACTO EN EL VALOR COMERCIAL DE LOS PROYECTOS SOSTENIBLES 9

Introduccion

Este estudio, tiene el fin de establecer cual es la incidencia en el valor comercial de un
inmueble de uso residencial NO VIS, construido con parametros de sostenibilidad y que se haya
sido candidato para la obtencidon de un certificado en construccion sostenible, a través de un sello
verde de los més reconocidos y utilizados a nivel nacional. La razdn de esta investigacion tiene su
fundamento, que uno de los sectores clave que impulsan la economia de nuestro pais es la industria
de la construccién, que abarca todo tipo de proyectos.

Es asi como para el afio 2022, este alcanzo6 una participacion proxima al 10% del PIB; en
este entendido, el sector de la economia por los diversos trabajos que implican manejo de
materiales y materias primas que intervienen producen substanciales impactos al medio ambiente,
los cuales se amplian proporcionalmente con el crecimiento en los requermientos de la poblacion
con el pasar de los afios.

Segun la Mision Sistema de Ciudades (2012, p. 10), alrededor del 75% de los colombianos
residen en las cabeceras de pueblos y ciudades, y se pronostica que para 2050 este porcentaje
aumente al 85%. Alrededor de 20 millones de personas mas se trasladaran a las ciudades en el
transcurso de los proximos 40 afios, lo que aumentara la necesidad de vivienda, transporte,
servicios publicos y servicios sociales, entre otras cosas.

Como punto de partida para adelantar el estudio, se considerard la normativa vigente en
torno al tema tratado, asi mismo, se indagara cudles son las metodologias y certificaciones en
construccion sostenible mas utilizados en el pais y especificamente para inmuebles de uso
residencial del segmento NO VIS construidos en Bogota, fijando una muestra representativa para
adelantar un andlisis valuatorio para descubrir como es el comportamiento del valor comercial de
este tipo de inmuebles certificados ambientalmente, en comparacion con los que fueron
construidos de manera tradicional y que no cuentan con dicha certificacion.

El objetivo del estudio, es reafirmar o desvirtuar la percepcion que existe, y que hace
relacion a que el valor para la adquisicion de una construccion de uso residencial con conceptos
de sostenibilidad, es mas elevado con respecto al costo de una construccion convencional que no
incluya la incorporacién de practicas sostenibles, lo cual redunda para que el usuario final, cosidere

esta variable a la hora de analizar las determinantes que influyen en el valor final de un inmueble.
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Adicionalmente, el estudio pretende realizar algunas reflexiones teniendo en cuenta los
resultados obtenidos en el marco del Plan de Ordenamiento Territorial vigente, adoptado mediante
Decreto Distrital 555 del 2021 y su decreto 582 de 06 de diciembre de 2023 Ecourbanismo y
Construccion Sostenible, en el cual, se plantearon las condiciones minimas y minimas obligatorias
de acuerdo con la ubicacion que una edificacion nueva en cualquier uso de los establecidos en el
POT del Distrito, debe incorporar en su disefio y construccion, asociados al bienestar y a minimizar
los impactos al medio ambiente que supone una edificacion nueva.

Lo anterior es importante considerando que, mediante la Resolucion No. 549 de 2015, se
dispusieron las medidas de "ahorro en agua y energia asi como los porcentajes minimos de
obligatorio cumplimiento y se adoptd la guia de construccion sostenible para las edificaciones
nuevas" (Ministerio de Vivienda salud y Territorio Resolucion 549, 2015), lo que supone que aun
sin la acreditacion de una certificacion en construccion sostenible, las mas recientes edificaciones

ya deben construirse considerando parametros de sostenibilidad.
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1. Objetivos

1.1.  Objetivo general

Establecer el impacto en el valor comercial de las construcciones de uso residencial NO-
VIS que incluyen dentro de su disefio y construccion estandares de sostenibilidad en el marco de

la normatividad y reglamentacion urbanistica vigente, en caso de estudio para Bogota D.C.

1.2.  Objetivos especificos

e Identificar a nivel nacional, la existencia de entes certificadores con sus respectivos niveles de
certificacion que presenten mayor dindmica para la expedicion de sellos verdes que acrediten
construcciones sostenibles.

e Estudiar detalladamente los pardmetros de sostenibilidad, calificacion y niveles de certificacion
de cada sello verde.

e Sondear aleatoriamente en la dindmica de construccion actual para la ciudad de Bogota cual es
la oferta de construcciones sostenibles de uso residencial NO-VIS.

e Generar una aproximacion del valor comercial de los inmuebles construidos que acrediten una
certificacion final en algun sello verde y otros de similares caracteristicas sin certificacion de
sello verde, a través, del andlisis de datos asociados a las ofertas existentes que presenten una
muestra representativa.

e Determinar porcentualmente la variacion del valor comercial por metro cuadrado de las
edificaciones sostenibles versus las convencionales.

e Identificar las ventajas o consecuencias y posibles soluciones frente a las conclusiones

resultantes del presente estudio, en el marco del POT de Bogota D.C.

2. Alcance

Con el proyecto se pretende realizar una busqueda para identificar a nivel nacional, la

existencia de metodologias para la certificacion en construccion sostenible, de mayor dindmica

para la expedicion de sellos verdes; Asi mismo y para cada certificacion, reconocer los pardmetros
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de sostenibilidad establecidos por cada sistema, asi como sus niveles de certificacion y la
metodologia utilizada por cada uno para su calificacion.

Una vez identificados los sellos verdes mas utilizados, se realizard una bisqueda en la
ciudad de Bogota de construcciones de uso residencial NO-VIS, que se encuentren finalizados y
certificado en uno de sus niveles en un sistema de certificacion de los consultados, a fin de
determinar una muestra representativa de este tipo de construcciones para el uso establecido.

Con la informacion anterior, se estudiara detalladamente la muestra seleccionada realizando
visitas fisicas al sector de cada una de las construcciones certificadas sosteniblemente, determinado
el tipo de unidad residencial, la direccion del proyecto, el piso en el cual se ubica, el estrato, el
area privada y construida, cantidad de parqueaderos, depositos, asi como los diferentes areas
comunes y servicio adicionales con los que cuenta tales como: vigilancia privada, circuito cerrado
de television, sala de trabajo, salones comunales, ascensor, terraza, BBQ, senderos peatonales,
zonas humedas, gimnasio, parque infantil, teatrino, entre otros.

Una vez establecida y estudiada la muestra y sus caracteristicas, a través del método de
comparacion que trata la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, se
determinard el valor comercial de los bienes inmuebles escogidos como muestra para esta
investigacion, para lo cual se estudiaran las "ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes
y comparables" (IGAC Resolucion 620, 2008) a los inmuebles objeto de estudio, asi como de otra
muestra de inmuebles de similares caracteristicas pero que no se hayan construido bajo parametros
de sostenibilidad y/o que no cuenten con una certificacion de sello verde.

En este sentido, se realizard como ya se mencion6 a través del método de mercado, una
aproximacion para explicar si existe algin tipo de variacidén porcentual del valor comercial por
metro cuadrado construido privado, de las edificaciones sostenibles debidamente certificadas en
comparacion con edificaciones convencionales de similares caracteristicas, esto es, que no cuenten
con este tipo de certificacion. De esta manera, lograr concluir si existe o no diferencias en su valor
comercial.

Por ultimo, realizar algunas reflexiones de lo obtenido con el presente estudio y las medidas
del decreto 582 del 06/12/2023, en el cual se plantearon las condiciones minimas y minimas
obligatorias en funcion de la ubicacidon que una edificacion nueva para este caso de uso Residencial
en el segmento NO VIS, debe incorporar en su disefio y construccidn, asociados al bienestar de

sus ocupantes y a minimizar los impactos al medio ambiente que supone una edificacion nueva.



IMPACTO EN EL VALOR COMERCIAL DE LOS PROYECTOS SOSTENIBLES 13

3. Limitantes

Para efectos de determinar adecuadamente el alcance del proyecto planteado, se cuenta con
una serie de limitaciones que permitiran obtener resultados puntuales y concluyentes, por esta
razon el estudio se realizara en el 4rea urbana de Bogota.

Se estudiaran los cuatro (04) sellos verdes con mayor numero de certificaciones en todas
sus categorias concretamente en la ciudad capital, se seleccionara para el estudio de las
construcciones mencionadas el que mayor cantidad de certificaciones finales posea. Se tendran en
cuenta para el andlisis, proyectos Uinicamente de usos residenciales NO VIS., certificados bajo el
mismo sello verde y en la misma categoria, que se encuentren terminados maximo con cuatro afios
de construidos.

No se efectuara revision de documentacion de ningliin inmueble a estudiar por cuanto se
partird de la premisa que todos los inmuebles se encuentran saneados y que los mismos no
presenten ninguna observacion que influya en su valor comercial, asi mismo, se entendera que
cada inmueble analizado, asi como la muestra representativa de bienes similares y comparables se
encentran en la misma zona normativa con los respectivos usos que fueron licenciados por la
curaduria.

Se haran en todos los casos, visitas a los sectores donde se analicen los bienes objeto de
estudio y se ingresara a aquellos que sus propietarios asi lo permitan, por otro lado, la comparacion
del valor por metro cuadrado que se persigue mediante este estudio, se hard de area privada de

construccion.
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4. Formulacion del Problema

Segun el Consejo Colombiano de la Construccion Sostenible (CCCS, 2024, 10 de abril), la
actividad de la construccion alrededor del mundo, se ha transformado en las Gltimas décadas en
proyectos amigables con el medio ambiente; y puntualmente en nuestro pais, en la tltima década
se ha fortalecido el desarrollo del pais en este sector, en este periodo de tiempo, ha surgido con
mayor fuerza el reconocimiento de empresas asi como de particulares, de la transcendencia que
tiene disminuir al méximo los imparctos negativos que origina este sector, contribuyendo de
manera importante con los acuerdos internacionales en el ambito ambiental y de sostenibilidad
obtenidos por Colombia.

En nuestro pais, el desarrollo y la compra-venta de construcciones es una de las actividades
que mas aceleran y aportan a la economia. "A pesar que en el tercer trimestre del afio 2023, el
valor agregado de la construccion decrece 8,0% en con respecto al mismo periodo de 2022 cuya
dindmica se explica en parte a la alta inflacion asi como las subidas en los tipos intereses" (DANE
,2024) es uno de los sectores que en condiciones normales mas aporta al PIB del pais, en el mismo
sentido, segun la CCCS (2024, 10 de abril), todos actores involucrados en la ndustria de la
construccion en Colombia se ha visto significativamente impactada por la construccion
sustentable. La ampliacién de la superficie licenciada en metros cuadrados en el pais que se
encuentra registrada o en proceso de certificaciéon en un sistema de edificacion sustentable,
destacando que esta cifra ascendi6 al 42% en 2020, es prueba de esta influencia.

Aunque no se requiere de una certificacion para que un proyecto sea sostenible, los sellos
verdes alrededor del mundo, se han tornado en importantes motivadores para que tanto
constructores como usuarios finales opten por construir y habitar proyectos que aporten
significativamente en la mitigacion de las repercusiones negativas sobre el medio ambiente, es asi
como en nuestro pais, desde el afio 2010, se obtuvieron los primeros proyectos certificados LEED
y desde entonces, se han integrado al mercado nuevos sellos internacionales como EDGE y HQE,
asi como el CASA Colombia sello colombiano creado por el CCCS exclusivo para proyectos de
vivienda.

Considerando que para la obtencion de dichos sellos ambientales dependiendo su categoria
asi como el ente certificador, se requiere el cumplimiento obligatorio y opcional de parametros

tales como eficiencia en agua, eficiencia energética, correcta utilizacion de materiales de
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construccion de baja energia incorporada, confort luminico, higrotérmico y sonoro para los
usuarios, sostenibilidad del emplazamiento, entorno exterior y sostenibilidad urbana, entre otros;
esto supone valores adicionales en los costos directos de las edificaicones, que de acuerdo al
Informe presentado por la CCCS (2021) "estado de la construccion sostenible en Colombia 2021",
el cual se desarrollo a través de la compilacion de informacion secundaria, realizacion de consultas
a expertos de la construccion, disefiadores, consultores, desarrolladores, operadores y fabricantes
de materiales, estos estan en el 50% en promedio".

En este contexto, se plantea la siguiente investigacion a fin de analizar el mercado
inmobiliario de viviendas no VIS en el Distrito Capital, que cuenten con una credencial definitiva
en alguno de los sistemas de certificacion de construccion sostenible de los mas reconocidos a
nivel nacional y que presente una muestra representativa, a fin de analizar y determinar si se
presentan variaciones en los costos comerciales por metro cuadrado, con respecto a construcciones
similares pero convencionales (que no cuenten con certificacion en construccion sostenible) a fin
de brindar un panorama real de las construcciones sostenibles determinando si estas difieren en su

valor comercial.

5. Implicaciones 0 Consecuencias Socioculturales y Eticas.

De acuerdo al Departamento Nacional de Planeacion (2023), "La gestion territorial es el
proceso de construccion colectiva de la nacién y sus numerosos territorios. Se apoya en tres
pilares: ecologicamente equilibrado, econdmicamente competitivo, socialmente justo y
financieramente viable; regionalmente armonioso y, desde una perspectiva administrativa,
culturalmente pertinente. El objetivo es lograr un desarrollo sostenible".

El Plan Nacional de Desarrollo para el periodo 2022-2026, promulgado mediante la Ley
2294 de 2023, traza la hoja de ruta del actual gobierno nacional para sentar las bases que permitan
a la nacion convertirse en lider en la lucha mundial por la naturaleza. El plan tiene en cuenta a las
personas y al territorio como punto de partida, y una de sus principales transformaciones es la
organizacion del territorio en torno al agua, con especial atencion a los ciclos hidricos y a los
ecosistemas para consolidar un modelo econdémico y productivo ambientalmente sostenible.

(Congreso de la Republica de Colombia, 2022, Ley 2294, Articulo 3).
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El Ordenamiento del Territorio Alrededor del Agua, como lo plantea el actual gobierno
nacional, requiere una transformacion en la mentalidad por parte de todos los actores que actuan
en las diferentes etapas y procesos de la construccion, desde los consultores y desarrolladores
hasta el usuario final, reconociendo que cada medida que se incluya en cada construccion nueva,
desde su disefio e implantacion y que redunde en el descenso de gastos de agua como de energia,
disminucion en los efectos adversos al ambiente, y el aumento en las mejores condiciones de la
salud y bienestar a los ocupantes.

Por esta razon, abordar este tema desde un enfoque investigativo, pretende hacer un
analisis de la dinamica en el crecimiento de la construccion solidaria con el entorno en la capital
del pais y analizar como se ve esto reflejado en el valor comercial de estas construcciones para
reafirmar o desvirtuar la percepcion, que los costos de adquirir una construccion de uso residencial
con conceptos de sostenibilidad son mas elevados con respecto a los requeridos para adquirir una

construccion convencional que no incluya la incorporacion de practicas sostenibles.

6. Justificacion

Las edificaciones sostenibles se caracterizan por ser estructuras civiles que, entre otras
ventajas, incluyen partes y materiales de bajo consumo energético, materiales reciclables y
renovables, y uso efectivo de los recursos hidricos y energéticos durante las fases de disefio y
construccion. Asi lo ha manifestado el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, entidad
oficial encargada de establecer las politicas ambientales y fomentar la recuperacion, conservacion
y preservacion de los recursos naturales renovables de Colombia, asi como su planificacion,
manejo, uso y aprovechamiento. (Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2024).

En este entendido, el CCCS afirma que "el discurso sobre el desarrollo mundial y la accion
por el clima se centra actualmente en el sector de la construccion. Dado que la industria representa
aproximadamente el 30% del gasto que se presenta en el mundo de energia y de las emisiones GEI,
tiene la capacidad de influir positiva y econdmicamente en 12 Objetivos de Desarrollo Sostenible."
(CCCS, 2024, 10 de abril)

Actualmente el Gobierno por medio del Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026, busca
iniciar al pais para que este se convierta entre otros factores, en lider de la lucha mundial por la

naturaleza, sentando como origen los territorios y sus habitantes, proponiendo como una de sus
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grandes transformaciones el ordenamiento del territorio alrededor del agua; este ordenamiento
incluye acciones y proyectos de alcance territorial y zonal para favorecer la conservacion de los
habitats reguladores del ciclo del agua y de las fuentes abastecedoras a fin de que puedan seguir
brindando servicios ecosistémicos que sustentan las actividades humanas. DNP (2022).

El Distrito Capital es una ciudad que alberga una poblacion aproximada para el presente
afio de 8.034.649,00 con un crecimiento promedio anual de 0,77% de acuerdo a las proyecciones
del DANE con base en el CNPV (2018), 3.061.931 hogares que presentan un crecimiento de
2,03% y las viviendas por su parte un aproximado de 3.044.109 a una tasa de 2,76%, lo que la
Administracion Distrital del Bogota ha concluido en su reglamento técnico de ecourbanismo
sostenible, como un comportamiento que evidencia que los hogares son cada vez mas pequefios
en tamarno.

Teniendo en cuenta el planteamiento del problema, este proyecto encuentra un fuerte punto
de coincidencia entre el tema tratado y uno de los objetivos primordiales del gobierno nacional,
dada la importancia de una gestion racional del agua para el crecimiento de la poblacion a escala
nacional y mundial, al estudiar las edificaciones sostenibles, las cuales llevan implicita como ya
se menciond, el manejo moderado del recurso hidrico, se estd aportando en una pequeia parte en
el colectivo de la gente que tiene como objetivo adquirir unidades de vivienda que generen menos
impactos negativos al ambiente.

Esto servira como referente en toda la cadena de valor en la construccidén, buscando
incentivar de esta manera el crecimiento mas acelerado de la construccion sostenible en el uso
residencial en nuestro pais, adicionalmente el trabajo de investigacion busca contribuir, a
comprender cual es la variacion porcentual de valor entre las construcciones sostenibles
comparadas con las construcciones convencionales (que no incluyen ningin pardmetro o
lineamiento para construcciones sostenibles) a fin de brindar un panorama real de las
construcciones sostenibles, determinando si tienen un mayor o menor valor comparandolas con

construcciones similares pero convencionales.



IMPACTO EN EL VALOR COMERCIAL DE LOS PROYECTOS SOSTENIBLES 18

7. Antecedentes del Problema

Las dindmicas actuales del territorio indican que para el nuevo milenio se visualizan cuatro
tendencias globales muy preocupantes para la preservacion de la raza humana asi como la riqueza
natural del planeta, es asi como el crecimiento y desarrollo economico desigual, la decadencia de
los ecosistemas vitales para la vida, el cambio climatico acelerado, el efecto invernadero y
creciente contaminacion, lo que originan la cuarta tendencia en pérdida de biodiversidad, lo que
debe hacer repensar la forma de planear el territorio e implementar proceso que contrarresten
dichas tendencias. (Minambiente, 2014).

La construccion es uno de los mas importantes sectores que impulsan el crecimiento
econdmico de la nacion. Por la variedad de tareas que realiza, los materiales que maneja y las
materias primas que emplea, esta industria tiene un gran impacto ambiental que crece con el
tiempo. Asi, casi el 75% de los colombianos vive en centros urbanos, y se pronostica que esta cifra
ascienda hasta el 85% en 2050, segun estimaciones de la Mision Sistema de Ciudades. Cerca de
20 millones de personas mas vivirdn en las ciudades en el transcurso de los proximos 40 anos, lo
que aumentard la necesidad de vivienda, transporte publico, servicios sociales y otros servicios.
(DNP, 2012).

De otro modo, "El rapido crecimiento de la poblacién urbana y la consiguiente dinamica del
sector de la construccion contrasta con el ritmo de adopcion de medidas para mitigar las
externalidades negativas del sector" (DNP, 2018), segin un comunicado del Departamento
Nacional de Planificacion.

Por otro lado, "en el marco de la Politica Nacional de Edificaciones Sostenibles, una

edificacion sostenible es aquella que hace uso de energia, agua y materiales de un modo

eficiente, en sincronia con el sitio y el clima, y provee confort y salud a sus usuarios. Esto
se logra a través de la incorporacion de medidas asociadas al disefio y la dotacion de la
edificacion, encaminadas al mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes y al
ejercicio de actuaciones con responsabilidad ambiental y social. Asi mismo, a nivel nacional

se ha avanzado en el establecimiento de instrumentos normativos y de politica asociados a

la incorporacién de lineamientos de sostenibilidad, principalmente en la reduccion de

consumos de agua y energia en las edificaciones nuevas del pais como lo sefiala la

Resolucion 0549 de 2015 de Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, y la meta de definir
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nuevos criterios que complementen los existentes como lo refleja el CONPES 3919 de

2018." (DNP, 2018, CONPES 3919, pag. 32).

En contraste, el ministerio de vivienda, ciudad y territorio a través de la Resolucion No. 0019
del 13 de enero de 2022 determina los requisitos de sostenibilidad en el marco del programa
FRECH NO VIS, en dicha norma

El Gobierno Nacional ha tomado la decisiéon de incentivar la compra de edificios

residenciales para el segmento No VIS que cumplan con estdndares de sostenibilidad. Estos

edificios estaran disponibles para los deudores o arrendatarios que adquieran viviendas que
satisfagan los requisitos tanto de la Resolucion 0549 de 2015 del Ministerio de Vivienda,

Ciudad y Territorio como de cualquier sello verde de construccion." (Ministerio de Vivienda,

Ciudad y Territorio, 2022, Resolucion 0019, Considerandos).

8. Marco de Referencia

8.1 Marco Tedrico Conceptual

Para el desarrollo del presente proyecto que busca reafirmar o desvirtuar la existencia de la
percepcion que los costos de adquisicion de una construccion de uso residencial del segmento No
VIS con conceptos de sostenibilidad en la ciudad de Bogota, son més elevados con respecto a una
construccién convencional que no incluya aspectos de sostenibilidad, se debe primero hacer un

recorrido por los siguientes conceptos y definiciones.

8.1.1 Sostenibilidad

La actual problematica ambiental, resultado de la dependencia extraordinaria de los
recursos de la naturaleza, es aterrador. La sobrepoblacion, pérdida de la biodiversidad, el
desequilibrio en el ciclo del agua, la contaminacion del aire y la progresiva alteracion de la
ozonosfera, hacen parte de los transtornos que el planeta afronta desde hace algunas décadas, y si
no existe un cambio radical en el pensamiento y las acciones por parte de cada uno de los habitantes

de este planeta, se puede ver afectada nuestra supervivencia.
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Debido a lo anterior, el concepto de desarrollo sostenible fue definido en 1987 en el Informe
de Brundtland, el cual deriva de la necesidad de identificar y cuantificar los alteraciones causadas
por el hombre sobre el planeta, comprendiendo que el desarrollo sostenible es aquel que solventa
las demandas presentes sin arriesgar los recursos de las generaciones venideras. Para lograr un
desarrollo sostenible, la equidad social y econdmica se equiparan en su importancia como la
proteccion a la naturaleza.

Segun las Naciones Unidas y los Objetivos de desarrollo sostenible, este se fundamenta en
elevar el nivel de vida de la humanidad respetando al mismo tiempo los limites ambientales, este,
debe priorizar el mejoramiento de las condiciones necesarias para aumentar los niveles de vida de
la humanidad brindandole acceso a buenos empleos, atencion médica y educacion." (ONU, 2015),
de esta manera las politicas publicas aseguran que no se aumente la brecha de desigualdad, esta se
sustenta como se muestra en la figura 1, en el desarrollo equilibrado del medio social, ambiental y

econdmico.

Figura 1.
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Nota: Se presenta las interrelaciones que existen entre los tres pilares de la sostenibilidad, esta solo se da, en la
medida que lo ambiental, lo social y lo economico se fusiona y existe equilibrio entre los tres, sin deteriorar el planeta,
sin generar desigualdad social y generando crecimiento economico para todos.
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8.1.2 El desarrollo sostenible y su relacion con las construcciones

La industria que la construccion representa se convierte en una variable de alto valor al
hablar de desarrollo sostenible, por las diversas actividades asociadas a esta labor, asi como el
manejo de materiales y maquinaria, y el sinnimero de materias primas que se manejan genera
importantes impactos ambientales.

"Debido a la enorme demanda de recursos naturales tanto para la construccion como para
la operacidn, asi como a la inmensa generacion de basura que necesita tratamiento especializado,
la construccidn se ha convertido en un severo desafio ambiental". (Hernandez y Jiménez, 2021, p.
4).

Para mostrar la importancia del presente trabajo se hara una breve explicacion del concepto
de construccidn sostenible, en atencion a lo establecido en la Resolucion 0549 del 10 de julio de
2015, "Un edificio sostenible es aquel que estd en armonia con su entorno, hace un uso eficiente
de recursos como el hidrico, la energia y las materias primas, y ofrece a sus ocupantes comodidad
y salud. Todo ello es posible gracias a un enfoque de disefio que tiene en cuenta la ecologia y el
clima del lugar de construccion del edificio”. (Valencia, 2018, p. 43).

Este tipo de construccion busca "Proporcionar entornos que sirvan tanto para fines
practicos como expresivos; que sean seguros, acogedores y favorezcan el desarrollo integral y las
actividades de las personas; que promuevan el uso mas provechoso de los diferentes recursos,
dando preferencia a los naturales y renovables; que apoyen la construccion de la autosuficiencia;
y que, a su vez, maximicen los recursos financieros y humanos disponibles." (Rosas, 2010), asi
mismo, buscan salvaguardar y sanar los ecosistemas, incluyendo a la raza humana a un entorno
ecuanime a través de entornos naturales, poblados y arquitectdnicos, logrando impactos poco
significantes. Las construcciones sostenibles persiguen mejorar las condiciones de habitabilidad,
confort interior para sus habitantes con un menor impacto y uso eficiente de los recursos
disponibles asi como de los residuos producidos comparado con el que genera una construccion
convencional.

Las caracteristicas mas representativas de la construccion sostenible son:

Optimizacion de los recursos: mediante estrategias como el disefio arquitectonico

adecuado, lograr el confort higrotérmico dentro de la vivienda, sin tener que usar sistemas
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eléctricos ni mecanicos, maximizando el beneficio de la luz y la ventilacion natural y la generacion
de energia utilizando sistemas alternativos como paneles fotovoltaicos, turbinas entre otros.

Uso adecuado de recursos: se destacan algunas practicas para el uso de las aguas servidas,
lluvias y cruda, mediante el uso de la mayor cantidad de sistemas de ahorro, algunos de los mas
utilizados son los aparatos (sanitarios, orinales) ahorradores, asi como griferias y duchas con
aireadores incorporados. Asi mismo, a los residuos sélidos se les da un trato adecuado, facilitando
el reciclaje, y se emplean para la construccion, materiales de baja energia incoporada en su
manufactura como la madera, la piedra, la tierra, entre otros.

Adicionalmente, la Resolucion 0549 de 2015 en su Anexo No. 1, menciona que la definicion
de una construccion sostenible es vasta y da lugar a un completo rango de aspectos. Dentro de
estos los aspectos desarrollados dentro de la guia son los siguientes, que se convierten en aquellos
que tienen los de mayor beneficio ambiental, son de facil implementacion y son medibles:

e "Eficiencia energética (medidas activas y pasivas)

e Eficiencia en agua

e C(Calidad del ambiente interior (ventilacion natural cruzada)

e Sostenibilidad urbana (Parqueadero de bicicletas, Reduccion de superficies impermeables,
Separacion de residuos.)

e Sostenibilidad del emplazamiento (orientacidn, relacion ventana pared)" (Minvivienda,
2015, Resolucion 0549, pag. 2).

Ventajas y desventajas de construcciones sostenibles.

Segun el CCCS en su documento, algunas de las ventajas de una construccion sostenible son
las siguientes, de acuerdo a un estudio realizado que se bas6 en encuestar a diferentes expertos en
el sector de la construccion:

e "Ahorro de agua: para los consultores, desarrolladores, proyectistas, consultores y
proveedores y fabricantes consideran que se generan ahorros de agua entre un 55 y 56%
comparados con una edificacion de construccion convencional

e Reduccion en los consumos de energia: Existen diferencias significativas en cuanto al
porcentaje de reduccidn que presenta una edificacion sostenible comparada con una
edificacion convencional, mientras que los consultores y desarrolladores piensan que la

reduccion es del 71%, los operadores afirman que es del 40%.
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e Mejor salud y bienestar de los ocupantes: existen varias consideraciones dependiendo a
quien se consulte acerca de esta ventaja, mientras que los proveedores y fabricantes de
materiales que aportan a las edificaciones sostenibles sostienen que es del 56%, los
operadores de construcciones sostenibles consideran que este beneficio es del 100%

e Menores costos operativos de los edificios: las edificaciones que emplean tecnologias de
bajo consumo entre otros elementos y materiales que aportan a que la edificacion sea
sostenible, representan menores costos de mantenimiento hasta en un 60% de acuerdo a la
opinion de los operadores.

e Mayor retorno a la inversion: las edificaciones sostenibles suponen para los diferentes
expertos en construccion cosnultados un mayor retorno de la inversion de aproximadamente
entre el 8 y el 20%.

e Gran potencial para el disefio: aunque es un tema subjetivo, es cierto que desde que surgieron
los proyectos sostenibles, se ha abierto un sinniimero de posibilidades para los proyectistas
lo que también ha dado lugar a que dichos proyectos presenten una mayor rentabilidad y

comercializacion mas rapida". (CCCS, 2021, pp 139-140)

8.1.3 Ciclo de vida de las edificaciones

El proceso con el cual se evaluan todos los aspectos ambientales, en las etapas extractivos
y productivos, de transporte, construccion, operacion y vida util, demolicion y disposicion final.
Estas variables tienen que ver con el tiempo de vida util de edificacion y su respectiva repercucion
en el ambiente.

El estudios del ciclo de vida es entonces el procedimiento de evaluacion y cuantificacion
del impacto al medio ambiente de las construcciones durante su ciclo de vida, esto es la sumatoria
de los impactos en cada una de las fases desde que surge hasta que se extingue una construccion,
estos resultados se comparan con una linea base para establecer oportunidades de mejora para
reducir al maximo los impactos al medio ambiente, asi como lograr el mejor comportamiento
energético del edificio.

Este proceso tiene en cuenta para la evaluacion, una serie de dato de entrada tales como
materias primas, energia, aire, agua, tierra, electricidad y combustibles entre otros, y datos de salida

donde se tiene en cuenta el material residual o que se expulsa desde que se consiben las
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edificaciones hasta su finalizaciéon como: emisiones al aire, gases de efecto invernadero GEI y
vertimientos al agua, al suelo, asi como residuos.

Los impactos ambientales que en este proceso se contemplan, son medidos como las
afectaciones o impactos que se generan, entre otras, "la reduccion de la ozonosfera, el
sobrecalentamiento de la tierra, la disminucion de los recursos abiodticos y fendmenos como el de
eutrofizacion, acidificacion de suelos, reduccion de la capa productiva entre otros". (Garrain, 2009,
p. 2).

Este procedimiento entonces, se convierte en una herramienta para evaluar las
construcciones actuales, asi como para realizar una mejor eleccion de materiales, procesos y
procedimientos constructivos, toma de decisiones entre otros determinantes que pueden reducir

los efectos medioambientales de la construccion de nuevos edificios.

Figura 2.
Esquema del ciclo de vida del edificio
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Nota: tomado de https://barriosyvecinos.com.co / wp-content/uploads/ciclo-de-vida-del-edificio.webp

8.1.4 Vivienda NO VIS

De acuerdo a Minvivienda, y lo establecido en el Decreto 1467 de 2019, la vivienda NO

VIS de define como aquel bien que sobrepasa el equivalente a los 135,0 o 150,0 salarios minimos
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mensuales legales vigentes, por otro lado, esta puede tener un mayor costo, teniendo en cuenta la
ubicacion de la construccion debido a que pude tener ubicacion mas privilegiada, por tener acceso
directo o proximo a vias principales, a centros comerciales, entre otra infraestructura de servicios.

En comparacion con los proyectos VIS o VIP, los proyectos de vivienda no VIS suelen
tener una mayor diversidad de tipos de vivienda, viviendas unifamiliares, propiedades horizontales
y viviendas que forman parte de copropiedades. También suelen tener superficies mayores.

Sin embargo, como estas viviendas tienen acabados mas caros y, en ocasiones, de lujo, la
conservacion y el mantenimiento pueden ser mas oneroso. Este tipo de viviendas suelen venir
acompafiadas de servicios extra como la limpieza de zonas comunes como barbacoas, piscinas,
gimnasios, espacios de coworking e incluso domdtica, lo que puede aumentar los costes que
soporta el propietario.

En conclusion, la vivienda NO VIS esta disefiada para familias con mayor poder de
adquisicion y mejores ingresos mensuales, facilitando una mayor capacidad para endeudarse y por
ende aumentar las posibilidades de adquirir un inmueble con mejores acabados, parqueadero
privado, cuarto util, mayor area, mayor nimero de habitaciones y mejor acceso a zonas comunes

y de recreacion.

8.1.5 Método de comparacion o de mercado

Es importante traer a colacion este concepto, considerando que el objetivo del trabajo es
establecer si existen diferencias en el valor comercial de dos tipos de inmuebles, uno que cuenta
con certificacion de un sello verde en construccion sostenible y otra de similares caracteristicas
pero que no cuente con dicha certificacion, en este contexto, el presente trabajo acoge parcialmente
algunas herramientas y procedimientos establecidos en la legislacion colombiana, para este caso,
la Resolucion namero 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).

(...)

"Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca

establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones

recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaltio. Tales ofertas o

transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion

del valor comercial.
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(...)

Articulo 10°.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la realizacion
del avalto se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la
presentacion del avallio se haga mencion explicita del medio del cual se obtuvo la
informacion y la fecha de publicacion, ademéas de otros factores que permitan su
identificacion posterior”. (IGAC, 2008, Resolucion 620, Articulo 1,10).

En general, la resolucion establece los métodos estadisticos y procedimientos que se deben
utilizar al adoptar la aplicacion de esta técnica, la cual se tendré en cuenta segun corresponda, para
obtener un resultado fiable e indicativo del mercado real de oferta y demanda de este tipo de

construcciones.
8.2 Marco juridico

Para ilustrar como el pais ha trabajado en la implementacion de politicas y demas marco
normativo relacionado con edificaciones sostenibles y pardmetros de sostenibilidad en este sector,
a continuacion, se identifican las iniciativas mas relevantes desarrolladas por diferentes entidades

del gobierno nacional del ambito nacional y territorial.

Tabla 1.
Legislacion asociada a las construcciones sostenibles en Colombia
TIPO DE NORMA ‘ CONTENIDO
crea principios de construccion de edificios sostenibles con el objetivo de
Decreto 1285 de 2015 aumentar el nivel de vida de los residentes y fomentar el uso de practicas

social y ecoldégicamente responsables.

Se establecieron una serie de normas técnicas y directivas sobre practicas de
construccion respetuosas con el medio ambiente que conservan el agua y la
energia. Estos incluian porcentajes obligatorios de medidas de ahorro de
Resolucion 0549/2015 energia y agua segun el tipo de edificio y el clima, un sistema de aplicacion
Minvivienda gradual, un procedimiento para certificar la aplicacion de las medidas,
herramientas y procedimientos para monitorear la aplicacion de las medidas,
y mecanismos para alentar e incentivar la adopcion de la construccion

sostenible.
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Documento CONPES
3919 de 2018
Departamento Nacional

de Planeacion.

"Una estrategia nacional sobre edificios sostenibles fomenta el uso de
estandares de sustentabilidad en todas las etapas del ciclo de vida de los
edificios y en todos sus usos. La propuesta podra concretarse con un

horizonte de accion de 2025 gracias a mecanismos financieros e incentivos.

Resolucion 0019/2022

Minvivienda

Los estandares de sostenibilidad establecidos en la Resolucion 0549 del 2015
deben estar acreditados y ajustarse a la inclusion de medidas que permitan
obtener un puntaje minimo. Asi se concretan los terminos de sustentabilidad
en el contexto de la modalidad FRECH NO VIS. necesitan alcanzar
cualquiera de los niveles de los sellos verde EDGE, CASA COLOMBIA,

LEED o HQE en cualquiera de sus niveles de certificacion.

Decreto Distrital 555 del
29/12/2021

Se aprueba la revision general del POT de Bogota. El articulo 117 establece

disposiciones para el ecourbanismo y la construccion sustentable.

Ley 2294 de 2023 Plan
Nacional de Desarrollo

2022-2026

"Define como uno de los ejes transformacionales del plan nacional de
desarrollo la ordenacion del territorio en torno al agua, tiene como objetivo
alterar la manera en que se organiza y se hace uso de la tierra para mejorar la
seguridad alimentaria mediante la proteccion de areas de especial interés y

factores ambientales".

Decreto Distrital 582
del 06/12/2023

"Dispone las directrices para la normativa de ecourbanismo y construccion

sostenible del POT de Bogota, D.C.

Nota: elaboracion propia a partir de informacion contenida en (DNP, 2018, CONPES 3919, pp 14-15)

En sintesis, la normatividad que mas impacta el presente proyecto son las siguientes

normas, las cuales determinan los hitos mas representativos para la investigacion adelantada.

8.3 Marco geografico

El estudio se adelantara en la zona urbana de Bogota D.C., en las localidades donde previa

consulta de las bases de datos de proyectos, cuenten con una certificacion final en alguno de los

sellos verdes estudiados y en cualquiera de sus categorias.
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Figura 3.
Casco urbano de Bogota D.C.,

RISTOBAL

A

Nota: casco urbano del distrito capital con algunas de sus localidades, fuente Google maps

De acuerdo al anexo uno de la Resolucion 0549 de 2015, la ciudad de Bogota est4 ubicada

en una zona climatica fria con una temperatura promedio entre 12 y 18°C a 2625 msnm.

8.3.1 Gestion Territorial -"Plan de Ordenamiento Territorial Bogota Reverdece 2022-2035"

Abordar este trabajo de investigacion desde el campo de la Gestion territorial y en ese
entendido en el marco del decreto 555 de 2021, presentara un panorama real de como la dinamica
de la construccion de proyectos nuevos de uso residencial NO VIS han adoptado medidas de
construccion sostenible, las cuales fueron contempladas en la revision general del POT de Bogota
D. C. adoptado con el referido decreto, asi:

"Ecourbanismo y Construccion Sostenible - Articulo 117. Politica Distrital de

Ecourbanismo y Construccion Sostenible, que la administracion distrital, dentro de los

doce (12) meses siguientes a la entrada en vigencia de dicho plan, a través de las Secretarias

de Planeacion, Ambiente y Hébitat se adoptara mediante decreto la reglamentacion de las

disposiciones de Ecourbanismo y Construccioén Sostenible, as asi como a través del Decreto
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582 de 06 de diciembre de 2023, se reglamentaron las disposiciones de Ecourbanismo y

Construccion Sostenible del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C." (Secretaria

de ambiente, 2023, Articulo 117"

El Decreto 582 de 06 de diciembre de 2023 fundamentado entre otras disposiciones legales,
en el Conpes 3919 que dispuso:

"Definir criterios de sostenibilidad para edificaciones en todos los usos y para todo el ciclo

de vida, y fortalecer la implementacion de criterios de sostenibilidad en todo tipo de

edificaciones con base en la Resolucion 0549 de 2015" (DNP, 2018, CONPES 3919, pag.

64).

Asi como en la Ley 2169 del 2021 "Por medio de la cual se impulsa el desarrollo bajo en carbono
del pais mediante el establecimiento de metas y medidas minimas en materia de carbono
neutralidad y resiliencia climatica". (Congreso de la Republica de Colombia 2021, Ley 2169,
Articulo 1).

En este entendido, a través de este instrumento se reglamentaron las disposiciones de
previstas en el articulo 117 del POT y se crea el Manual de Ecourbanismo y Construccioén
Sostenible, como una herramienta para guiar a la ciudadania y a los actores de la construccion
sobre los principales aspectos que se incluiran en los nuevos desarrollos inmobiliarios, orientando
el desarrollo sostenible y la evolucion de las aplicaciones en el sector de la construccion, el cual
es aplicable a las edificaciones en la modalidad de obra nueva en cualquier tipo de suelo de la
ciudad". (Alcaldia Mayor de Bogota, 2023, Decreto 582, Articulo 2-3).

El manual de "Ecourbanismo y Construccion Sostenible (ECOS), establece los aspectos
minimos obligatorios, las disposiciones minimas obligatorias atendiendo la localizacion (que
responden a problematicas ambientales de Bogotd), que una edificacion nueva en cualquier uso de
los establecidos en el POT debe incorporar en su disefio y construccion, asociados al bienestar que
incluye el confort térmico, acustico, luminico, asi como la calidad del aire interior, el
reverdecimiento, los materiales e insumos con atributos de sostenibilidad, la eficiencia en agua, la
eficiencia en energia, y la relacion de las edificaciones con las dindmicas del sistema ecologico
principal de Bogota." Asi mismo, en el manual ECOS la administracion distrital establecio tres (3)
tipos de incentivos técnicos para los proyectos que ademas de cumplir con los aspectos minimos
obligatorios, cumplan con otros propuestos para acceder a dichos incentivos, asi:

1. Disminucién de porcentaje de mezcla de usos,
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2. Mayores areas para parqueaderos,

3. Reduccion de la exigencia del aislamiento lateral, para quienes incorporen mejores

especificaciones y estandares de sostenibilidad en el uso residencial.

De acuerdo con el manual, se determinaron topes maximos para los usos Residencial,
Comercio y Servicios y Usos dotacionales, tanto de las disposiciones obligatorias como de los
incentivos técnicos (solo para uso residencial). En particular para el segmento residencial, se hace
una valoracion diferencial en el caso de proyectos VIS, VIP y No VIS, en cuanto a los
requerimientos minimos obligatorios.

De acuerdo al esquema de Reglamentacion, se establecieron reglas minimas obligatorias
generales y minimas obligatorias considerando la localizacidon de cada proyecto, las disposiciones
minimas obligatorias se determinaron como reverdecimiento urbano, materiales, bienestar,
residuos, colindancia estructura ecoldgica principal y las que otorgan incentivos técnicos eficiencia

en agua y eficiencia energia, como se muestra e n la figura 4." (ECOS, 2023, pp. 11-12).

Figura 4.

Esquema de reglamentacion Ecourbanismo

Disposiciones
Minimas
Obligatorias

Eficiencia Eficiencia Reverdecimiente Materiales Bienestar Colindancia Estructura
energética en el agua Urbana Cenfort aclstico- Ecolbgica Principal

térmico-liminico

¥ .

) 4 Disposiciones

Minimas Obligatorias en
funcion
de la Ubicacion

Nota: Las disposiciones minimas obligatorias se determinaron como reverdecimiento urbano, materiales, bienestar,
residuos, colindancia estructura ecologica principal y las que otorgan incentivos técnicos eficiencia en agua y

eficiencia energia." (ECOS, 2023, pag. 12).
Las disposiciones fueron determinadas de la siguiente manera:
Eficiencia en Agua y Energia
Para este efecto, el Decreto distrital ha dispuesto como medidas minimas obligatorias en lo

relacionado con eficiencia energética y de uso recional del agua, las definidas en la Resolucion



IMPACTO EN EL VALOR COMERCIAL DE LOS PROYECTOS SOSTENIBLES 31

549 de 2015 del Minvivienda, para toda aquella edificacion catalogada como obra nueva que
requiera licencia de construccion.

Bienestar

Establece los particularidades atinentes con el confort actstico, térmico, luminico y de
calidad de aire, para el caso del confort acustico, dependera del sitio de implantacion del
proyecto"

Reverdecimiento Urbano

En esta disposicion se trata los aspectos relacionados con el balance hidrico, cubiertas y
muros verdes, zonas verdes sobre placa, asi como tratamientos de zonas verdes en tierra.

Residuos

En cuanto a la disposicion de residuos, dispone que los proyectos deben facilitar la el
reciclaje de los residuos que se generan dentro de las construcciones en su operacion.

Materiales

La disposicion incorpora esta reglamentacion determinando los atributos de sostenibilidad
de la diferente materia prima que sea utilizada para la edificacion de nuevas construcciones.

Colindancia Estructura Ecologica Principal (EEP)

Estas disposiciones persiguen garantizar la proteccion del entorno natural fauna y flora de
los nuevos proyectos que se construyan a ciertas distancias de algunos componentes del sistema
ecoldgico principal de Bogota, claramente establecida en el decreto reglamentario.

La herramienta establece las disposiciones para los usos Residencial (uni, bi y multifamiliar

, habitacionales con servicios) discrimina para VIS/VIP y NO VIS, Comercio y servicios
y dotacionales (Salud con enfoque social y resolutivo mayor a 4000 m?, usos dotacionales para la
educacion con areas mayores a 4000 m?. (ECOS, 2023, pp. 14-15).

Para efectos de ilustrar lo concerniente al tema que aborda en el presente trabajo, a
continuacion, se describiran cada uno de los parametros obligatorios y opcionales dispuestos en el
Decreto reglamentario para proyectos de Uso Residencial NO VIS.

REVERDECIMIENTO (Balance Hidrico): Gestion del agua lluvia del lote segin el

Cumplimiento de la NS-085 relacionada con las directrices para sistemas de alcantarillado.

Para todos los lotes previamente desarrollados se debe tomar como si el lote estuviera en

plena tierra.
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BIENESTAR (Calidad del Aire) Todos los espacios ocupados se deben ventilar de
forma natural o mecanica, garantizando los caudales minimos de renovacion de aire
correspondientes a la NTC 5183 o ASHRAE 62.1 incluyendo parqueaderos y zonas
comunes.

BIENESTAR (Confort Térmico) Garantizar en todos los muros exteriores de
fachadas externas e internas una transmitancia térmica menor o igual a 2.5 W/m2*k.

BIENESTAR (Confort Luminico) Garantizar el cumplimiento del Capitulo
410.2.2. Requisitos para aprovechar adecuadamente la luz natural segln las disposiciones
del RETILAP de los espacios regularmente ocupados que se encuentren ubicados contra el
exterior. Garantizar los valores de la tabla 410.2.2 ¢

MATERIALES: Sera de obligatorio cumplimiento que el veinte por ciento (20%)
del presupuesto de materiales (sin incluir mano de obra y equipos), cumpla con uno o varios
de los siguientes atributos. La participacion de los aceros estructurales y concretos, en el
porcentaje requerido del presupuesto, solo podra ser efectiva si estos productos cuentan
con Declaraciones Ambientales de Producto conforme a la norma ISO14025.

Negocios Verdes: materiales producidos por industrias avaladas como Negocios
Verdes atendiendo el Plan de Negocios Verdes 2022-2030 de Minambiente.

Origen regional: materias primas extraidas en un radio de 500 km tomando como
centro el proyecto.

Sello Ambiental Colombiano (SAC): productos o materiales que cuenten con el
Sello Ambiental Colombiano (SAC).

Compuestos Orgénicos Volatiles (COV): las pinturas para espacios interiores
deberan cumplir con los siguientes niveles de contenidos orgéanicos volatiles: Pintura
Mate: <50 g/L | Pintura Brillante: <100 g/L | Pintura Brillo Alto: <150 g/L.

Analisis de Ciclo de Vida: materia prima que cuente con analisis de ciclo de vida
de acuerdo con la ISO 14044.

Gestion corporativa: el fabricante del material cuenta con estindares sociales y
ambientales tipo: Reporte GRI, B Corporation, Empresa BIC, ISO 14001, ISO 26000 o que
sea signatario de acuerdos o iniciativas nacionales e internacionales tipo Pacto Global,

Protocolo de manufactura OCDE, Net Zero Carbon Building Commitment entre otros.
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RESIDUOS -"Separacion en la fuente: en complemento a la Resolucion 2184 de
2019 de Minambiente, se debera dotar de al menos 3 canecas de 20 litros a cada unidad de
vivienda para separar adecuadamente los residuos de la operacion de las viviendas.

COLINDANCIA ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL: Todos los
proyectos que se licencien como obra nueva tienen que acatar obligatoriamente las
siguientes medidas:

e La iluminacion, incluida la ornamental, no estara directamente enfocada al follaje a la
estructura de arboles, arbustos y jardines.

e En las edificaciones y éreas libres se prohibe enfocar reflectores y luminarias hacia el cielo
o instalar dispositivos que no cuenten con una proteccion que evite que el haz de luz se
disperse hacia el cielo.

e Se prohibe enfocar u orientar el haz de luz de luminarias y reflectores en sentido horizontal.

e Para la iluminacion de senderos y pasos peatonales al interior de los proyectos se deberan
contemplar dispositivos de iluminacion de baja altura y que iluminen hacia el suelo.

Los proyectos en la region de influencia préxima a la estructura ecoldgica primaria
deben seguir las siguientes directrices:

e Se permite el uso de vidrios de alta reflexion o de fachadas extensas de vidrio siempre y
cuando cuenten con los recursos o medidas necesarias para prevenir las colisiones de aves.

e Evitar la vegetacion visible desde el exterior a través de ventanas y otros elementos
transparentes de las edificaciones, sin que estos elementos transparentes cuenten con los
recursos o medidas para prevenir las colisiones.

e Las mallas o redes de proteccion para instalaciones deportivas, de hilo de polietileno y
unicamente en exteriores, deberan tener aberturas menores o iguales a 3 x 3 cm de lado,
calibre de 3 mm o superior y colores verde, azul, rojo o amarillo, para que sean visibles por
aves rapaces diurnas. Durante la noche deben ser iluminadas de manera permanente,
enfocada y cenital para que sean visibles por las aves rapaces nocturnas.

e Las aberturas de las rejillas de ventilacion exteriores podran tener cualquier forma que no
permitan la formacion de un circulo de diametro mayor a 2 cm.

e Las fachadas que reflejen arbolado de mediano o alto porte (en cualquiera de sus etapas de

crecimiento) deberan contar con recursos o medidas para prevenir las colisiones de aves.
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Las soluciones adoptadas para evitar el reflejo del entorno natural deberan cubrir los
primeros 4 pisos o 16 metros.

e Si el programa arquitectonico del proyecto contempla patios con vegetacion, terrazas
verdes o jardines interiores en primer piso o pisos superiores que se reflejen en los
elementos de vidrio en fachadas, deberan preveer medidas para prevenir las colisiones.

e Las esquinas, antepechos y puentes con cerramiento de vidrio deberan contar con recursos
o medidas para prevenir las colisiones.

INCENTIVOS TECNICOS- REVERDECIMIENTO

Los proyectos que quieran acceder al incentivo distrital deberan cumplir con lo
estipulado a continuacién y demostrar el cumplimiento de los lineamientos de al menos
uno de los sellos verdes o el programa de reconocimiento distrital Bogota Construccion
Sostenible:

Plena Tierra: Del requerimiento de Equipamiento Comunal Privado exigido por el
POT destinado a zonas verdes, el proyecto debe implementar el 40% de estas en Plena
Tierra, en la cual como minimo un 50% de esta debera tener una cobertura tipo arborea, de
requerirse algin tipo de endurecimiento este no podréa superar el 10% del area de Plena
Tierra.

Techos Verdes: Para el area de cubierta de proyecto, garantizar como minimo que
el 30% sea una cubierta vegetativa de tipo semintensivo.

Zona Verde en Placa: Del 100% del éarea libre del proyecto que se encuentre sobre
placa, como minimo se debe garantizar un 30% en zona verde natural superficial.

Los proyectos que quieran acceder al incentivo distrital deberdn demostrar el
cumplimiento de los lineamientos de al menos uno de los sellos verdes indicados o el
programa Bogota Construccion Sostenible de acuerdo con la figura 5. (ECOS, 2023, pp.
42-50).
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Figura 5. Sistemas de certificacion para acceder a reconocimiento distrital

Sistemas de certificacion para acceder a reconocimiento distrital

Plena Tierra

Techos Verdes

ZonaVerde en Placa

Eje tematico
Biodiversidad {B)
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35
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Nota: equivalencias establecidas en el manual ECOS para acreditar el cumplimiento de los lineamientos opcionales
para acceder a alguno de los beneficios establecidos por el Distrito. (ECOS, 2023, pag. 51).

8.4 Estado del Arte

Frente al objetivo puntual de estudiar las posibles diferencias que existan en el valor
comercial de los dos tipos de construcciones mencionados, no se ha realizado ningtin estudio auln,
sin embargo, se cuenta con una serie de publicaciones que presentan de alguna manera la forma
como nuestro pais ha incursionado en las tecnologias limpias a la hora de ejecutar sus proyectos y
de los sellos verdes hasta ahora acogidos en nuestro pais.

En este entendido, el &mbito académico no ha sido ajeno en estudiar y aportar de alguna
manera conocimiento, para que el sector de la construccion y todas las partes involucradas,
consideren este tipo de literatura como un referente para seguir avanzando e inclindndose por
desarrollar proyectos sostenibles con el entorno, es asi como, a continuacidon, se mencionan
algunos trabajos desarrollados por estudiantes universitarios relacionados con el tema de estudio.

Para el afio 2014, en la Universidad de los Andes se trabajo un proyecto de grado (Rojas
Ceron, 2014) en el cual el sistema LEED se cataloga como una de las metodologias de certificacion

lideres, en el trabajo se realiza un comparativo con otros sistemas de certificacion incluyendo el
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sistema colombiano, adicionalmente se analiza un caso adelantado en el pais de uso mixto “Tierra
firme” mediante la descripcidon del proceso adelantado para la obtencion de esta certificacion.

También se encuentra publicado un informe de monografia de grado (Gonzalez Lizcano,
2017), el cual se desarrolla presentando una reseiia de los avances y evolucion de las
construcciones sostenibles en las ciudades Sao Paulo Brasil y Bogotd Colombia, asi como los
proyectos mas icOnicos y representativos certificados en construccion sostenible en cada una de
las ciudades mencionadas; el estudio concluye entre otros aspectos, presentando un cuadro
comparativo entre los diferentes sellos verdes que se encuentran en cada una de las ciudades, asi
como las ventajas y aspectos por mejorar con relacion a la construccion sostenible en cada pais.

Nuevamente en la universidad de la Andes (Arenas Osorio, 2018), se realiz6 un proyecto
de grado en el cual se analizaron algunos sellos verdes y sus ventajas y desventajas en la aplicacion
de proyectos VIS en Colombia, concretamente en Bogotd y sus alrededores, presentando algunas
conclusiones y recomendaciones relacionadas con la forma como se estan desarrollando proyectos
VIS, qué tan lejos estan de certificarse en construccion sostenibles y se sugieren algunos cambios
que se podrian aplicar en la construccion de dichos proyectos.

Analizando el mismo tema, (Ledn Arévalo, 2018), presentd un proyecto de grado en la
universidad Militar a través del cual se adelantd un estudio de varias fuentes bibliograficas sobre
los entes certificadores mas reconocidos a nivel mundial y nacional, examinando la informacion
sobre las medidas que cada ente certificador aplica para adelantar el proceso de certificacion en
construccion sostenible, dicho estudio arrojé como resultado, un esquema comparativo en el que
se desglosan las ventajas y principales discrepancias entre las certificaciones analizadas,
observando como estas serian susceptibles de aplicar en la construccion sostenible del pais versus
la normativa ambiental vigente colombiana.

En la Universidad Catolica Ocampo y Tarazona (2020), realizaron un estudio el cual tuvo
su enfoque, en determinar cuales serian los costos y beneficios que acarrea certificar con EDGE
una edificaciéon VIS, compardndolo con proceso constructivo acostumbrado, fue asi como
demostraron a través de comparaciones entre los dos procesos constructivos, que es viable realizar
el proceso de certificacion de un proyecto VIS con este sello verde, considerando que ahorra dinero
al constructor y al usuario final, al tiempo que beneficia al medio ambiente.

En la misma direccidn, se adelant6 un trabajo por parte de estudiantes de la Santo Tomas

(Bermeo y Mora, 2021), en la cual se realizé una descripcion minuciosa de las metodologias y
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sellos verdes mas representativos en el mundo, asi como las que para esa fecha se habian adoptado
para nuestro pais, asi mismo, se realizd un estudio como caso practico, de un edificio corporativo
identificando paso a paso las diferentes etapas contempladas dentro de la metodologia LEED
teniendo en cuenta las mejores practicas aplicadas en las fases de planificacion, construccion y
operacion.

Analizando la misma tematica desde un ambito diferente, estudiantes del Colegio de
Estudio Superiores de Administracion (Ortiz y Rozo, 2021), presentaron un estudio el cual se
desarroll6 mediante un método investigativo mediante la utilizacion de fuentes secundarias y
encuestas a especialistas y expertos en el ambito, se realizdé bajo la premisa de potenciar la
construccion sostenible en Bogotd; el estudio presenta como una de las conclusiones que la que
esta practica sostenible es un nicho que llama la atenciéon de muchos sectores del campo de la
construccion, y para que se convierta en un sector competitivo demanda la disminucioén de costos
asi como un cambio en la produccion de insumos especificos para este sector.

Por ultimo, fue consultado el trabajo de grado elaborado por (Mateus Arquichides, 2023),
para el cual, se tomd como referencia la actualidad nacional asi como articulos especializados para
identificar cudles son los paises mas avanzados en torno a la construccion sostenible y como sus
gobiernos hacen parte importante en la cadena de valor para incentivar estas construcciones, el
estudio finaliza sefalando que Colombia se dedica y esta empefiado en lograr un cambio
medioambiental, pero omite importantes exenciones fiscales para aquellos proyectos de
construccion sostenible; En su lugar, los autores realizan una propuesta de exenciones fiscales que

permitirian al pais apoyar la construccion sostenible.

9. Metodologia

9.1 Etapas del estudio

Dado que el estudio para este trabajo requiere de un abuena documentacién previa, como
primera medida se recurrird a datos de la literatura pertinente relacionada con los sellos verdes que
se han implementado en nuestra nacion, marcos cientificos sobre sostenibilidad, lineamientos
colombianos sobre consumo de agua y energia, entre otras fuentes. Se realizaron tres etapas: la

primera consisti6 en la busqueda y consulta de material relevante; el segundo en el reconocimiento
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de sellos verdes, lineamientos y sus niveles de certificaciones mas populares en Bogotd, D.C.; y la
tercera en la recoleccion de informacion y analisis de una muestra representativa de iniciativas
sostenibles NO VIS que estuvieran certificadas bajo el mismo sello verde y en la misma categoria
que sus contrapartes que no lo estuvieran; A continuacion, se explicaran las etapas aplicadas para

realizar el presente trabajo:

9.1.1 Etapa 1, Busqueda y Consulta de la Informacion Relacionada

Esta primera etapa tuvo como objetivo, hacer un recorrido por la bibliografia relacionada
con la evolucidn de las construcciones sostenibles en nuestro pais, ratificando como en la altima
década ha venido tomando mas fuerza construir teniendo en cuenta el medio ambiente, desde la
promulgacion del Decreto 1285 de 2015 de Minvivienda, donde se hizo imprescindible seguir los
requisitos de construccion sostenible, lo que aumenta las condiciones de habitabilidad de los
residentes y les conmina a adoptar comportamientos social y ambientalmente responsables.

El objetivo general planteado en el documento CONPES 3919 Politica Nacional de
Edificaciones Sustentables para el afio 2018 consistié en

"Promover la inclusién de criterios de sostenibilidad para todos los usos y en todas las

etapas del ciclo de vida de los edificios a través de ajustes normativos, el desarrollo de

mecanismos de seguimiento y la promocién de incentivos econdémicos, que contribuyan a

mitigar los efectos negativos de la actividad constructora sobre el medio ambiente, mejorar

las condiciones de vida y generar oportunidades de empleo e innovacion." (DNP, 2018,

CONPES 3919, pag. 64).

En respuesta a un objetivo de la politica nacional de edificaciones sostenibles, con la
Resolucion No. 0019 del 2022 “FRECH NO VIS”, la administracion decidié impulsar la compra
de unidades residenciales No VIS, que incorporaran parametros de edificaciones sustentables, en
esta resolucion se establecen claramente los criterios de sostenibilidad y los sellos ambientales y
sus respectivas categorias hasta ese momento mas utilizadas en el territorio nacional.

El trabajo que se realiza, tiene como objetivo identificar si existe diferencia en el valor
comercial entre una vivienda NO VIS certificada con algtn sello verde, versus una construida de

manera tradicional, a continuacién, se presentara una explicacion de las certificaciones en
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sostenibilidad de mayor uso en Colombia y que fueron establecidos por Minvivienda en el marco

de la referida disposicion para acreditar los requisitos de sostenibilidad.

9.1.1.1 LEED. Por sus siglas en inglés (Leadership in Energy and Environmental Design),
"Segun el sitio web del USGBC, el United States Green Building Council (USGBC) establecio el
método para acreditar edificios amigables con la naturaleza mas reconocido en el mundo. El
objetivo del sistema es calificar y certificar estructuras en funcidon de su sostenibilidad, los
proyectos acreditados bajo este enfoque, segun la CCCS, son austeros en su mantenimiento, son
mas eficientes, minimizan la produccion de carbono y hacen que las comunidades sean mas
saludables para las personas". (GBCI, 2022)

El sistema analiza el ciclo de vida del proyecto en general, abordando desde la concepcion,
la etapa de construccion, las operacion, y las reparaciones asi como las probables modernizaciones
importantes realizadas por los ocupantes. (U.S. Green Building Council, 2003, pg. 8)

"Un proyecto debe acumular puntos mediante el cumplimiento de requisitos, créditos y
estrategias para minimizar la produccion de carbono, la utilizacion de agua, energia, transporte,
residuos, materiales, y aumentar las condiciones de salud y calidad ambiental interior para poder
obtener la certificacion LEED; Green Business Certification Inc. (GBCI) revisa y verifica los
proyectos y, segun los puntos obtenidos, es posible que puedan obtener un nivel de certificacién
LEED". (CCCS, 2024)

Atendiendo al total de los puntos obtenidos, como se muestra en la figura 6, se pueden
obtener las diferentes certificaciones;

Figura 6.
Niveles de certificacion LEED

LEED PLATING,,

LEED LEED LEED
CERTIFIED SILVER PLATINUM

Nota: se muestran los cuatro niveles de certificacion del sistema LEED, comenzando desde el mds basico que se
logra con un minimo de 40 puntos, hasta el nivel Platinum, el cual se logra con la obtencion de 80 puntos o mads.
Tomado de https://www.usgbc.org/leed
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El sistema promete que el 35% de las estrategias estan encaminadas a reducir el cambio
climatico, 20% de las estrategias contribuyen al cuidado del agua, lo que impacta positivamente
protegiendo y mejorando la biodiversidad y los ecosistemas asi mismo, el 20% de sus estrategias
tienen un efecto favorable sobre la salud de los inquilinos que residen en edificios certificados,
mejorando en un 5% el bienestar de la poblacioén en general.

En total, la certificacion LEED evalua los edificios seglin los siguientes criterios:

Sitios sostenibles —Emplazamiento: este parametro calcula los efectos potenciales de la
seleccion de un emplazamiento especifico en el entorno circundante, con el fin de reducir la
influencia en los ecosistemas y recursos de la region.

Eficiencia del agua: Para fomentar un uso mas reflexivo y eficiente de este recurso, integra
las estrategias y tecnologias empleadas para minimiar el uso de agua del proyecto. La
implementacion de equipos de bajo consumo junto con sensores y controladores automatizados,
por ejemplo, puede dar lugar a una notable disminucion del consumo de agua.

Energia y atmosfera: al analizar en que medida se utiliza la energia requerida para la puesta
en operacion del edificio y el total de energia renovable dispuesta para aumentar la eficiencia, este
parametro evalta el rendimiento energético del edificio.

Materiales y recursos: este tema hace hincapié en la utilizacién de material reciclado en la
etapa de construccion, fomentando la conservacion de los recursos y la reduccion del material
residual producido a lo largo de toda la vida de la edificacion. Al final, el objetivo principal es
minimizar el dafio medioambiental causado por la produccion y el transporte de nuevos materiales.

Calidad del aire interior: este punto tiene en cuenta factores que mejoran el ambiente
interior sin necesidad de emplear técnicas activas para calentar o enfriar el interior de las viviendas,
como el aprovechamiento de la luz del sol, el confort higrotérmico asi como acustico y la
circulacion del viento de manera natural y cruzada, etc. Cuando se utilizan estas técnicas en
desarrollos residenciales y no residenciales, mejoran en gran medida la productividad como las
condiciones favorables de habitabilidad de los inquilinos.

Innovacion y disefio: ademads del disefio, se premia el ingenio e invension que acceda un
desempefio superior a las normas o requisitos LEED, asi como cualquier otra innovacion que no

se haya tenido en cuenta en las categorias anteriores. (OVACEN, 2024)
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9.1.1.2 EDGE. Cuyas siglas en inglés Excellence in Design for Greater Efficiencies, es un
programa para certificar edificios nuevos y antiguos al que se puede acceder en mas de 130 paises
en todo el mundo; Permite a los promotores de proyectos inmobiliarios construir sus proyectos de
forma ecoldgicamente responsable. La Corporaciéon Financiera Internacional (CFI) invent6 el
sistema, (EDGE, 2024, parr. 1), el unico proveedor de los servicios de este sello verde en nuestro
pais es Camacol.

Antes de comenzar el proceso de certificacion, cualquier persona interesada en desarrollar
un edificio sustentable puede modelar conceptos utilizando la plataforma web gratuita del sistema.
Ademas, hace predicciones rapidas sobre los ahorros de agua, energia y carbono que
proporcionaran las materias primas, lo que ayudara a elegir la combinacion 6ptima de tacticas para
faciliar el retorno de la inversion.

El software dispuesto es de libre acceso y uso, posee una plataforma amigable y muy
intuitiva, facilita el modelado bioclimatico, permite y simplifica realizar la evaluacion del
desempeiio del proyecto en tiempo real.

Este tipo de certificacion reconoce el potencial para minimizar los costos que se asumen
por los servicios publicos, reduciendo a la par las emisiones de GEI, con un énfasis especifico en
mejorar el desempeno de las edificaciones haciendolas mas eficientes y reduciendo los residuos
que facilitan el cambio climatico. También ofrece recompensas econdomicas de forma util.

EDGE puede hacer posible y facilitar la identificacion temprana de soluciones tecnoldgicas
para minimiar los costos operativos y el efecto ambiental. Un argumento convincente a favor de
la construccion sustentable es el informe de desempefio EDGE, que calcula los ahorros operativos
y las reducciones de emisiones de carbono dependiendo de las aportaciones de los usuarios y los
enfoques ecoldgicos seleccionados.

"La gama de tipos de edificios que ofrece EDGE incluye estructuras residenciales, de
apartamentos, hoteleras, comerciales, de oficinas, industriales, sanitarias y de uso mixto. EDGE
permite certificar edificios en todas las etapas de su vida util, incluidas las ideas y disefios iniciales,
las nuevas construcciones, los bienes en operacion y las remodelaciones". (Guia del usuario de
EDGE 3.0a, 2021, pag. 12).

La Guia del usuario de la version 3.0 de EDGE establece que si las tres categorias de estudio
definidas del sistema -energia, agua y materiales- alcanzan el nivel minimo de eficiencia necesario

del 20%, se concedera la certificacion EDGE. Si el proyecto de construccion ha demostrado o no
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una reduccion igual o superior al 20% en recurso hidico, energia operativa, y energia agregada en
las materias primas en relacion con el estandar de caso base, se indica mediante un método directo
de aprobado/no aprobado. (Guia del usuario de EDGE 3.0a, 2021, pag. 14)

EDGE, establece tres niveles de certificacion la primera de ellas certified, seguida de
advanced y por ultimo zero carbon, los cuales se logran en la medida que se demuestre el

cumplimiento de metas en los ahorros de los tres parametros establecidos, asi:

Figura 7.
Categorias sistema EDGE
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Nota: tomado de Bioconstruccion y Energia Alternativa https://bioconstruccion.com.mx/certificacion-edge

e’
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Hasta marzo de 2024, Edge ha certificado un area por encima de 14,5 millones de m?, 930
proyectos y mas de 206 mil viviendas a nivel nacional, lo que lo convierte en el programa de
certificacion mas importante del pais, segin CAMACOL. Estas cifras muestran un considerable
ahorro anual de recursos, que contribuyen en gran medida a alcanzar los objetivos de accion

climatica especificos del sector (Camacol, 2024, seccion Edge en Colombia parr. 1.)
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Figura 8.
Resultados del sistema de certificacion EDGE corte febrero de 2024
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Nota. tomado de Camacol, 2024 https.//camacol.co/prodictividad-sectorial/sostenibilidad/edge

Un auditor EDGE certificado debe registrar el proyecto de acuerdo con todos los requisitos
establecidos, someterlo a una auditoria durante la fase de construccion para obtener la certificacion
final, e incluirlo en una auditoria para obtener la certificacion preliminar durante la fase de disefio.
Esto es necesario para obtener la certificacion en cualquiera de los tres niveles.

Con la ayuda de un software gratuito que simula comparaciones con las practicas de
construccion convencionales para la ubicacion de cada proyecto, "EDGE es un sistema innovador
que puede utilizarse para certificar edificios nuevos e incluso en alguna de las etapas de su vida
util. Su objetivo es convertirse en una norma mundial demostrando reducciones en el gasto previsto
del 20% de energia operativa, consumo del recurso hidrico y energia asociada a las materias primas
utilizadas en su construccon." (Guia del usuario de EDGE 3.0a, 2021, pag. 12)

9.1.1.3 Referencial Casa Colombia. Es un sello verde para edificaciones sostenibles (de
uso residencial) que fue creado por el Consejo Colombiano de Construcciones Sostenibles (CCCS)

entre 2014 y 2017 tomando como referencia el World Green Building Council.
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Figura 9. Logo Certificacion CASA COLOMBIA
Logo Certificacion CASA COLOMBIA

CAS

COLOMBIA

Nota: tomado de (CCCS, 2024) https.//www.cccs.org.co/nosotros/#historia, 2024

El mercado inmobiliario colombiano, especificamente el sector residencial, es incentivado
a adoptar mejores practicas, segun la CCCS, este sistema es una herramienta que promueve la
sostenibilidad en el sector residencial. La CCCS promete a los propietarios y/o usuarios finales de
este tipo de vivienda soluciones con mejor desempeino, confortables y con menores costos de
operacion (CASA Colombia version 2.1, 2024, pag. 6)

Estos puntos fuertes incluyen el uso sensato del recurso hidrico y de energia por parte del
sistema, la creacion de entornos saludables mediante la incorporacion de estrategias que facilitan
confort visual y los flujos de aire natural a través de la edificacion, la inclusion de las comunidades
circundantes, lo que repercute positivamente en la economia local, facilita la optimizacion del
procesamiento de materias primas de construccion mediante practicas de mejora continua. El
sistema fue concebido originalmente para generar proyectos de alto rendimiento mediante la
optimizacion de recursos, la obtencion de beneficios medioambientales y la obtencion de confort
y bienestar para los usuarios.

El método de certificacion lo componen casi una decena de categorias de evaluacion, cada
una de las cuales incluye requisitos necesarios y opcionales, segun el manual CASA COLOMBIA,

version 2.1. Esta politica es relevante para los complejos de viviendas NO VIS de nueva
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construccion, como resultado, un proyecto puede obtener hasta 120 puntos, como se muestra a
continuacion.:

e Laintegracion del disefio (2)

e Sostenibilidad del entorno (17)

e Sostenibilidad in situ (4)

e Eficiencia de los recursos (4)

e Ratio de eficiencia hidrica (14)

e Eficacia energética (23)

e Eficacia de los materiales (15)

e Bienestar (14)

e Responsabilidad ante la sociedad (8)"

"Las directrices conforman cada una de las categorias del sello verde. Estas normas pueden
ser obligatorias o discrecionales. En el primer caso, esto significa que cada proyecto tiene que
cumplirlas, y en el segundo, que cada proyecto puede elegirlas y a cada cumplimiento se le asigna
una puntuaciéon.”" (CASA Colombia version 2.1, 2024, pp 1-99)

El sistema distingue entre los proyectos clasificados como No VIS y los clasificados como
VIS. Ofrece cinco niveles de certificacion, que se conceden acorde a los puntos obtenidos. Segun
el sistema, el proyecto debe demostrar que cumple todas las directrices obligatorias para lograr la

certificacion.

Figura 10. Niveles de certificacion para proyectos No VIS

Niveles de certificacion para proyectos No VIS

Nivel Puntaje para No VIS Puntaje para VIS
* %k %
* % + 95 puntos + 85 puntos
*khk*k*k [80 - 94] [65 - 84]
* % % [70 - 79] [50 - 64]
* % [55 - 69] [30 - 49]
* [45 - B4] Lineamientos
+ Lineamientos obligatorios obligatorios

Nota: tomado (CASA COLOMBIA version 3.0, 2023, pag,10)



IMPACTO EN EL VALOR COMERCIAL DE LOS PROYECTOS SOSTENIBLES 46

9.1.1.4 HQE (High Quality Environmental). Es un sistema creado en 1996, el sistema de
certificacion HQE (Alta Calidad Medioambiental) es la certificacion francesa mas utilizada en ese
pais europeo que promueve la sostenibilidad en la construccion, para edificios nuevos, pero
también para edificios existentes rehabilitados, incursiond en nuestro pais en el afio 2015 y desde
entonces ha sido acogido para el total de las fases posibles dentro de la vida 1util de una
construccion. (Alapont, 2022, parr. 1)

La certificacion tiene como objetivo permitir a los promotores, constructores y propietarios
de proyectos adoptar las opciones constructivas mas adecuadas para el desarrollo sostenible, en la
totalidad de las fases de la vida 1til de un edificio (concepcién, edificacion, operacion,
sostenimiento, conversion y final de vida), y promover el ecodisefio de edificios con etiqueta verde
HQE.

HQE se centra tanto en iniciativas de promocidon como de investigacion y desarrollo. Las
categorias de evaluacion de este sistema son confort, cnergia, medio ambiente y salud. Un total de
14 objetivos particulares se organizan en estas cuatro categorias principales, o familias, y cada
objetivo se divide a su vez en una serie de subobjetivos, con lo que el numero total de temas
cubiertos asciende a 52. (Terao, 2021, parr. 3)

HQE promueve un enfoque general en todas las posibles etapas del proyecto, desde su
disefio incluso su fin. La relacion con el medio ambiente de los edificios se evaliia desde dos
angulos: controlar los impactos sobre el medio ambiente exterior (objetivos de eco construccion y
ecogestion) y crear un entorno interior satisfactorio (objetivos de confort y salud). Las 4 categorias
y 14 metas especificas son las siguientes:

ECO-CONSTRUCCION

e Integracion armoniosa del edificio con el entorno inmediato.
e Amplia seleccion de suministros y equipos para la construccion.
e Obra de baja contaminacion
ECOGESTION
e Energia
e (Gestion de agua
e Manejo de residuos

e (Conservacion y sostenimiento
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CONFORT

e Higrométrico

e Acustico

e Visual

e Olfativo
SALUD

e Estado sanitario del espacio
e (Condiciones Optimas del aire
e (Condiciones optimas del agua.

De esta manera, para que un proyecto pueda “tener un enfoque ambiental”, debe alcanzar
los 14 objetivos en un “nivel basico”, ademas, para obtener la certificacion HQE, el proyecto debe
trabajar mas duro en algunos objetivos: 7 objetivos deben manejarse en un nivel bésico, 4 en un
nivel medio de desempefio y 3 en un nivel de alto desempefio. Para evaluar el nivel de desempefio
en cada objetivo, la certificacion se basa en un sistema de puntos, para obtener la certificacion, el
arquitecto debe presentar una cantidad de documentos que justifiquen el trabajo realizado en cada
objetivo. (Alapont, 2022, parr. 1-3)

Esta certificacion invita al gremio a construir de forma més sostenible y promover sus
proyectos ecoldgicos utilizando asi la sostenibilidad como activo de marketing (economia de
energia, agua, dinero y ecologia, que es un concepto popular).

Todos los tipos de proyectos, incluidos los que estan en fase de disefio, en construccion o
en remodelacion, estdn cubiertos por el sistema de certificacion HQE. Estos proyectos incluyen
usos residenciales, comerciales, hospitalarios, administrativos y de servicios. "El sistema esté
disefiado para equilibrar el comportamiento medioambiental del edificio asegurando las
condiciones de habitabilidad de sus ocupantes, y exige que se cumpla un determinado nivel de
eficiencia para cada una de las 4 categorias y los catorce objetivos especificos. La idoneidad de
esta certificacion varia segin el pais, teniendo en cuenta factores como las estructuras

organizativas, los requisitos de construccion, la normativa y el clima." (Rmitallchange,2024)

9.1.1.5 Comparativa entre Certificaciones Segiin sus Parametros. Los cuatro sistemas
de certificacion para la construccion sostenible mencionados anteriormente son los méas dinamicos

en Colombia. Si bien todos ellos reconocen la sostenibilidad ambiental en la construccion como
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un método que reduce la huella humana sobre el planeta desde la etapa de disefio y construccion,
promoviendo asi un futuro més sostenible para las generaciones venideras, la Tabla 3 indica que
no todos estos sistemas incluyen todos los pilares de sostenibilidad y posibles pardmetros en su

metodologia de evaluacion.

Tabla 2.

Contraste entre sellos verdes acorde a los parametros de certificacion

PILAR DE
SOSTENIBILIDAD

PARAMETRO LEED EDGE

Energia

<

AMBIENTAL
Polucion
Saludybienestar
socaL  Jnnovacién
Transporte N~ R N A
Responsabilidad social
ECONOMICO Mantemmlento ___________________________________________________________________________________________________________________________

Beneficios colaterales

<

La Tabla 3 enumera los tres pilares de sostenibilidad asi como cada uno de los criterios
tomados en consideracion por las cuatro certificaciones que exhiben la mayor dinamica en la
certificacion de proyectos sostenibles en Colombia. Es evidente que la mayoria de estos proyectos
cumplen con dos del total de las bases de la sustenibilidad, considerando que el sistema EDGE no
incluye en su metodologia estrategias relacionadas con el pilar social.

También se observa, que la certificacion EDGE a pesar que considera medidas de
evaluacion para los pardmetros ambientales y econdmicos, es la menos exigente en sus requisitos
de cumplimiento, en contraste, el sistema de certificacion mas exigente por abarcar el abanico
completo de parametros es el referencial CASA Colombia.

De acuerdo al informe de la CCCS en el cual adelant6 un anélisis del aporte de los sellos
verdes en cada uno de los pilares y sus componentes, asi como sus beneficios, en el cual se
plantearon los siguientes beneficios colaterales que se encajan en el pilar econdémico, y que viene
acompaiiados de la construccidn sostenible independientemente del sistema de certificacion:

- Disminucion de los costes de explotacion del edificio
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- Mayor eficacia de la construccion

- Mayor rendimiento de la inversion
- Mayor rentabilidad

- Atraccion de clientela especializada
- Aumento de la tasa de ocupacion

- mayor rapidez de comercializacion
- comodidad de uso

- recaudacion de canones de arrendamiento mas elevados. (CCCS, 2021, pg. 140)

9.1.2 Etapa 2. Recoleccion de Informacion de las Certificaciones mds Usadas y sus Categorias

Una vez identificadas las diferentes certificaciones o sellos verde més usados y que han
incursionado en nuestro pais, e ilustrado cudles son sus diferentes niveles de certificacion y
parametros de evaluacion, se realizd la busqueda de cuales eran a la fecha de consulta, los
proyectos que cuentan con una certificacion final para el uso residencial en el territorio nacional,
para identificar la tendencia en la utilizacién de las certificaciones, asi como su distribucion a nivel
pais.

Para ello se consult6é en primer lugar la publicacion del CCCS del afio 2021, en ella se
presenta un panorama preciso de los proyectos que cuentan con un sistema de certificacion y se
afirma que la mayoria de tipologias de edificaciones en la nacion han sido impactadas por estos
sistemas, los proyectos de oficinas representan el 32% de los que solicitan acreditacion en
edificacion sostenible, seguidos por los proyectos residenciales (21%), y los proyectos comerciales
(12%). La distribucion de los sistemas de certificacion por tipologias para 2021 se representa en
la siguiente imagen, tomada de la misma fuente y que muestra el nimero de proyectos registrados.
Otras aplicaciones incluyen hoteles, instituciones educativas, centros de salud, almacenes e

instalaciones industriales. (CCCS, 2021, pag. 48).
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Figura 11.

Proyectos por tipos y usos registrados para acceder a una certificacion sostenible.
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Nota: publicacion (CCCS, 2021, pag. 48).

Haciendo una lectura de la figura anterior, se observa que, para el uso residencial, el sistema

de certificacion mas empleado es el EDGE, seguido de LEED, CASA y por tltimo HQE.

De acuerdo con este panorama, se consulto la pagina oficial de Minvivienda, en cuyo portal

se encuentra publicado el boletin denominado Proyectos sostenibles, el cual contiene la

informacion de las edificaciones que ostentan algin sistema de certificacion y las que se

encuentran en proceso de certificacion sostenible a nivel nacional con corte al 30 de noviembre de

2022, en el documento se evidencia el nombre de los proyectos, el departamento y ciudad de

ejecucion, la etapa del proyecto, el constructor con su identificacion tributaria, el sello verde o

sistema de certificacion y el nivel de la certificacion asi como la etapa en el proceso de

certificacion.
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De la anterior informacion se pueden sustraer los siguientes datos de la figura

inmediatamente anterior.

Figura 12.

Estado de proyectos residenciales en busca de acreditacion sostenible
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Con los datos que reposan en el portal web del ministerio, se observa que el sistema de
certificacion EDGE cuenta con 141 proyectos con certificacion final y tan solo uno con el sistema
LEED con certificacion final, sin embargo, se discriminan en esta cantidad, los proyectos
residenciales NO VIS, VIS y VIP.

Ahora bien, si se analiza la distribucion de certificaciones a nivel Nacional se puede afirmar
que existen 53 proyectos que cuentan con certificacion final EDGE y uno LEED, los cuales se
adelantaron en Cundinamarca y 39 de ellos de la certificacion EDGE se llevaron a cabo en la

capital, como se evidencia en la figura 13 y 14.
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Figura 13.

Proyectos de uso Residencial a nivel nacional con certificado de sostenibilidad
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Figura 14.

Proyectos de uso residencial en Cundinamarca, con certificado de sostenibilidad EDGE.

La Calera;
5

Cajica; 9

\_ Bogota
D.C.; 39

Nota: "elaboracion propia a partir de informacién obtenida de https.//minvivienda.gov.co/viceministerio-de-

vivienda/cobertura-no-vis"

Asi mismo la Cdmara Colombiana de la Construccion (CAMACOL), tiene publicado en
su portal web, un listado completo de la totalidad de proyectos certificados con EDGE"a nivel

nacional en todos los usos, actualizado a marzo del 2024, de cuya informacion se extrajo la


https://minvivienda.gov.co/viceministerio-de-vivienda/cobertura-no-vis
https://minvivienda.gov.co/viceministerio-de-vivienda/cobertura-no-vis
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relacionada con el uso residencial NO VIS - NO VIP, encontrando una distribucion a nivel nacional

como se refleja en la figura 15:

Figura 15.
Proyectos de uso Residencial NO VIS con certificado de sostenibilidad EDGE.
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Nota: elaboracion propia con informacion a partir de informacion obtenida en

https.//camacol.co/sites/default/files/2024-04

Nuevamente se confirma que existe una muestra representativa de proyectos que cuentan
con una certificacion final con el sello verde EDGE en su categoria CERTIFIED en la ciudad de
Bogota.

Por otro lado, en el portal web de la certificacion CASA Colombia, igualmente tiene
publicado el listado completo de proyectos certificados bajo ese sello verde a nivel nacional para

los tipos de Proyectos VIS y NO VIS, asi:
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Tabla 3.

Avance en el proceso de certificacion de edificaicones con CASA COLOMBIA

Certificado Certificado

DEPARTAMENTO en diseiio Final Precertificado Registrado Total
Antioquia 9 2 8 5 24
Atlantico 1
Atlantico 1 1 2 4
Bello 1 1
Bogota 6 6
Bolivar 1 3 4
Caldas 1
Cesar 1 1
Cérdoba 1 1
Cundinamarca 6 3 18 2 29
Huila 1 1 3
Magdalena 2 1 3
Medellin 2 2
Mosquera 1 1
Narifio 1 1
Neiva 1 1
Quindio 2 1 3
Tolima 1 1
Valle 1 1
Valle del Cauca 1 15 1 17
Valledupar 1 1
Total general 27 7 57 15 106

Nota: "elaboracion propia con informacion obtenida en https://casa.cccs.org.co/proyectos-casa"

Al realizar un andlisis de la informacion disponible en la mencionada pagina, se deduce que a la
fecha del informe existe un total de 106 proyectos en proceso de certificacion, de los cuales 27
cuentan ya con una certificacion en disefio, otros 57 estan precertificados, 15 mas estan registrados

adelantando su proceso inicial y siete cuentan ya con certificacion final.


https://casa.cccs.org.co/proyectos-casa
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Figura 16.
Distribucion sistema de certificacion CASA
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Nota.: elaboracion propia con informacion obtenida en hitps://casa.cccs.org.co/proyectos-casa

En la tabla se observa que tan solo siete proyectos cuentan con certificacion final, tres en
el departamento de Cundinamarca, dos mas en Antioquia, uno en el Atlantico y uno en el Huila,
ninguno de ellos en Bogotd, por lo que no es viable en el marco del presente trabajo, analizar mas
a fondo esta certificacion.

En cuanto a los proyectos certificados LEED no se encuentra informacion desagregada
relacionada con el uso de los proyectos ni su ubicacion en el pais, en el portal web del Concejo
Colombiano de Construccion Sostenible, se hace alusion a quinientos cuarenta y un proyectos
registrados, doscientos sesenta y siete proyectos certificados, de los cuales veinte cuatro en platino,
ciento treinta y cinco en oro y setenta y uno en plata; de esta manera no es viable realizar algin
tipo de andlisis mas profundo con este sistema de certificacion para el proposito que persigue el
presente trabajo.

Utilizando los datos obtenidos de las distintas fuentes, se consolida la lista de proyectos

que cumplen con los requisitos planteados como muestra para adelantar la siguiente etapa del


https://casa.cccs.org.co/proyectos-casa
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proceso de investigacion, tal como se defini6 en el alcance del presente trabajo, se utilizard como
muestra construcciones de uso residencial NO VIS, ubicadas en Bogotd y que cuenten con una
certificacion final en algln sello verde, para este caso, las construcciones que se analizaran todas
cuentan con la certificacion EDGE CERTIFIED.

La tabla cinco, muestra las edificaciones de uso residencial NO VIS que cumplen con los
requisitos establecidos y que pueden ser utilizados para adelantar el trabajo, asi mismo en la

imagen 16 se presenta la respectiva ubicacion geografica.

Tabla 4.
Proyectos de uso residencial NO VIS construidos en Bogotd — EDGE CERTIFIEDG

Edificio de 12 pisos con 132 unidades residenciales, sala de trabajo,
Calle 144 Apartam
1 Bogota Cedritos Acereto 2020 4 salones comunales, 2 ascensores, terraza BBQ, con jardines y
No.12-78  ento o . L
circuitos para caminar y hacer ejercicio.

Conjunto residencial de 680 unidades en 6 torres de 17 pisos,

2 Bogotd Dg.46#76-  Apartam Sanlgnacio  Cantabria 2022 4 piscina semiolimpica, Jacuzzi, Sauna, turco, Terraza BBQ, Gimnasio

39 ento semisotano, Golfito, Parque infantil, Salon de juegos, Teatrino.

Conjunto residencial de 1008 unidades en 6 torres de 17 pisos,
Av.

Apartam Cancha no reglamentaria, piscina semiolimpica, zonas humedas,
3 Bogota Américas ento Marcella lll Boreal 2023 4 Terraza BBQ, Gimnasio semidotado, Parque infantil, Salén de
con Av. 68 .
juegos.
Conjuntoresidencial de 500 unidades en 3 torres de 17 pisos,
Cra2671B- Apartam lavanderia Comunal, RoofTop, Piscina, Gimnasio, Salén de Yoga,
4 Bogota 30 ento Alcdzares 72HUB 2020 4 Jacuzzi, Salén de TRX, Sauna, Salén de Juegos, Lounge Bar y
Simulador de Golf.
Comprendido por dos edificios de 13 pisos con 108 unidades
Cra. 7b Bis Apartam residenciales en total, sala de trabajo, salones comunales, 2
5 Bogota Bella Suiza Orbba 130 2020 5
#130-24 ento ascensores, terraza BBQ, con jardines y circuitos para caminar y
hacer ejercicio.
Comprendido por un edificio de 14 pisos con 108 unidades
Cra. 45a Apartam Arrecife
6 Bogota Pasadena 2020 5 residenciales en total, sala de trabajo, salones comunales, 2
#106a-20 ento 106
ascensores, terraza BBQ, con jardines, juegos infantiles.
Comprendido por dos Edificios de 24 pisos con 276 unidades
Cl. 170 #69- Apartam  Prados de la
7 Bogota Baviera 2022 5 residenciales en total, consta de juegos infantiles, Cancha de

47 ento sabana
squash, piscina para nifios y adultos, GYM, teatrino, turco y BBQ

Edificio de 17 pisos con unidades residenciales de una, dos y tres
Cra. 13 #76- Apartam
8 Bogota Chapinero Nomad 77 2022 5 habitaciones, cuenta con coworking, rooftop, BBQ, salén de juegos,
47 ento
GYM, PET spa.
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Comprendido por un edificio de 8 pisos con 23 unidades
Cra.19b # Apartam  Antiguo

9 Bogota D.C. 2021 5 residenciales en total, con terraza social, juegos infantiles y BBQ
85-63 ento Country
dotado
Comprendido por un edificio de 8 pisos con 50 unidades
1 Cra. 19a Apartam  Antiguo Virrey
Bogota 2019 5 residenciales en total, sala de trabajo, con terraza social, juegos
0 #86a-16 ento Country Cuatro
infantiles y BBQ dotado
1 Calle 97 Apartam Edificio de 7 pisos Huerta, BBQ, Fogata, coworking, zona gourmet,
Bogota Chico Magnolio 2021 6
1 #11A-52 ento Zona de bienestar (TRX-yoga-jacuzzi)
Comprendido por un edificio de 15 pisos con 197 unidades
1 Cra.5#33, Apartam Tekto
Bogota San Martin 2022 4 residenciales en total, sala de trabajo, Salén de lectura, Gym,
2 esquina ento Museo
lavanderia comunal, sendero, terraza social, BBQ,
Dos edificios de 15 pisos con 168 unidades residenciales en total,
1 Cra.7ANo.  Apartam En
Bogota Cedritos Menta 5 cuenta con BBQ, GYM, juegos infantiles, teatrino, zonas humedas,
146 -70 ento const

salén de coworking.

Nota: elaboracion propia con datos publicados en el portal web de la camara colombiana de infraestructura
https://camacol.co/sites/default/files/2024-04

En la anterior tabla, se muestran los proyectos de uso residencial NO VIS, que cuentan con
una certificacion final en construccién sostenible bajo el sistema EDGE en su categoria
CERTIFIED edificados en Bogota D.C., los trece proyectos consultados, son unidades
habitacionales del tipo apartamento, en la tabla se presenta el nombre, el sector y la direccion de
cada proyecto, asi como el afio de construccion, el estrato socioecondomico del sector donde fue
construido y una breve descripcion del proyecto donde se incluye la cantidad de unidades
habitacionales y los servicios y area comunes con los que cuenta cada unidad residencial.

En la figura 17 se expone la disposicion de los diferentes proyectos consultados y tomados
como muestra para adelantar el presente estudio, se observa en este mapa, que estos se encuentran
disgregados parcialmente por el perimetro urbano mostrando una pequeia concentracion en la
sector nor y centro oriental de Bogotd, excluyendo por completo el occidente y sur de la capital.

Tambien se observa, que la mitad de los proyectos que cuentan con certificacion final
EDGE certified en construccion sostenible, estan construidos en sectores de la ciudad donde
predominan los estratos altos 5 y 6, y no se encuentra ninguno del segmento NO VIS dentro de los

estratos 1, 2 o 3.
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Figura 17.
Georreferenciacion de Proyectos certificados EDGE CERTIFIED-Bogota
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Nota.: elaboracion propia con informacion publicada en el portal de la camara colombiana de infraestructura
https://camacol.co/sites/default/files/2024-04

9.1.3 Etapa 3. Andlisis de la Informacion y Comparacion.

Resultado del filtro realizado en la etapa anterior, se analiz6 cada uno de los proyectos que
cuentan con certificacion EDGE en la categoria CERTIFIED de uso residencial NOVIS y se
determind que dos de los mismos no pueden ser objeto de analisis por las siguientes razones:

Proyecto Nomad 77 A pesar que el proyecto es reportado por Minvivienda, asi como en la
pagina de Camacol, como un proyecto de uso residencial en Bogotd, el mismo, y en su conjunto
no fueron vendidas las unidades residenciales, ya que todo el proyecto hace parte de un nuevo
esquema de renta con la construccion de edificios exclusivamente para arrendar, lo que dificulta
establecer el valor comercial de cada unidad habitacional y por ende su comparacién con el
mercado actual de la zona, adicionalmente este uso comercial difiere del objeto del presente trabajo

considerando que se estd analizando el impacto en el valor comercial del uso residencial NO VIS.
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Proyecto Menta: el proyecto ain se encuentra en construccion en la etapa de obra blanca y
no existe la suficiente oferta de apartamentos, por otro lado, para adelantar el método de
comparacion o mercado no existe en la misma zona, un proyecto nuevo y de similares
caracteristicas, que sea comparable para establecer la diferencia en los valores comerciales.

Considerando la informacién recolectada en las etapas anteriores y cotejando en sitio la
existencia de los proyectos, asi como adelantando el cruce de informacion de los proyectos tanto
en la pagina de Minvivienda, como con los de la pagina oficial de Camacol, para encontrar una
solucidn a los objetivos de este estudio, se decide la siguiente lista de proyectos.

De acuerdo con la informacion citada por las dos entidades mencionadas, de 13 proyectos
que se reportan de uso residencial del segmento NO VIS y que cuentan con una certificacion final
en el sistema de certificacion EDGE-CERTIFIED, se analizaron 11 proyectos dadas las

restricciones que como ya se mencion6 presentan dos de los proyectos.

Figura 18.

Universo y muestra para realizar estudio

Universo Muestra
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A continuacidn, se muestran los inmuebles que seran tema de investigacion para adelantar

el presente estudio.
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Tabla 5.

Fachadas y nombre de las edificaiocnes estudiadas

Cantabria

Baviera D.C. Virrey Cuatro
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Para desarrollar esta parte de la etapa, fue necesario utilizar el método de comparacion,
explicado en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, en su Articulo 10, en este sentido, para cada

uno de los proyectos se realizé el siguiente procedimiento, asi:

9.1.3.1 Visita de campo. En todos los casos fue posible coordinar una cita para ingresar a
al menos un bien inmueble de cada proyecto, reconocer si se trataba de un conjunto residencial
con varias o una sola torre asi como la cantidad de pisos, identificar las areas privadas con las que
contaba cada apartamento, se logro verificar la distribucion interior, los acabados en cuanto a pisos,
enchapes, porcelanas sanitarias, griferias, tipo de iluminacion, carpinteria metalica y de madera
entre otros acabados, la existencia de instalaciones especiales y la existencia de parqueadero y
cuarto util.

También se identificaron los servicios adicionales y dreas comunes con los que cuenta cada
copropiedad, las diversas prestaciones encontradas fueron las siguientes:

e Porteria con CCTV

e Ascensor

e Salones comunales

e Parqueadero para visitantes
e Sala de trabajo

e Coworking

e Terraza

e BBQ,
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e Circuitos para caminar y hacer ejercicio.
e Cubierta verde

e Rooftop

e Cancha de futbol no reglamentaria

e Piscina semi olimpica

e Sauna
e Jacuzzi
e Turco

e Gimnasio

e Sal6n de Yoga

e Salén de TRX

e Simulador de Golf

e Parque infantil

e Salo6n de juegos

e Lounge bar

e Sala de lectura

e Lavanderia comunal

e (Cancha de squash

e Teatrino

e Huerta

e Zona para mascotas
Nota: en fichas técnicas anexas se describe por proyecto, los servicios adicionales y zonas

comunes con los que cuenta cada copropiedad.

9.1.3.2 Verificacion general del entorno o sector donde se encuentra cada proyecto.
En todos los casos se identificaron vias de acceso, actividades y usos predominantes, edificaciones
importantes y sitios de interés, la tipologia de las edificaciones, la estratificacion socioeconomica,

infraestructura urbana, las perspectivas de valoracion y reglamentacion urbanistica.
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9.1.3.3 Definicion del valor comercial de los inmuebles analizados. Para cada uno de los
11 proyectos, se verifico en sitio, asi como en plataformas especializadas de mercado inmobiliario,
la existencia de la mayor cantidad de ofertas reales de apartamentos, para, a través de la técnica de
comparacion o mercado y la utilizacion de las diferentes herramientas estadisticas para fijar cual

es el valor comercial de una unidad residencial tipo para cada proyecto respectivamente.

9.1.3.4 Definicion del valor comercial de los inmuebles convencionales. para cada uno
de los proyectos estudiados y considerando el andlisis previo realizado, relacionado con la
verificacion general del entorno o sector donde se encuentra cada proyecto, se adelantd una
busqueda en sitio asi como en plataformas especializadas de mercado inmobiliario, la existencia
de la mayor cantidad de ofertas reales de apartamentos en el entorno inmediato y que no cuentan
con certificacion en construccion sostenible, verificando que estas, posean similar ubicacién
privilegiada, que cuenten con los mismos o similares servicios adicionales, asi mismo, que
presentaran similitud en 4area privada, acabados, distribucion interior, estratificacion, norma

urbanistica del sector, vetustez, existencia de parqueadero y cuarto util en los casos que aplica.

9.2 Resultados

9.2.1 Determinacion de variacion en el valor comercial.

Efectuado el procedimiento descrito en la etapa anterior, tanto para establecer el justiprecio
de los apartamentos que cuentan con una certificacion en construccion sostenible como los que no
cuentan con dicha certificacion, se logra establecer que, en todos los casos, el valor comercial por
metro cuadrado de los proyectos que cuentan con un sello verde es superior al valor por metro

cuadrado de los proyectos que no cuentan con dicha certificacion.
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Tabla 6.

Informacion basica proyectos objeto de estudio

VALOR / M?
PROYECTO AREA VALOR / M? PROYECTO SIN DIFERENCIA DIFERENCIA

LOCALIDAD SOSTENIBLE  PRIVADA APROX. CERTIFICADO DE VALOR /M? %

SOSTENIBILIDAD

Usaquén Cedritos Acereto $7.393.444,35 $6.300.073,38 $1.093.370,97 14,79%
2 Engativa San Ignacio Cantabria 62 $9.806.451,61 $7.530.221,73 $2.276.229,88 23,21%
3 Kennedy Marcella Il Boreal 60 $8.080.440,41 $6.202.951,60 $1.877.488,80 23,23%
4 Barrios unidos Alcazares 72HUB 70 $9.590.476,19 $7.735.531,69 $1.854.944,50 19,34%
5 Usaquén Bella Suiza Orbba 130 85 $9.276.470,59 $7.233.336,35 $2.043.134,24 22,02%
6 Suba Prados de la sabana Baviera 60 $7.505.000,00 $5.838.242,02 $1.089.450,29 15,73%
7 Chapinero Antiguo Country D.C. 63 $11.645.113,60 $8.694.111,91 $2.951.001,69 25,34%
8 Chapinero Antiguo Country Virrey Cuatro 96 $9.759.870,56 $8.661.589,94 $1.098.280,61 11,25%
9 Chapinero Chicé Magnolio 61 $13.293.139,31 $9.594.314,08 $3.698.825,23 27,83%
10 Santa fe San Martin Tekto Museo 52 $9.437.894,28 $8.779.440,69 $658.453,59 6,98%

En la tabla siete, se evidencia que las diferencias porcentuales de las unidades
habitacionales sostenibles comparados con los convencionales, se encuentran por encima desde el
6,98% y hasta el 27,83%, con una variacion promedio calculada del 19%, lo que significa que el
valor comercial de un proyecto con certificacion sostenible, para este caso bajo el sistema EDGE,
se encuentra por encima del valor metro cuadrado de una construida de manera convencional.

En la investigacion se logro determinar que el valor por unidad de area mas barato de un
proyecto certificado sosteniblemente EDGE CERTIFIED para Bogota, se encuentra en Suba sector
Prados de la Sabana"especificamente el conjunto residencial Baviera, con un valor de
$7°505.000/m* y su homologo (muestra representativa de proyectos) no sostenible, tiene un valor
de $5°838.242,02/m?; asi mismo, en la localidad de Chapinero sector Chico, puntualmente el
proyecto Magnolio, se observo un valor de $13°293.139/m? para el proyecto certificado con sello
ambiental y un valor de $9.594.314,08/m? para aquellos de similares caracteristicas pero que no
cuentan con certificacion en construccion sostenible.

Con respecto a las desviaciones en el valor comercial resultado del estudio, no se puede
determinar un patrén de comportamiento y su variacion con respecto a la ubicacion en el perimetro
urbano de Bogotd, toda vez que no se cuenta actualmente, con una muestra representativa para

determinar dicha conducta, lo que se puede evidenciar en la figura 18
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Figura 19.

Variacion en el valor comercial de acuerdo a la ubicacion en la ciudad.
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Nota: se presenta frente al nombre de cada proyecto, la variacion en porcentaje del valor comercial que presenta un
proyecto sostenible al compararlo con proyecto convencional.

9.2.1 Reflexiones de los resultados frente a la Gestion Territorial - POT Bogotd Reverdece 2022-
2035.

El POT de Bogota vigente y uno de sus decretos reglamentarios el 582 de 06/12/2023 a
través de cual se acogio la reglamentacion de Ecourbanismo y Construccion Sostenible, plantearon
las obligaciones minimas y minimas obligatorias atendiendo la ubicacién que una edificacion
nueva en cualquier uso de los establecidos en el POT debe incorporar en su disefio y construccion,
asociados al bienestar y a minimizar los impactos al medio ambiente que supone una edificacion

nueva. " (Alcaldia Mayor de Bogota, 2023, Decreto 582, Articulo 2-3).
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Es importante reconocer que, "en esta oportunidad, la administracion distrital hizo un gran
avance en la determinacion de medidas de obligatorio cumplimiento disminuir las consecuencias
ambientales dafiinas e incorpor6é medidas opcionales para acogerse a algunos beneficios, toda vez
que considerd requisitos que apuntan a dos de los tres pilares de la sostenibilidad, a continuacion,

se exibe una analisis de los parametros contemplados. "

Tabla 7.
Parametros de sostenibilidad contemplados en la Guia del POT de Bogota para vivienda NO VIS.

PILAR DE PARAMETRO OBLIGATORIO OBLIGATORIO INCENTIVOS
SOSTENIBILIDAD (Por ubicacion)
Energia v
Agua v
AMBIENTAL -esiduos . v/
Uso del suelo y ecologia v v
Materiales v
Polucidn
Salud y bienestar v N
SOCIAL Innovacion
Transporte
Responsabilidad social
ECONOMICO Mantenimiento

Beneficios colaterales

Nota: elaboracion propia a partir de (ECOS, 2023, pp 43-52).

En la anterior tabla, se observa que el Distrito, apostd por abarcar casi en su totalidad los
parametros del pilar ambiental, para asegurar que las nuevas construcciones realmente aporten a
disminuir las consecuencias ambientales dafiinas que se originan con la construccion de un nuevo
proyecto.

Si lo anterior se compara con los parametros considerados por el sistema de certificacion
EDGE, cuya certificacion es la mas utilizada en la ciudad de Bogotd como da cuenta la presente
investigacion, se puede advertir que las disposiciones normativas acogidas por el Distrito son mas
exigentes y cubren una mayor cantidad de parametros del pilar ambiental de la sostenibilidad, lo
que sin duda puede asegurar la disminucion de las consecuencias ambientales dafiinas, acorde a lo

prestado en la tabla 9.
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Tabla 8.

Comparativa pardametros de sostenibilidad contemplados en POT y EDGE.

PILAR DE ; )
PARAMETRO POT BOGOTA EDGE
SOSTENIBILIDAD
Energia v v
Agua v v
AMBIENTAL Residuos . v
Uso del suelo y ecologia v
Materiales v v
Polucién
Salud y bienestar v
SOCIAL Innovacion
Transporte
Responsabilidad social
ECONOMICO Mantenimiento

Beneficios colaterales

En importante mencionar que en la Guia que hace parte integral del POT del distrito, se
dispuso una serie de incentivos técnicos que para este caso, los proyectos que quieran acceder al
incentivo distrital deben acatar con lo estipulado en la Guia, demostrando el cumplimiento de los
lineamientos de al menos uno de los sellos verdes o con el programa BCS.

Para tal efecto, los incentivos dispuestos para el uso Residencial NO VIS fueron plena
tierra, techos verdes y zona verde en placa, los cuales se describen detalladamente en el documento,
y se resumen en la siguiente figura los sistemas compatibles a través de los cuales se puede

acreditar dichos requerimientos opcionales, (ECOS, 2023, pag. 50). asi:

Figura 20.
Sistemas de certificacion equivalentes para acceder a reconocimiento distrital

N P Bogota CASA
Incentivos Técnicos == LEED
:I'_ Colombia
= =

CASAWVZ1
Eficiencia en Agua (EA)
EAS - Disefio del paisaje

i Sustainable Sites (S5)
Plena Tierra URE-B-02 | Ezspecies CASAWE 55 Proteger o restaurar

arboreas yfo arbustivas el habstat
“' Entorno y Biodiversidad
E

B - 4 Consctividad
Ecologica

nativas

CASAWZ1L
Sostenibilidad en el
: U Entorno [SE)
Eje tematico Sistema P
Constructiva (SC) efecto islade calor Sustainable Sites (SS)
Techos Verdes f;'f?,;if;?:slj'“'fﬂl's 55 Efecto Isla de Calor
e metates cAsA V3
= Entorno y Biodiversidad
EB - & Efecto Isla de
Calar

Eje tematico CASA ML
= Sostenibilidad en el

Implantacion (1) Errtorne (SE]
URE-1-01 | Disminucién M
de la huella del edificio SE?'A‘;‘:*‘:ESP‘“'" Sustainable Sites (S5)
URE-I-05 | Generacidn s S5 Ezpacio Abiserto

de sreas vegetadas
cusrpos de sgua srboies cAasANIS
ittt Entorno y Biodiversidad
EB - 5 Areas Verdes

ZonaVerde en Placa

Nota: Bogota Construccion Sostenible fue desarrollado como un programa de reconocimiento publico, para impulsar
y promover en la ciudad de Bogotd, proyectos de edificaciones nuevas que incluyan estrategias de construccion
sostenible. "Tomado de (ECOS, 2023, pdg. 50).
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En esta figura 20, se observa que los Unicos sellos verdes considerados por el Distrito para
el reconocimiento de las disposiciones opcionales son: CASA COLOMBIA y LEED asi como el
sello verde (BCS) de la secretaria de ambiente de Bogota, dejando por fuera al sello EDGE, lo
anterior considerando, como ya se menciond, de acuerdo a la Resolucion 549 de 2015 que dispone
que todas las construcciones de uso residencial NO VIS, deben cumplir un porcentaje de ahorro en
agua como en energia para clima frio del 25%, lo que difiere con los ahorros que garantizan la
certificacion EDGE, esto se consigue asegurando una reduccion minima del 20% en agua, energia y
carbono incorporado en las materias primas utilizadas.

Para el caso de estudio, es claro que los proyectos que estan siendo certificados con el
sistema EDGE en su categoria CERTIFIED para la ciudad de Bogota, estan sobrevalorados
comercialmente, considerando que los ahorros minimos que este sistema de certificacion garantiza
estan incluso por debajo de los obligatorios de acuerdo al marco normativo existente a nivel
distrital y nacional, adicionalmente, frente al parametro relacionado con la disminucion de energia
integrada en los materiales, es una disposicion que la reglamentacion distrital a través del POT ha
establecido como obligatoria, por lo que actualmente, certificar una construccion bajo este sistema
no aporta nada adicional que redunde en la reduccion de los impactos que genera una construccion

nueva durante todo su ciclo de vida.
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10. Conclusiones

A continuacion se exponen las conclusiones del estudio:

Mediante consulta en diferentes fuentes de informacion, se logrd establecer que en
Colombia los sistemas mas utilizados en la certificacion de edificaciones sostenibles de cualquier
uso son LEED, seguido por EDGE, CASA Colombia y HQE y especificamente para el uso
residencial, el pionero en Colombia es el sistema EDGE.

Para la ciudad de Bogota, se logro establecer que para el uso residencial NO VIS con corte
a febrero de 2024, existen 13 proyectos certificados bajo el sistema EDGE en su categoria
CERTIFIED, adicionalmente hay cuarenta y tres (43) proyectos del mismo segmento que cuentan
con certificacion preliminar.

Las localidades en las que se han adelantado proyectos de uso residencial del segmento NO
VIS, que actualmente cuentan con una certificacion final en construccion sostenible son Suba,
Usaquén, Engativa, Chapinero, Barrios unidos, Kennedy y Santa Fe.

Al estudiar detalladamente los pardmetros de sostenibilidad y niveles de certificacion de
los sellos verdes con mayor dindmica en la certificacion de construcciones sostenibles en el pais,
se observa que de los cuatro sistemas mas utilizados, tres de estos LEED, CASA Colombia y
HQE incorporan la mayor cantidad de parametros establecidos en las bases de la sostenibilidad,
excepto el sistema EDGE que no incorpora en su metodologia estrategias relacionadas con el pilar
social.

Se observa que el sistema de certificacion mas utilizado por parte de los proyectistas y
constructores para certificar construcciones sostenibles de uso residencial NO VIS es el EDGE
CERTIFIED, considerando la simplicidad de los parametros, los lineamientos que se evaltan para
obtener este reconocimiento y sus porcentajes minimos de reduccion (eficiencia en agua 20%,
eficiencia en energia 20% y energia incorporada a los materiales20%), comparado con los criterios
considerados por los otros sistemas de certificacion que presentan mayor dindmica en el pais.

Se analizaron 11 proyectos residenciales No VIS distribuidos en Bogotd y se logrd
determinar que el valor por metro cuadrado mas econdémico de un proyecto certificado
sosteniblemente (EDGE CERTIFIED) se encuentra en la localidad de Suba sector Prados de la
Sabana con un valor de $7°505.000/m? y su homélogo que no cuenta con dicha certificacion tiene

un valor de $5°838.242,02/m?; asi mismo, en la localidad de Chapinero, sector Chicé, se hallo un
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valor de $13°293.139/m? para el proyecto certificado con un sello ambiental y un valor de
$9.594.314,08/m? para aquellos de similares caracteristicas pero que no cuentan con certificacion
en construccidn sostenible.

En la totalidad de casos analizados, se logré establecer que los inmuebles que ostentan una
certificado final en el sistema EDGE en su nivel CERTIFIED, tiene un mayor valor comercial
comparado con los proyectos de similares caracteristicas que no cuentan con una certificacion de
construccion sostenible.

Se determind porcentualmente que este mayor valor comercial de las edificaciones que
cuentan con un certificado en construccion sostenible comparados con proyectos que no cuentan
con este, varian desde el 6,98% en la localidad de Santa fe, hasta el 27,83% en la localidad de
Chapinero, concluyendo que el valor promedio de este tipo de proyectos presenta un incremento
del 19% en el valor comercial comparados con construcciones convencionales.

A pesar que en el POT Bogota Reverdece 2022-2035 y su Manual de Ecourbanismo y
Construccion sostenible, se establecen las disposiciones que se deben incluir en los nuevos
desarrollos inmobiliarios, orientando el desarrollo sostenible en los que se incluyen las
construcciones de uso residencial NO VIS, El anexo de construccion sostenible de la Resolucion
1026 de 2021 al formulario de solicitud de licencias urbanisticas se sigue utilizando para verificar
el cumplimiento de los ahorros de energia y agua, pero este proceso no garantiza la eficacia de las
medidas propuestas.

La resolucion 549 de 2015 establece que la vivienda NO VIS debe cumplir un porcentaje
de ahorro para clima frio del 25% tanto en agua como en energia, lo que difiere con los ahorros
que se exigen para obtener la certificacion EDGE cuya exigencia minima es del 20% en
disminucién de uso de agua, energia, y energias utilizadas en la fabricacién de productos de
construccion.

Considerando la apreciacion anterior, es claro que los proyectos que estan siendo
certificados con el sistema EDGE en su categoria CERTIFIED para la ciudad de Bogota, estan
sobrevalorados comercialmente, considerando que los ahorros minimos que este sistema de
certificacion garantiza estan incluso por debajo de los obligatorios de acuerdo al marco normativo
existente a nivel distrital y nacional, adicionalmente, frente al pardmetro relacionado con rebajar
la energia afiadida en las materias primas de la construccion, es una disposiciéon que la

reglamentacion distrital a través del POT ha establecido como obligatoria, por lo que actualmente,
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certificar una construccion bajo este sistema no aporta nada adicional que redunde en la reduccion

de los impactos que genera una construccion nueva durante todo su ciclo de vida.
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11. Recomendaciones

Se recomienda realizar este mismo andlisis en otras ciudades del pais, donde también
existen muestras representativas de proyectos certificados sosteniblemente, asi mismo, adelantar
el estudio para usos diferentes al residencial NO VIS, con el fin de reconocer si en estos, el valor
comercial también varia al compararlo con construcciones no sostenibles.

Analizar el nivel de cumplimiento de la resolucion 518 de 2015 considerando que desde el
2017 todos los proyectos de uso residencial NO VIS construidos a nivel nacional acorde a las
condiciones establecidas en dicha normatividad, debian asegurar un ahorro de agua y de energia
para clima frio, iguales o superiores al 25%.

Es recomendable adelantar el ejercicio practico, de identificar porcentualmente cual es el
mayor valor asociado en el que incurren los inversionistas en los procesos de disefio y
construccion, al someter y certificar un proyecto nuevo en el sistema EDGE CERTIFIED, para
identificar si los porcentajes de incrementos hallados en este estudio son reales, o hacen parte de
la misma dindmica de marketing que hace mas atractivos los proyectos sostenibles y por ende mas
rentables.

Es beneficioso hacer un analisis costo beneficio detallado para los usos Residenciales, de
los lineamientos establecidos por el Distrito, asi como de los incentivos técnicos, para determinar
el nivel de conveniencia para los desarrolladores de proyectos en Bogota, atendiendo el Manual

de Ecourbanismo y Construccion Sostenible.
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Apéndice 1

Apartamentos certificados con sistema EDGE CERTIFIED en la ciudad Bogota.

----------

ACERETO
APARTAMEN
CEDRITOS

----------

----------

. 2 banos
. 2 habitaciones

. 1 estacionamiento

@ 1 cuarto atil

® 60m2 drea privada
@ 4 afos de construido
® Estrato4
Edicifio de 12 pisos con 132 unidades residenciales
ﬁ . sdla de trabajo, salonas comunales, 2
ciscensores, terraza BBQ, con jardines y circuitos
. Caolle 144 No, 12 - 78 para caminar y hacer ejercicio. -

Edige
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||||||||||
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CANTABRIA
APARTAMEN

. 1 estacionamiento

@® 1cuarto ati

62 m2 area privada

2 ofos de construido

Estrato 4

Conjunto residencial de 680 unidades en & torres
de 17 pisos, piscina semiclimpica, Jocuzzi, Sauna,
Tureo, Terraza BEQ, Gimnasio semidotado, Golfito

. Dg. 46 #76-39 . Pargue infantil, Salén de juegos, Teatrino.
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1111111111

----------

BOREAL
APARTAMEN
MARCELLAII

----------

. 1 estacionamiento

® 1 cuarto atil

® 60m2 darea privada
@ 1anodeconstruicdo
® Estrato4 : : : ;
Conjunto residencicl de 1008 unidades en 6 torres
ﬁ de 17 pisos, Cancha no relamentoria, piscing
semiolimpica, zonas himedas, Terraza BB,
. L P Gimnasio semidetado, , Parque infantil, Salon de

jusgos. s il e B
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||||||||||

||||||||||

72 HUB
APARTAMEN
ALCAZARES

@ & & & & ¥ & # L

. 1 estacionamiento

@® 1cuarto ati

70 m2 areaq privada

4 arfios de construido

Estrato 4

Conjunto residencial de 500 unidades en 3 torres

ﬁ de 17 pisos, RoofTop, Lounge Bar, Piscina
Gimnasio, Salon de Yoga, Sauna, Jacuzzi. 5alén

. Pty 26 il = 30 de TRX, Salon de Juegos, Simulador de Golf,

Lovanderia Comunal g8 Eeewtisiea in
Esige
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----------

. 3 banos
. 2 habitaciones

. 2 estacionamiento

® Icuarto util
85 m2 area privada

3 afos de construido

Estrato 5
Conjunto residencial de dos ediflicios de 13 pisos

con 108 unidades en total , sola de trabajo,
salones comunales, 2 ascensoreas, terraza BBQ,

. Cra. 7b Bis #130-24 con jardines y circuitos para caminar y hacer
sjercicio. et e

Edge
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ARRECIFE 106
APARTAMEN
PASADENA

nnnnnnnnnn

. 2 habitaciones

. 2 estacionamiento

® 1cuarto Gtil

79 m2 area privada

4 anos de construido

5 Estrato

Comprendido por un edicifio de 14 pisos con 108
unidodes en total | sola de trabajo, salones

comunales, 2 ascensoras, terraza BEQ, con
. Cra. 450 #106a-20 jardines y juegos infantiles.

Edge
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BAVIERA
APARTAMEN
PRADOS DEL

SABANA

--------

llllllll

. 2 banos
. 2 abitaciones

. 1 estacionamiento

llllllllll

-

3
-

e

..l-.’.‘r.‘.-.—-

| — |

b L LT LTI

) = B & i T . £ ET

R RR T FR R TR R
| e B e e s

- F e FT SRR - FTFR S FT=F@EaER™

® |cuarto util
® 65 m2area privada
f = ;
® 2 anos de construido P et
® Estratos
Conjunto residencial comprendido por dos
ﬁ Edicifics de 24 pisos con 276 unidades
residencicles en total, Cluk House. Cancha de
. CL 170 #69-47 sguash, GYM, juegos infantilas, piscina para ninos
y adultos, teatring, turco, BEQ o Gt e

Esgge
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2 banos

&
. I habitacion
. 1 estacionamiento
® 1cuarto Gtil
® 63m2drea privada
® 3 anos de construido
®

Estrato 5

Comprendido por un edificio de 8 pisos con 23
unidodes residenciales en total con terraza

social, juegos infantiles y BEQ dotado
. Carrera 196 # 85-63

f eizanienn
Esge
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iiiiiiiiii

VIRREY CUATRO
APARTAMENT(

tttttttttt

2 estacionamiento

1 cuarto atil

96 m2 area privada

5 arfios de construido

. 3 habitaciones
@
&
@
&

Estrato &

Comprendido por un edificic de B pisos con 50
unidades residenciales en tatal . sala de trabajo,
con terraza social, juegos infantiles y BBQ dotado

Carrera 19a #86a-18

g s bt ::"._-.-_..
Edsge
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||||||||||

||||||||||

MAGNOLIO
APARTAMEN
CHICO

@ & & & & ¥ & # L

. | habitacisn

. 2 estacionamiento

@® 1cuarto ati

® 61 m2 area privada
@® : arfos de construido
@® FEstraotoB
Edificio de 7 pisos con huerta, BBQ, Fogata,
koworking, zona goeurmet, Zona de bienestar
{TRX-yoga-jacuzzi)
. Calle 97 #11A-52 - o
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----------

||||||||||

TEKTO MUSEO /!
APARTAMEN
CHICO

tttttttttt

Mo estacionamiento

Mo cuarto Otil

27 m2 area privada

= 1 habitacion
®

L

® 2 afos de construido
@ Estrato4

Edificio de 15 pisos con 197 unidades
residenciales, scla de coworking, salon de
. lecturg, Gym, lavanderia comunal, sendero,

Cra 5 # 33, esquing terraza social, BEQ, N R
Esige
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Apéndice 2

90.

Estudio de mercado unidades residenciales con y sin certificacion en construccion sostenible

DATOS DEL INMUEBLE ESTUDIADO CERTIFICADO EDGE

A(Coefasimetria)

-14,3%)

MUNICIPIO Bogota % DEPURACION | VALOR DEPURADO FUBNTE Y/O
SECTOR Cedritos APTO VALOR PISO TELEFONO
CONJUNTO Acereto 445.000.000 5% 7.288.793,10 https://www.fin
DIRECCION Calle 144 No. 12 - 78 Apartamento 2 440.000.000 5% 7.206.896,55 https://www.fin
AREA PRIVADA 60 0.000.000 5% 7.464.285,71 4 https://www.fin
No GARAJE 1 4 45.000.000 5% 7.503.623,19 9 Sle/apartamento-
No. DEPOSITO 1 5 545.000.000 5% 7.503.623,19 10 ble/apartamentd
ESTRATO 4 PROMEDIO 7.393.444
VETUSTEZ (ANOS) 3 V/m?2 7.393.444
ESTUDIO DE MERCADO VENTA APARTAMENTO PH SIN CERTIFICADO EDGE
AREA VR M* INTEGRAL
. AREA VALOR FUENTE Y/O SOBRE AREA
DIRECCION Y TIPO [ No. Piso [ 200 FRI'?AlzLB. No.GJ | No.DP | VALOROFERTA [ % DEPURACION| VALORDEPURADO| 0 O TELEFONG FECHA PRIVADA GON GJ.| OBSERVACIONES
oP
https://www.fincarai
z.com.co/inmueble
1 C':F";j;xj':g 5 87,00 73,00 1 1 $  470.250.000,00 5% $  446.737.500,00 $0 /apartamento-en- 28-ene-24 $6.119.692
venta/cedritos/bogo
ta/7512740
https://w w w fincaraiz.
com.co/inmueble/apart
2 Cra. 13 #142-60 8 87,00 79,00 1 1 $  570.000.000,00 5% $  541.500.000,00 $0 a 28-ene-24 $ 6.854.430
apartamento .
venta/cedritos/bogotal/
7776484
https://w w w fincaraiz.
X com.cofinmueble/apart
3 Cra. 13 #142-68 6 71,00 63,00 1 1 $  400.000.000,00 5% $  380.000.000,00 $0 amento-en- 28-ene-24 $6.031.746
apartamento .
venta/cedritos/bogota/
5742605
https //w w w fincaraiz.
X com.co/inmueble/apart
a Cra. 13 7#142-68 a 71,00 63,00 1 1 $  435.000.000,00 5% $  413.250.000,00 $0 to-en- 28-ene-24 $6.559.524
apartamento
narvaez/bogota/77098
59
https //w w w fincaraiz.
X com.co/inmueble/apart
5 Cra. 13 7#142-68 5 68,00 60,00 1 1 $  440.000.000,00 5% $  418.000.000,00 $0 amento-en- 28-ene-24 $ 6.966.667
apartamento
venta/cedritos/bogota/
https //w w w fincaraiz.
g com.co/inmueble/apart
6 Cra. 13 #140-2 a 59,00 51,00 1 1 s 360.000,00 5% $  335.000.000,00 $0 a -en- 28-ene-24 $ 6.568.627
apartamento
venta/cedritos/bogota/
7818994
https //w w w fincaraiz.
~ com.co/inmueble/apart
7 | Cra.12# 14411 3 66,00 60,00 1 1 $  460.000.000,00 5% $  437.000.000,00 $0 a -en- 28-ene-24 $7.283.333
Apartamento
venta/cedritos/bogota/
7731734
https //w w w fincaraiz.
Ol 145 #126 com.co/inmueble/apart
8 1 70,00 62,00 1 1 $  440.000.000,00 5% $  418.000.000,00 $0 a -en- 29-ene-24 $6.741.935
Apartamento
venta/cedritos/bogota/
7735346
https //w w w fincaraiz.
~ com.co/inmueble/apart
g | Cra-12#iadin 10 86,00 80,00 1 1 $  620.000.000,00 5% $  589.000.000,00 $0 a -en- 28-ene-24 $ 7.362.500
Apartamento
venta/cedritos/bogota/
10450064
https //w w w fincaraiz.
~ com.co/inmueble/apart
10| O jasi#isa- 02 5 80,00 72,00 1 1 $  508.000.000,00 5% $  482.600.000,00 $0 a -en- 29-ene-24 $6.702.778
Apartamento
venta/cedritos/bogota/
PROMEDIO CoAFE] L] 9,1%|El valor se incrementa este %
DESVIACION ESTANDAR $419.050
COEFICIENTE DE VARIACION 6,24%
Lin.SUP B A El valor se incrementa este %
Lim. INF $6.300.073 El valor se incrementa este %
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91

A(Coef asimetria)

-41,3%]|

MUNICIPIO Bogota FUENTE Y/O
o % DEPURACION | VALOR DEPURADO
SECTOR San Ignacio APTO VALOR PISO TELEFONO
CONJUNTO Cantabria 1 650.000.000 5% $ 617.500.000,00 13 https://www.fin
DIRECCION Dg. 46 #76-39 2 630.000.000 5% $ 598.500.000,00 11 https://www.fin
AREA PRIVADA 62 3 660.000.000 5% $  627.000.000,00 11 https://www.fin
o TTWWw-CT |
No GARAJE 1 4 650.000.000 5% S 617.500.000,00 13 p—
No. DEPOSITO 1 5 620.000.000 5% $  589.000.000,00 6 C4814112?src
ESTRATO 4 6 630.000.000 5% $  598.500.000,00 8 6-M47929997s
VETUSTEZ (ANOS) 2 PROMEDIO 608.000.000
V/m? 9.806.452
ESTUDIO DE MERCADO VENTA APARTAMENTO PH SIN CERTIFICADO EDGE
AREA VR M? INTEGRAL
" AREA o VALOR SOBRE AREA
DIRECCIONY TIPO | No. Piso [ o0 PRI';IIZLB. No.GJ | No.DP | VALOROFERTA | % DEPURACION| VALORDEPURADO| . oP0 FUENTE Y/O TELEFONO FECHA PRIVADA CON GJ.| OBSERVACIONES
DP
https://www.fincaraiz.co
m.co/inmueble/apartame
1 Orzpzzr:iii;so 6 97,00 86,00 1 1 $  670.000.000,00 5% $  636.500.000,00 $0 nto-en- 30-ene-24 $7.401.163
venta/modelia/bogota/807
3330
https://www.fincaraiz.co
- m.co/inmueble/apartame
o | Ora B2#25G-60 2 95,00 84,00| 1 1 $  660.000.000,00 5% $  627.000.000,00 $0 preotnmuebleaparane 30-ene-24 $7.464.286
apartamento nto-en-venta/santa-
cecilia/bogota/7621029
https://www.fincaraiz.co
3 | Ora B2#25G-60 8 95,00 84,00| 1 1 $  650.000.000,00 5% $ 617.500.000,00 $0 m.cofinmueble/apartame 30-ene-24 $7.351.190
apartamento nto-en-venta/santa-
cecilia/bogota/7621029
https://iw w w fincaraiz.com.co
Cra. 13 #142-60 N finmueble/apartamento-en-
4 apartamento 15 87,00 79.00| 1 1 $  687.300.000,00 5% $ 652.935.000,00 $0 ventainormandialbogota/7918 30-ene-24 $ 8.265.000
https://iw w w fincaraiz.com.co
Cl. 25B #70B 50 N /inmueble/apartamento-en-
5 apartamento 12 80,00 7200| 1 1 $  680.000.000,00 5% $  646.000.000,00 $0 Ventalfontibon/bogota/8 10757 31-ene-24 $8.972.222
7
https://iw w w fincaraiz.com.co
6 | O lswia268 14 70,00 6200 1 1 $  575.000.000,00 5% $  546.250.000,00 $0 finmustole/apartamento-en- 31-ene-24 $8.810.484
apartamento venta/ciudad-
salitre/bogota/ 10098347
Cra. 13 #142-68 https://iw w w fincaraiz.com.co
7 artamonto 8 95,00 87,00 1 1 $  815.000.000,00 5% $  774.250.000,00 $0 /inmueble/apartamento-en- 31-ene-24 $8.899.425
" venta/salitre/bogota/5867179
Cra. 13 #1402 https:/iw w w fincaraiz.com.co
8 artamento 10 111,00 10100 1 1 $  882.500.000,00 5% $  838.375.000,00 $0 /inmueble/apartamento-en- 31-ene-24 $8.300.743
P venta/salitre/bogota/5867191
https://www.fincaraiz.co
m.co/inmueble/apartame
9 Cra 74# 25G 69 9 94,00 8500| 1 1 $  740.000.000,00 5% $  703.000.000,00 $0 preofinmusbleiaparane 31-ene-24 $ 8.270.588
Apartamento t -venta/santa-
cecilia/bogota/7894055
https://www.metrocuadra
do.com/inmueble/venta-
10 o;fp::faizigg 6 94,00 86,00 1 1 $  770.000.000,00 5% $  731.500.000,00 $0 apartamento-bogota-san- 31-ene-24 $8.505.814
ignacio-3-habitaciones-2-
banos-2-
PROMEDIO e 16,1%|El valor se incrementa este %
DESVIACION ESTANDAR $693.870|
COEFICIENTE DE VARIACION 8,44%)
Lim.sup $8.917.961 [ 9,1%| El valor se incrementa este %
LIM. INF SR i 23,2%|El valor se incrementa este %
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DATOS DEL INMUEBLE ESTUDIADO CERTIFICADO EDGE
MUNICIPIO Bogota o FUENTE Y/O
SECTOR Marcella lll APTO VALOR % DEPURACION | VALOR DEPURADO PISO TELEFONO
CONJUNTO Boreal - " 1 505.000.000 0% $ 8.145.161,29 10 https://www.fin
DIRECCION Av Americas con Av 68 =1 - 2 640.000.000 0% $ 8.205.128,21 1 https://www.fin
AREA PRIVADA 60 3 545.000.000 0% $ 8.014.705,88 11 https://www.fin
No GARAJE 1 : 4 545.000.000 0% S 8.014.70588 8 D= TP .CT
No. DEPOSITO 1 , 5 550.000.000 0% $ 8.088.235,29 15 ble/apartamentd
ESTRATO 4 6 545.000.000 0% $ 8.014.705,88 8 rilo.com.co/pro
VETUSTEZ (ANOS) 1 PROMEDIO 8.080.440
V/m? 8.080.440
UDIO DE MERCADO VENTA APARTAMENTO PH SIN CERTIFICADO EDGE
AREA VR M? INTEGRAL
" AREA VALOR FUENTE Y/O SOBRE AREA
DIRECCION Y TIPO | No. Piso | o5 PRI:‘IIZLB. No.GJ | No.DP | VALOROFERTA | % DEPURACION| VALOR DEPURADO GARAJE TELEFONO FECHA PRIVADA CON GJ.| OBSERVACIONES
DP

https://www.f]
1 Ak 68 #5-17 9 72,00 64,00 1 1 $  418.000.000,00 5% $ 397.100.000,00 $0 Izzi?r‘:u(;z:; 1-feb-24 $ 6.204.688
Apartamento g g 3 . .

[apartament
o-en-venta/la
https://www.f]
Ak 68 #5-17 incaraiz.com
2 Apartamento 6 78,00 70,00 1 1 $  480.000.000,00 5% $  456.000.000,00 $0 .co/inmueble 1-feb-24 $ 6.514.286

/apartament

o-en-venta/la h

TS 77w ww T

ncaraiz.com.co

Ak 68 #5-17

3 8 78,00 70,00 1 1 $  460.000.000,00 5% $  460.000.000,00 $0 /inmueble/apart
Apartamento amento-en-

venta/americas:

1-feb-24 $ 6.571.429

£ nantay)

fftps Twww 1

ncaraiz.com.co

Ak -17 i

4 68 #5 17 63,00 57,00 1 1 $  395.000.000,00 5% $  375.250.000,00 $0 /inmueble/apart
Apartamento amento-en-

venta/hipotech

2-feb-24 $ 6.583.333

https: r\‘& ww T

ncaraiz.com.co

Ak 68 #1-63 i

5 14 76,00 68,00 1 1 $  430.000.000,00 5% $  408.500.000,00 $0 /inmueble/apart
Apartamento amento-en-

venta/galan/bo

2-feb-24 $ 6.007.353

1926
Ww Kil
ncaraiz.com.co
Ak 68 #5-17 i
6 6 85,00 7900| 1 1 $  560.000.000,00 5% $  532.000.000,00 $0 /inmueble/apart

Apartamento amento-en-
ventalla-
W haoaat

BSW W e
encuadras.com|
AK 68 #5 - 75 i
7 19 67,00 60,00 1 1 $  430.000.000,00 5% $  408.500.000,00 $0 /inmueble/apart
Apartamento amento-en-
venta-en-
rerseliaa
https://www_f]
Ak 68 #5-17 incaraiz.com
8 Apartamento 1 76,00 6800| 1 1 $  460.000.000,00 5% $  437.000.000,00 $0 .colinmueble|  4-feb-24 $6.426.471
/apartament
o-en-venta/la:

2-feb-24 $ 6.734.177

2-feb-24 $ 6.808.333

PROMEDIO $6.489.086) 19,7%El valor se incrementa este %
DESVIACION ESTANDAR $286.134]
COEFICIENTE DE VARIACION 4,41%

Lim.SuP $6.775.219) L 16,2%| El valor se incrementa este %

LIM. INF $6.202.952 i 23,2%|El valor se incrementa este %

| A (Coefasimetria) —75,8%]
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DATOS DEL INMUEBLE ESTUDIADO CERTIFICADO EDGE
MUNICIPIO Bogota § o FUENTE Y/O
% DEPURACION | VALOR DEPURADO
SECTOR Alcazares APTO VALOR PISO TELEFONO
CONJUNTO 72HUB 1 730.000.000 5% $  693.500.000,00 10 https://www.fin
DIRECCION Cra2671B - 30 2 680.000.000 5% $  646.000.000,00 11 https://www.fin
AREA PRIVADA 70 3 710.000.000 5% $ 674.500.000,00 10 https://www.fin
No GARAJE 1
No. DEPOSITO 1 PROMEDIO 671.333.333
ESTRATO 4 V/m? 9.590.476
VETUSTEZ (ANOS) 4
ESTUDIO DE MERCADO VENTA APARTAMENTO PH SIN CERTIFICADO EDGE
AREA VR M? INTEGRAL
. AREA o - VALOR FUENTE Y/O SOBRE AREA
DIRECCIONY TIPO | No.Piso | oo PRI;IIIZLB. No.GJ | No.DP | VALOROFERTA | % DEPURACION| VALORDEPURADO| - o\ TELEFONO FECHA PRIVADA CON GJ.| OBSERVACIONES
DP
https://www.f]
Cl. 72, Barrios incaraiz.com
1 Unidos, 5 85,00 75,00 1 1 $  599.000.000,00 5% $  569.050.000,00 $0 .col/inmueble 2-feb-24 $7.587.333
apartamento /agaﬂament
o-en-
https://www.f]
incaraiz.com
2 Tvésjzaﬁ;;7 15 98,00 90,00 1 1 $  730.000.000,00 5% $  693.500.000,00 $0 .co/inmueble 2-feb-24 $ 7.705.556
[apartament
o-en-
Rttps /W w w11
ncaraiz.com.co
3| G 72A#0E3 92,00 82,00| 1 1 |'$ 560.000.000,00 5% $ 532.000.000,00 $0 inmueble/apart| , er, 24 $ 6.487.805
apartamento amento-en-
venta/los-
rosales/hoaatal
https://www.f]
Cra. 13 #142-68 Incaraiz.com
4 :")a namem-o 69,00 62,00 1 1 $  428.888.888,00 5% $  407.444.443,60 $0 .co/inmueble 5-feb-24 $ 6.571.685
[apartament
o-en-
PROMEDIO $7.088.095 @ 26,1%|El valor se incrementa este %
DESVIACION ESTANDAR $647.437,
COEFICIENTE DE VARIACION 9,13%|
Lim.sup $7.735.532 1] 19,3%| El valor se incrementa este %
LIM. INF $6.440.657 1] 32,8%|El valor se incrementa este %

I A (Coefasimetria) 1,4%
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DATOS DEL INMUEBLE ESTUDIADO CERTIFICADO EDGE
MUNICIPIO Bogota o . FUENTE Y/O
- % DEPURACION | VALOR DEPURADO
SECTOR Bella Suiza APTO VALOR : PISO TELEFONO
CONJUNTO Orbba 130 1 830.000.000 5% S 788.500.000,00 11 https://www.fin
DIRECCION Cra. 7b Bis #130-24 2 830.000.000 5% $  788.500.000,00 12 https://www.fin
AREA PRIVADA 85 3 830.000.000 5% $  788.500.000,00 12 https://www.fin
No GARAJE 2 4 830.000.000 5% $  788.500.000,00 10 TIPS TTRV.
No. DEPOSITO 1 PROMEDIO 788.500.000
ESTRATO 5 V/im? 9.276.471
VETUSTEZ (ANOS) 3
O PH SIN CERTIFICAI
AREA VR M? INTEGRAL
DIRECCION Y TIPO | No. Piso | AREA PRIV M2| PRIV LB. | No.GJ | No.DP | VALOROFERTA | % DEPURACION| vALORDEPURADO|  YALOR | pyentEviO TELEFONO FECHA SOBREAREA | oo cvaciones
M2 GARAJE PRIVADA CON GJ-
oP
https://www.fincaraiz.c
1 Cl. 128 #7-28 9 67,00 59,00 2 1 $  473.000.000,00 5% $  449.350.000,00 $0 omcolnmuebletsparla) 0 oy $7.616.102
apartamento mento-en-venta/bella-
suiza/bogota/8005311
https://w w w .fincaraiz.com
2| G 129#732 8 83,00 8300| 1 1 |'$  680.000.000,00 5% $  646.000.000,00 s0 cofinmueblelapartamento- |, oy, 54 $7.783.133
apartamento en-venta/bosque-
medina/bogota/10497180
hitps://w ww fincaraiz.com
3| G 1ETAS 9 87,00 77,00 1 1 |$ 61000000000 5% $  579.500.000,00 $0 cofinmueblefapartamento- |, oy, 5y $7.525.974
apartamento en-venta/bella-
suizalbogota/7077284
https://w ww .fincaraiz.com
4| G128ETAS 7 68,00 68,00 1 1 |'$ 500.000.000,00 5% $  475.000.000,00 $0 cofinmeble/apartamento- 4-feb-24 $6.985.294
apartamento en-venta/bella-
suiza/bogota/7104878
https://w w w .fincaraiz.com
5 | O 127D-7C18 10 93,00 8400 1 1 $  650.000.000,00 5% $  617.500.000,00 $0 cofinmueble/apartamento- 4-feb-24 $7.351.190
apartamento en-venta/bella-
suiza/bogota/8118521
https://w w w .fincaraiz.com
6 4 89,00 7900 1 1 |'$  650.000.000,00 5% $  617.500.000,00 s0 cofinmueblefapartamento- | ¢ oy, 4 $7.816.456
apartamento en-venta/bella-
suiza/bogota/10422960
https://www.fincaraiz.c
om.co/inmueble/aparta
7 apartamonto 6 12800 121,00| 1 1 $  960.000.000,00 5% $  912.000.000,00 $0 mento-en-venta/bella- 10-feb-24 $7.537.190
suiza/bogota/1042061
4
PROMEDIO $7.516.477) El valor se incrementa este %
DESVIACION ESTANDAR $283.141
COEFICIENTE DE VARIACION 3,77%
Lim.sup $7.799.618| o 15,9%| El valor se incrementa este %
LIM. INF $7.233.336| i 22,0%)|El valor se incrementa este %

A (Coefasimetria) -110,4%|
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DATOS DEL INMUEBLE ESTUDIADO CERTIFICADO EDGE

95

MUNICIPIO Bogota FUENTE Y/O
% DEPURACION | VALOR DEPURADO
SECTOR Prados de la sabana APTO VALOR PISO TELEFONO
CONJUNTO Baviera 1 440.000.000 5% $  418.000.000,00 4 https://www.fin
DIRECCION Cl. 170 #69-47 2 500.000.000 5% $  475.000.000,00 12 https://www.fin
AREA PRIVADA 65 3 460.000.000 5% $__437.000.000,00 6 https://www.fin
No GARAJE 1 4 500000000 5% $ 475.000.000,00 6 artamento-en-
No. DEPOSITO 1 5 470.000.000 5% $  446.500.000,00 6 m
ESTRATO 5 PROMEDIO 450.300.000
VETUSTEZ (ANOS) 2 V/m? 6.927.692
ESTUDIO DE MERCADO VEN APARTAMENTO PH SIN CERTIFICADO EDGE
AREA ARE VALOR V:z&'ﬁr"
DIRECCION Y TIPO | No. Piso | o550 FRI':,IIZLB. No.GJ | No.DP | VALOROFERTA | % DEPURACION| VALORDEPURADO| 10 0% FUENTE Y/O TELEFONO FECHA PRIVADA GON GJ.| OBSERVACIONES
DP
Cra 68 169A-72 https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/
1 ety 9 86,80 7918 1 1 $  500.000.000,00 5% $  475.000.000,00 $0 apartamento-en-venta/san-jose-de- 10-feb-24 $ 5.998.990
bavaria/bogota/10389557
Cra. 65 #160855 https://iw w w fincaraiz.com.cofinmueble/aparta
2 o artamento 2 78,00 7000 1 1 $  420.000.000,00 5% $  399.000.000,00 $0 mento-en-venta/portales-del- 10-feb-24 $ 5.700.000
P norte/bogota/10479075
Cra. 65 #169a-55 N https://iw w w fincaraiz.com.co/inmueble/aparta
3 partamento 6 92,00 87,00 1 1 $  559.000.000,00 5% $  531.050.000,00 $0 Tnento-enventafsan-ciprianofbogota/8121 230 10-feb-24 $6.104.023
ps: 2 . .coli
Cra. 62 #1653 69 https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/
4 apartamento 7 82,00 7400| 1 1 $  465.000.000,00 5% $  441.750.000,00 $0 apartamento-en- 10-feb-24 $ 5.969.595
venta/gilmar/bogota/7773281
CL. 170 #56-45 N https:/w ww fincaraiz.com.cofinmueble/aparta
5 apartamento 4 67,00 61,00 1 1 $  380.000.000,00 5% $  361.000.000,00 $0 ontoonventa/briaka/bogotalT 172147 11-feb-24 $5.918.033
Cl. 170 #56-45 N https://iw w w fincaraiz.com.cofinmueble/aparta
6 apartamento 5 73,00 66,00 1 1 $  415.000.000,00 5% $  394.250.000,00 $0 mento-en.venta/britalafbogota7772141 11-feb-24 $ 5.973.485
Cl. 170 #56-45 . https://iw w w fincaraiz.com.co/inmueble/aparta
7 apartamento 6 67,00 5800 1 1 $  355.000.000,00 5% $  337.250.000,00 $0 oo ey anta/or talio/bogota 10368658 11-feb-24 $ 5.814.655
Cl. 170 #56-45 N hitps://iw w w fincaraiz.com.cofinmueble/aparta
8 apartamento 20 90,00 81,00 1 1 $  520.000.000,00 5% $  494.000.000,00 $0 mnto-on-venta/br iaka/bogota/B024 373 11-feb-24 $ 6.098.765
p: . . i
Cra. 55 #160-63 https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/
9 partamento 7 74,00 64,00 1 1 $  405.000.000,00 5% $  384.750.000,00 $0 apartamento-en- 11-feb-24 $6.011.719
venta/cantalejo/bogota/10470169
160 72-51 https:/iw w w fincaraiz.com.cofinmueble/aparta
10 Apartamonto 2 80,00 7400| 1 1 $  475.000.000,00 5% $  451.250.000,00 $0 t parq 11-feb-24 $6.097.973
P colina/bogota/7796384
PROMEDIO $5.968.724| L 13,8%|El valor se incrementa este %
DESVIACION ESTANDAR $130.482
COEFICIENTE DE VARIACION 2,19%)
Lin.sUP SR 12,0%|El valor se incrementa este %
LIM. INF SHEERaE] Ll 15,7%|E! valor se incrementa este %
A(Coefasimetria) -101,6%.
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DATOS DEL INMUEBLE ESTUDIADO CERTIFICADO EDGE
MUNICIPI Bogota FUENTE Y/O
SUEC$OR0 AntiguogCountry APTO VALOR % DEPURACION | VALOR DEPURADO PISO TELEFONO
CONJUNTO D.C. 1 680.000.000 5% $  10.253.968,25 8 https://www.fin
DIRECCION Carrera 19b # 85-63 2 1.250.000.000 5% $  11.642.156,86 2 https://www.fin
AREA PRIVADA 63 3 1.400.000.000 5% $ 13.039.215,69 https://www.fin
No GARAJE 1 PROMEDIO 11.645.114
No. DEPOSITO 1 V/m? 11.645.114
ESTRATO 5
VETUSTEZ (ANOS) 2

ESTUDIO DE MERCADO VENTA APARTAMENTO PH SIN CERTIFIC EDGE

AREA VRM? INTEGRAL
DIRECCION Y TIPO | No. Piso A PRIV LB. | No.GJ | No.DP VALOR OFERTA | % DEPURACION| VALOR DEPURADO VALOR FUENTE Y/O TELEFONO FECHA SO A OBSERVACIONES

PRIV M2 M2 GARAJE PRIVADA CON GJ-

DP

https://www.fincaraiz.com.
- i Q -

1 Cra 19A 84-29 4 90,00 80,00 1 1 $  680.000.000,00 5% $  646.000.000,00 $0 szl ar.‘tamemo
apartamento en-venta/antiguo-

country/bogota/10398533

12-feb-24 $ 8.075.000

https://w w w fincaraiz.com.cofi

Cra. 19b #85-45 ble/apart: ito-en-

2 2 4 5200 4700 1 1 |'$ 476.000.000,00 5% $  452.200.000,00 $0 nmueblefapartamento-em
apartamento venta/polo-

club/bogota/8310907

12-feb-24 $9.621.277

https://w w w .fincaraiz.com.cofi
Cra. 19b #85-45 ble/apartamento-en-
3 2 6 68,00 64,00 1 1 |'s 670.000.000,00 5% $  636.500.000,00 $0 nmae ?/::;/poT:n o-em

12-feb-24 $9.945.313
apartamento
club/bogota/10314188

https://ww w .fincaraiz.com.co/i

Cl. 86 #19a-41 ble/apart to-en-

4 @ 4 9000| 80,00| 1 1 |'$ 780.000.000,00 5% $  741.000.000,00 $0 nrueblefapartamento-en
apartamento venta/antiguo-

country/bogota/10284809

12-feb-24 $9.262.500

https://w w w .fincaraiz.com.cofi
5 | Cra 19a#85-69 2 12400 12000] 1 1| '$ 1.250.000.000,00 5% $ 1.187.500.000,00 $0 nmueble/apartamento-en-
venta/antiguo-

12-feb-24 $9.895.833
apartamento
country/bogota/10139348

Cra. 19a #86a45 https://w w w fincaraiz.com.cofi
6 a‘ artamento 6 60,00 55,00 1 1 $  550.000.000,00 5% $ 522.500.000,00 $0 nmueble/apartamento-en- 12-feb-24 $9.500.000
P venta/el-virrey/bogota/7725187

PROMEDIO $9.383.320 EI valor se incrementa este %

DESVIACION ESTANDAR $689.208|

COEFICIENTE DE VARIACION 7,35%)

Lim.sup $10.072.529 0 13,5%|El valor se incrementa este %

LIM. INF $8.694.112) 1] 25,3%|E| valor se incrementa este %

A (Coefasimetria) -175,4%
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DATOS DEL INMUEBLE ESTUDIADO CERTIFICADO EDGE
MUNICIPIO Bogota FUENTE Y/O
- % DEPURACION | VALOR DEPURADO
SECTOR Antiguo Country APTO VALOR PISO TELEFONO
CONJUNTO Virrey Cuatro 1 998.000.000 5% 9.676.041,67 3 https://www.fin
DIRECCION Carrera 19a #86a-16 2 1.160.000.000 5% 10.110.091,74 4 https://www.fin
AREA PRIVADA 96 3 450.000.000 5% .293.478,26 7 https://www.fin
No GARAJE 2 PROMEDIO 9.759.871
No. DEPOSITO 1 V/im? 9.759.871
ESTRATO 5
VETUSTEZ (ANOS) 2
ESTUDIO DE MERCADO VENTA APARTAMENTO PH SIN CERTIFICADO EDG
A VRM? INTEGRAL
AREA EA VALOR SOBRE AREA
: o
DIRECCION Y TIPO | No. Piso PRIV M2 PRl’\IIIZLB. No.GJ No. DP VALOR OFERTA % DEPURACION| VALOR DEPURADO GARAJE FUENTE Y/O TELEFONO FECHA PRIVADA CON GJ- OBSERVACIONES
DP
https://www.fincaraiz.co
- m.co/inmueble/apartame
q | Cra-19a#8a-19 4 85,00 80,00 1 1 $  800.000.000,00 5% $  760.000.000,00 $0 —_— 13-feb-24 $9.500.000
apartamento nto-en-venta/antiguo-
country/bogota/10289106
https://www.fincaraiz.co
2 Cra 19A 84-29 4 90,00 80,00 1 1 $  680.000.000,00 5% $  646.000.000,00 $0 presinn st el e 13-feb-24 $ 8.075.000
apartamento nto-en-venta/antiguo-
country/bogota/10398533
https://w w w fincaraiz.com.co
3 | Cra 19a#86ads 3 134,00 116,00 | 1 1 $ 1.100.000.000,00 5% $ 1.045.000.000,00 $0 /inmueble/apartamento-en- 14-feb-24 $9.008.621
apartamento venta/antiguo-
country/bogota/7545854
https://w ww fincaraiz.com.co
4 Cl. 86 #19a-41 4 90,00 80,00 1 1 $  780.000.000,00 5% $  741.000.000,00 $0 finmueble/apartamento-en- 14-feb-24 $9.262.500
apartamento venta/antiguo-
country/bogota/ 10284809
htps://w w w fincaraiz.com.co
5 | ©ra 19a#86ads 3 134,00 116,00 1 1 $ 1.100.000.000,00 5% $ 1.045.000.000,00 $0 /inmueble/apartamento-en- 14-feb-24 $9.008.621
apartamento venta/antiguo-
country/bogota/10308664
htps://w w w fincaraiz.com.co
g | Cra- 19a#stads 6 60,00 5500| 1 1 $  550.000.000,00 5% $  522.500.000,00 $0 /inmueble/apartamento-en- 14-feb-24 $ 9.500.000
apartamento venta/el-
virrey/bogota/7725187
https://w w w fincaraiz.com.co
7 | Cra-18#86A-36 1 90,00 8200| 1 1 $  800.000.000,00 5% $  760.000.000,00 $0 finmueble/apartamento-en- 14-feb-24 $9.268.203
apartamento venta/antiguo-
country/bogota/ 10242008
https://w w w fincaraiz.com.co
g | Carrera18#86-19 8 127,00 117,00 1 1 $ 1.100.000.000,00 5% $ 1.045.000.000,00 $0 /inmueble/apartamento-en- 14-feb-24 $8.931.624
apartamento venta/antiguo-
country/bogota/7793361
https://w w w fincaraiz.com.co
g | Ca8#5-T1 5 115,00 107,00 1 1 $ 1.050.000.000,00 5% $  997.500.000,00 $0 /inmueble/apartamento-en- 14-feb-24 $9.322.430
apartamento venta/el-
virrey/bogota/6374494
PROMEDIO $9.097.454 %| El valor se incrementa este %
DESVIACION ESTANDAR $435.864]
COEFICIENTE DE VARIACION 4,79%)
Lim.sup $9.533.318 a 2,3%|El valor se incrementa este %
LIM. INF $8.661.590 i 11,3%|E| valor se incrementa este %

[ "A(Coef asimetria) -179,2%)|
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DATOS DEL INMUEBLE ESTUDIADO CERTIFICADO EDGE
MUNICIPIO Bogota
SECTOR Chicé
CONJUNTO Magnolio
DIRECCION Calle 97 #11A-52
AREA PRIVADA 61
No GARAJE 2
No. DEPOSITO 1
ESTRATO 6
VETUSTEZ (ANOS) 3

98

ESTUDIO DE MERCADO VENTA APARTAMENTO PH SIN CERTIFICADO EDGE

A (Coefasimetria)

-135,2%)

FUENTE Y/O
% DEPURACION | VALOR DEPURADO
APTO VALOR PISO TELEFONO
1 889.000.000 5% $ _ 13.845.081,97 1 https://www.fin
2 850.000.000 5% $ 13.237.704,92 5 https://www.fin
3 910.915.000 5% $__ 12.362.417.86 4 https://www.fin
4 850.000.000 5% $  13.237.704,92 5 A
5 885.000.000 5% $  13.782.786,89 5 TIPS 7TV
PROMEDIO 13.293.139
V/m? 13.293.139

El valor se incrementa este %

AREA VR M? INTEGRAL
DIRECCION Y TIPO | No. Piso | _ARFA | priv L. | No.GJ | No.DP | VALOROFERTA | % DEPURACION| VALOR DEPURADO VALOR FUENTE Y/O TELEFONO FECHA SOBREAREA | 0o cyaciones
. PRIV M2 M2 - . ° GARAJE PRIVADA CON GJ-
DP
https://www.fincaraiz.com.co/in
11B - m le/apartamento-en-
1 Cra #98-36 6 56,00 50,00 1 1 $  543.143.000,00 5% $ 515.985.850,00 $0 ueble/apa amento-e 15-feb-24 $10.319.717
apartamento venta/chico-
norte/bogota/7969188
Cra. 118 #08-36 https://w w w fincaraiz.com.co/inmueb
2 apartamento 5 56,00 50,00 1 1 $  545.000.000,00 5% $  517.750.000,00 $0 le/apartamento-en- 15-feb-24 $ 10.355.000
P venta/chico/bogota/8026060
Cra. 118 #98-36 https://w w w fincaraiz.com.co/inmueb
3 partamento 10 60,00 52,00 1 1 $  580.000.000,00 5% $  551.000.000,00 $0 le/apartamento-en- 15-feb-24 $10.596.154
P venta/chico/bogota/8183063
Cra. 1B #08-36 https://w w w fincaraiz.com.cofinmueb
4 8 60,00 52,00 1 1 $  568.300.000,00 5% $  539.885.000,00 $0 le/apartamento-en-venta/chico- 15-feb-24 $10.382.404
apartamento
reservado/bogota/7393201
Cra. 118 #08-36 https://w w w fincaraiz.com.co/inmueb
5 apartamento 10 60,00 52,00 1 1 $  580.000.000,00 5% $  551.000.000,00 $0 le/apartamento-en- 15-feb-24 $10.596.154
P venta/chico/bogota/8 183063
Cra. 118 #096.54 https://w w w fincaraiz.com.co/inmueb
6 apartamento 9 59,00 54,00 1 1 $  520.000.000,00 5% $  494.000.000,00 $0 le/apartamento-en-venta/chico- 15-feb-24 $9.148.148
P norte/bogota/7903856
Cra. 1B #96-54 https://w w w fincaraiz.com.co/inmueb
7 5 83,00 78,00 1 1 $  850.000.000,00 5% $  807.500.000,00 $0 le/apartamento-en-venta/chico- 15-feb-24 $10.352.564
apartamento
norte/bogota/8061109
Cra. 118 #96.54 https://w w w fincaraiz.com.co/inmueb
8 apartamento 8 79,00 74,00 1 1 $  790.000.000,00 5% $  750.500.000,00 $0 le/apartamento-en- 15-feb-24 $10.141.892
P venta/chico/bogota/8232594
Cra. 13 #96-82 https://w w w fincaraiz.com.co/inmueb
9 apartamento 6 48,00 45,00 1 1 $  440.000.000,00 5% $  418.000.000,00 $0 le/apartamento-en-venta/chico- 15-feb-24 $9.288.889
P norte/bogota/8099900
PROMEDIO $10.131.214]
DESVIACION ESTANDAR $536.899
COEFICIENTE DE VARIACION 5,30%)
LIM.SUP $10.668.113 i 19,7%)|
LIM. INF $9.594.314]

Ll 27,8%)

El valor se incrementa este %

El valor se incrementa este %
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DATOS DEL INMUEBLE ESTUDIADO CERTIFICADO EDGE
MUNICIPIO Bogota . FUENTE Y/O
% DEP! ION | VALOR DEP
SECTOR San Martin APTO VALOR | 7*PFPURACE OR D URARO ™ Piso TELEFONO
CONJUNTO Tekto Museo 1 275.000.000 5% $ 967592593 8 https://www.fin
DIRECCION Cra 5 # 33, esquina 2 513.000.000 5% $ 9.372.115,38 10 https://www.fin
AREA PRIVADA 52 3 330.000.000 5% $ 8.957.142,86 10 https://www.fin
No GARAJE 2 4 280.000.000 5% $  9.851.851.85 6 SR
No. DEPOSITO 1 5 500.000.000 5% $ 913461538 10 ST
ESTRATO 4 6 355.000.000 5% $ 9.635.714,29 5 ppartamento-en
VETUSTEZ (ANOS) 2 PROMEDIO 9.437.894
V/m? 9.437.894
ESTUDIO DE MER AMENTO PH SIN CERTIFICAI
AREA VRM? INTEGRAL
" AREA o VALOR SOBRE AREA
DIRECCION Y TIPO [ No. Piso [ o o5 PRI':’IIZLB No.GJ | No.DP | VALOROFERTA | %DEPURACION| VALORDEPURADO| o n FUENTE Y/O TELEFONO FECHA PRIVADA CON Gy.| OBSERVACIONES
DP

https://www.fincaraiz.com.co/inmu
Calle 32 # 6A -15 12 34,00 32,00 1 1 $  315.000.000,00 5% $  299.250.000,00 $0 eble/apartamento-en-venta/san- 16-feb-24 $9.351.563 /4

martin/bogota/8244059

N

https://www.fincaraiz.com.co/inmu
2 carrera 5 - 32 5 43,00 40,00 1 1 $  355.000.000,00 5% $  337.250.000,00 $0 eble/apartamento-en-venta/la- 16-feb-24 $ 8.431.250

perseverancia/bogota/10669223

https://www.fincaraiz.com.co/inmu
3 Calle 32 # 6A -1 7 75,00 72,00 1 1 $  720.000.000,00 5% $  684.000.000,00 $0 eble/apartamento-en-venta/san- 16-feb-24 $9.500.000

martin/bogota/5352866

https://www.fincaraiz.com.co/inmu
4 Calle 32 #5-81 9 64,00 56,00 1 1 $ 560.000.000,00 5% $ 532.000.000,00 $0 eble/apartamento-en-venta/san- 16-feb-24 $9.500.000

martin/bogota/10060841

https://www.fincaraiz.com.co/inmu
5 calle 33 # 6-37 4 50,00 42,00 1 1 $  400.000.000,00 5% $ 380.000.000,00 $0 eble/apartamento-en-venta/san- 16-feb-24 $9.047.619

martin/bogota/10691486

https://www.fincaraiz.com.co/inmu
6 | cale33# 6-37 13 46,00 43,00 1 1 $  420.000.000,00 5% $  399.000.000,00 $0 eble/apartamento-en-venta/san- 16-feb-24 $9.279.070

martin/bogota/7987408

PROMEDIO SoulegaNy EI valor se incrementa este %

DESVIACION ESTANDAR $405.476
COEFICIENTE DE VARIACION 4,41%
Lim.suP $9.590.393 P 1,6%
LIM. INF $8.779.441 Lt 7,0%|E| valor se incrementa este %

A(Coefasimetria) -163,2%
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