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Resumen

Ese trabajo presenta el andlisis de las investigaciones realizadas en el posgrado de
Gestion Territorial y Avaluos de la Universidad Santo Tomas de Colombia sede Bogota, sobre
Desarrollo Urbano Proyectado desde el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de

Sora Boyaca (EOT), su uso en cuanto a vivienda urbana y equipamientos.

El Municipio de Sora cuenta con un proyecto de EOT, ejecutado en el afio 2006 y vigente
actualmente. Bajo este esquema y teniendo en cuenta que existen dentro del area urbana, areas
potenciales para edificar vivienda de uso Residencial y/o Uso Mixto (Residencial- comercial), se

basa este trabajo.

El Municipio de Sora, se encuentra ubicado dentro del corredor Turistico Tunja, Cucaita,
Sora, Villa de Leyva, Séachica, Raquira; en los ultimos afios se ha desarrollado la Ruta de
Motocross en este corredor Turistico. Pero una de las deficiencias del Municipio, es que no
cuenta con sitios de Hospedaje temporales para el Turista; razén que nos lleva a proponer el

Proyecto de Construccion de Casa — Hotel.

El proyecto propuesto consiste, en plantear en uno de los predios privados potenciales a
ser edificable, un conjunto habitacional de vivienda llamada Casa — Hotel. Es una agrupacion
de viviendas desarrolladas en 2 niveles, para el cual su uso principal sera residencial por

habitantes del municipio y como Hotel por los turistas que visiten al Municipio

Paralelamente se plantea la necesidad de los Equipamientos, es decir pre- proyectar,
generar y establecer lugares para el desarrollo de diversos procesos sociales, economicos y

culturales como:
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Plaza de Mercado: es un equipamiento generador de seguridad, el cual brinda
oportunidades de valorizacion a las propiedades y genera equidad en el
desarrollo de las actividades comerciales a los habitantes de las areas rurales
productores agricolas. El area para su ubicacion seria en la parte alta del area
urbana, muy cerca acerca de la Capilla santa Barbara, el sitio es el adecuado por
la confluencia de vias de las diferentes veredas, que producen y comercializan los
productos agricolas, con las vias principales del area urbana del Municipio. Ver
esquema de ubicacién del proyecto completo.

Terminal de Transportes: generador del orden vial dentro y fuera del municipio,
fortalecera los accesos y salidas del mismo este, proyectando al crecimiento
municipal dando mejoramiento vial y de movilidad vehicular. Se plantea la
proyeccion del Terminal a la entrada del Municipio, en la confluencia de las vias
que llegan y salen hacia los municipios cercanos. Ver esquema de ubicacién del

proyecto completo.

Un avalto comercial de los predios a ser tenidos en cuenta en el proyecto, tendré que

realizarse, para saber el costo real de los terrenos, ya que estos son privados. Se ejecutaran

como minimo las siguientes actividades

Investigacion general del Municipio

Investigacion de la existencia de los servicios publicos domiciliarios, a la fecha.

Avalulo comercial de los terrenos propuestos en el proyecto

Esquema del proyecto arquitectonico de la Casa-Hotel
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e Disefio arquitectonico de una unidad residencial Casa-Hotel.
e Ubicacion posible de la Plaza de Mercado

e Ubicacion posible del Terminal de Transportes

Nombre del Proyecto

Desarrollo Urbano Proyectado desde el Esquema de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Sora Boyaca.

Linea Teméatica

Ordenamiento Territorial y Avaltos Comerciales de Predios para nuevos Equipamientos.

Linea de Investigacion

Habitat Popular y Desarrollo Urbano y Regional. Avalto comercial
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1 Municipio del Proyecto

1.1 Localizacion

lHustracion 1 Ubicacion Geografica Sora — Boyaca

Fuente: http://www.sora-boyaca.gov.co/index.shtml#7

Sora es un municipio colombiano, situado a 5733’40 de latitud norte y 040’00 del
meridiano de Bogota y 73 grados 25 minutos y 00 segundos de longitud al oeste de Grenwich.
Ubicado en la provincia del Centro del Departamento de Boyacd, a 159 kilometros de Bogota.
El territorio del municipio se halla sobre el altiplano Cundiboyacence y dista 19 km de Tunja, la

capital del departamento.

Sora limita hacia el norte con los municipios de Motavita, Chiquiza (San pedro de
Iguaque), al Sur con Cucaita y Samaca, al Oriente con Motavita y Tunja y al Occidente con

Séachica y Chiquiza (San Pedro de Iguaque)
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El Municipio de Sora tiene:

e Extension total: 42 km2
e Extension Area Urbana: 1.08 km2
e Extension Area Rural: 40.92 km2

e La cabecera Municipal esta situada a una Altitud: 2650 MSNM

e Temperatura media: 10 - 14°, (Alcaldia Sora - Boyac, s.f)

1.2 Analisis Urbano - Territorial

Poblacién

La poblacion del Municipio de Sora, segun el CENSO 2005 conciliada en junio 30 de

2005, es de 2976 habitantes. (DANE, s.f.)

El 49% de la poblacion son mujeres y el 51% son hombres.

El 84% de la poblacion vivia en el area rural y el 16% en el &rea urbana.

lHustracion 2 Poblacién por sexo
Fuente: DANE
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12% 10% 8% 6% 4% 2% 0% 2% 4% &% 8% 10% 12%

llustracion 3 Poblacion por sexo y grupos de edad
Fuente: DANE

Actualmente al afio 2016, se cuenta con una poblacion de 3219 habitantes, de los cuales
679 son urbanos y 2540 son rurales. Los porcentajes actuales son el 21,1% poblacion urbana 'y

el 78,9% poblacion rural. (DANE, s.f.)

1.3 Educacion
El Municipio de Sora cuenta en su area urbana con un Colegio, ubicado contiguo al
Palacio Municipal, un Colegio de Educacion Primaria y Secundaria. El nimero de estudiantes

del Colegio en el afio 2016 es de 671, repartidos 271 en primaria y 247 en Secundaria.

En las areas rurales existen 7 escuelas en las veredas, que albergan un total de 165

estudiantes. Ver cuadros de resumen, area rural, urbana y total del Municipio
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Sector Rural

No. Habitantes en edad escolar 7

% 6,42
Cupos disponibles por nivel

% 0.00
No. de alumnos matriculados en edad 15
escolar

% 10,64
AM/HEE* 21429

llustracién 4 Educacién Sector Rural
Fuente: Alcaldia de Sora — Boyaca

Area Urbana
No. Habitantes en edad escolar 50
% 745
Cupos disponibles por nivel
% 0.00
No. de alumnos matriculados en edad 43
escolar
% 6,58
AM/HEE* 86.00

lustracion 5 Educacion Area Urbana
Fuente: Alcaldia de Sora — Boyacéa

Total Municipio

No. Habitantes en edad escolar 57.00
% 7.3
Cupos disponibles por nivel 0,00
% 0,00
No. de alumnos matriculados en edad

escolar 58,00
% 730

lHustracion 6 Educacién Total del Municipio
Fuente: Alcaldia de Sora — Boyaca

Preescolar

Preescolar

Basica

primaria

39 40 23 109,00
3578 36.70 21.10

0.00
0.00 0.00 0.00
63 47 16 141,00
4468 3333 11,35
161,54 117,50 69,57

Basica

: % Total
primaria
271 247 103 671,00
40,39 36,81 15,35
0,00
0,00 0.00 0.00
310 206 94 653,00
47 47 3155 14,40
114,39 83,40 91.26
B:isica_ Total
primaria
310,00 287,00 126.00 780,00
39,74 36,79 16,15
0.00 0,00 0,00 0.00
0.00 0.00 0,00
373,00 253.00 110.00 794,00
4698 31,86 13.85
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1.4 Salud

Poblacion Afiliada a régimen Contributivo: 679 (atendidos por EPS)

Poblacion afiliada a régimen subsidiado: 2540 (Atendidos por ARS)

Cuenta con un Puesto de Salud nivel 3, con buena infraestructura fisica y personal

médico.

llustracion 7 E.S.E Santa Barbara de Sora
Fuente: El Autor

a) Personal Médico:
e 1 Medico de servicio Social (Medicina General)
e 1 Odontblogo General
e 1 Enfermera Jefe
e 2 Auxiliares de Enfermeria
b) Servicio de Consulta médica Y odontoldgica
c) Tipo de Pacientes: Medicina General

d) Medios Fisicos: Medicina General y Toma de Muestras de Laboratorio
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1.5 Servicios publicos

1.5.1 Acueducto

lustracién 8 Servicios Publicos de Sora
Fuente: El Autor

El servicio de acueducto actual se presta por medio del CONSORCIO
CORPOBOYACA. Existe una planta de tratamiento de agua potable, con una capacidad
nominal de 1,5 Lts/Seg. Se cuenta actualmente con 226 usuarios matriculados, de los cuales 35
pertenecen al sector rural y 191 al casco urbano; en el sector urbano el sistema de acueducto
tiene un 99% de cobertura; en el sector rural solo se cuenta con un 35% del total con la cobertura

de este importante servicio.

Al igual que en el casco urbano, en el sector rural el sistema de acueducto ofrece una
calidad de agua potable 6ptima para consumo humano, debido al funcionamiento de su planta de
tratamiento, en el sector rural el agua no cuenta con tratamiento adecuado. En cuanto a la
periodicidad del servicio, en el sector urbano el agua llega a las residencias 12 0 14 horas al dia 'y

en el sector rural, el agua llega 1 o 2 horas al dia cada 8 o 15 dias.
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]
:
:

Vrd Piedra Gorda-
Tunja

lustracién 9 Acueducto Urbano de Sora
Fuente Autor

1.5.2 Alcantarillado

e En el sector urbano este servicio es cubierto en un 100%. Se requiere construir la
planta de tratamiento de aguas residuales. (Alcaldia Sora - Boyacs, s.f)

e En sector rural no existen redes de alcantarillado, solo unos sistemas de pozo
séptico que no garantizan un buen funcionamiento lo que conlleva a focos de
contaminacion ambiental. (Alcaldia Sora - Boyacs, s.f)

e La cobertura urbana del servicio domiciliario de alcantarillado es 78% con redes
de alcantarillado, y el 17% restante cuenta con pozos sépticos; el alcantarillado
urbano se puede considerar en buen estado, aungue es muy importante proyectar y
construir la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales, para que no se siga
contaminando las dos quebrada que pasan lateralmente al lado y lado del area

urbana del municipio. (Alcaldia Sora - Boyacs, s.f)
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El Casco Urbano del Municipio de Sora cuenta con una red de Alcantarillado de

5.170,9 metros lineales sus redes son de 8” de diametro y el emisor final es de

12”. En la Red se encuentran 46 pozos de inspeccion y estan distribuidos en las

intersecciones viales del municipio. Se proporciona a 191 usuarios de los cuales

segun inventario de redes a nivel urbano hay 150 conectados y los restantes

cuentan con pozos sépticos. (Alcaldia Sora - Boyacs, s.f)

lguaque

ewill] ]

OlEr

Vrd Piedra Gorda-
Tunja

lustracién 10 Alcantarillado de Sora
Fuente: EI Autor

CONVENCIONES

UADRO DE AREAS

USUARIOS: 180 URBANOS
6 CON POZO SEPTICO
45 RURALES

PO20 DE INSPECCION. RADIO DE 1.20 MT
PROFUNDIDADE 120 Y 3MT

AINTERVENR
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1.5.3 Energia eléctrica
El Municipio cuenta con una cobertura en el sector urbano del 95,79% y del sector rural

de un 86,16 % de energia eléctrica.

1.5.4 Telefonia Fija

e Area urbana 36,84% area rural 2,44%

155 Aseo

La recoleccion del servicio de aseo, se lleva a cabo los dias lunes, el municipio utilizando
la volqueta del mismo, recoge las basuras casa a casa, y posteriormente las deposita en el relleno
sanitario de Pirgua existente en la ciudad de Tunja. La produccion semanal de basuras en suelo

urbano es de 1.0 a 1.5 toneladas.

2 Morfologia

2.1 Topografia
Mora al pie de los cerros Cuesta en Medio, el Gavilan, el Salitre, Pita y Chone, y Casa
Blanca que forman una especie de herradura hacia el sur donde se desprende un extenso valle

que limita con los de Samaca y Cucaita.

La parte centro y llano es plana, su tierra en gruesa y arcillosa, esto corresponde poco
menos a la mitad de las veredas, el resto se extiende falda arriba de la cordillera llegando a una

zona de paramos, su tierra es negra y suelta.
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WONGIPIG

lHustracion 11 Topografia Sora
Fuente: Googlemaps

2.2 Red Vial

2.2.1 Vias Principales — Accesos

Las figuras siguientes muestran las vias principales de acceso al municipio y a las
diferentes veredas. También se puede observar si corresponden al corredor vial Municipal,

Departamental o Nacional. Igualmente se diferencian en la clase de material de la rasante.



Desarrollo urbano proyectado desde el esquema de ordenamiento territorial del municipio de Sora Boyaca 20

"

* Vereda piedra

%'

lHustracion 12 Vias Principales y Accesos
Fuente: Googlemaps

CLASES DE VIAS

Via Nacional
Via Intermunicipal
Via de acceso Principal al Municipio
Via Interveredales secundaria
Camino de herradura

Via Urbana Pavimentada

Via Urbana en Recebo

Via Urbana Peatonal
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_— Division Predios
|:I VIA PAVIMENTADA

VIA ADOQUINADA

ViA EN RECEBO

lHustracion 13 Vias Principales y Acceso 2
Fuente: EI Autor

Vias Principal y trama urbana pavimentadas
Vias secundarias en recebo — destapadas
Sus principales vias de acceso son Tunja, Cucaita, Samaca y Villa de Leiva

En el afio 2001 se construye la via principal de acceso al municipio, desde la vereda

piedra gorda sobre la ruta 60.
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llustracion 14 Via de acceso Cucaita llustracién 15 Via de acceso Piedra Gorda
Fuente: Google Maps Fuente: Google Maps

llustracién 16 Via de acceso Samaca - Villa de Leyva
Fuente: Google Maps
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llustracién 17 Via Adoquinada
Fuente: Google Maps

llustracidn 18 Via Asfalto Centro de Municipio
Fuente: Google Maps

llustracion 19 Via Trama Urbana, Marco de la Plaza
Fuente: Google Maps
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llustracion 20 Via Trama Urbana Pavimentada
Fuente: Google Maps

llustracion 21Vias trama urbana en Recebo
Fuente: Google Maps
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2.2.2 Tejido Urbano

e Construccion antigua, cuyo material predominante en las paredes es el adobe y
tapia pisada.

e Techo en su mayoria en teja de barro.

e Predomina la vivienda campesina con ladrillo y teja de barro, los pisos son en
madera, otros en tierra, en tableta o cemento.

e Para la construccién de los techos predomina la madera explotada en la region,
guadua y teja de barro.

e Quedan pocas viviendas antiguas y solo 2 coloniales de dos pisos, una en el marco
de la plaza principal y otra en la vereda el llano del municipio, la mayoria de las
viviendas estan en decadencia y abandonadas especialmente en la parte rural del
municipio, por otra parte los habitantes no saben de su valor histérico y prefieren
derrumbar que restaurar.

e Las nuevas construcciones dependen de la estabilidad econdémica de las familias,

se observan en su mayoria viviendas de uno y dos pisos.
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Fuente Fotogréfica: Google Maps

vivienda Antigua

Altura: 2.50 mt a 3.00 mt
Puertas y ventanas en madera
Teja en barro

Mamposteria en Adobe

Vivienda Antigua de dos Plantas

Altura de 6.00 mt

Puertas y ventanas en Madera

Placa entre piso en madera, adobe y

tapia pisada. Cubierta en teja de barro.
Mamposteria y sistema estructural: Adobe y
tapia pisada (muros de carga).

Vivienda en Ladrillo una planta
Altura: 2.50 a 3.00 mt

Puertas y ventanas en madera
Cubierta en teja de barro
Mamposteria en ladrillo
Estructura en concreto
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Tabla 1 indice de Ocupacion de Vivienda

CANTIDAD TENDENCIA CARACTERISTICAS

20% 1 cuarto

652 Viviendas 50% son Propietarios
720 Hogares 30% Viven en arriendo 28% 2 cuartos
20% habitan en vivienda 27% 3 cuartos
familiar

15% 4 cuartos

10% 5 cuartos

Fuente: Alcaldia Sora

2.3 Interrelaciones

2.3.1 Econ6mico

Depende de la agricultura, su suelo se identifica en 3 Zonas:

Zona Baja: Tierra gruesa; se cultiva cebolla cabezona

Zona Media: Se cultiva remolacha, arveja, cebolla larga, frijol y cultivos de invernadero

como tomate y fresas.

Zona Alta: Tierra gruesa, se cultiva Papa.

2.3.2 Social

Se caracteriza por su alto nivel educativo.
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2.3.3 Cultura

e Templo
Templo doctrinero, construido en 1611 de estilo colonial. Cuenta con un solo cuerpo, su

torre tallada en piedra de la region, este conserva su arquitectura original.

Fuente: EI Autor — Alcaldia de Sora
e Antiguo Ferrocarril del Carare

Esta Via pasa por el municipio de Sora, rodeando su valle, en su recorrido se ven taneles,

alcantarillas, puentes y muros de contencion.

This is unregistared vefSion

lustracién 22 Ferrocarril del Carare
Fuente: Alcaldia de Sora
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e Museo

Ubicado en la esquina del marco superior del parque principal, de propiedad privada;
cuenta con una seccion de antropologia representada en entierros indigenas que constan de
huesos humanaos, piedras, huesos tallados y vasijas de barro, Parte Arqueoldgica, contiene
fosiles, amonitas, partes de un mastodonte encontrado en la vereda chicacaneca del municipio y

antiguedades de los habitantes de Sora.

i
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S e —

Fuente: El Autor
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3 Pregunta Problema

Una intervencion en el espacio urbano, el equipamiento de la plaza de mercado y el
terminal de transportes en el area urbana, ¢sirve como estrategia para el mejoramiento de la

calidad de vida urbana en el Municipio de Sora?

4 Antecedentes de la Problemética a Resolver

El municipio de Sora es un municipio que cuenta con una malla vial formada por una
reticula de 8 carreras y 4 calles en su casco urbano con su respectiva nomenclatura. Posee una
red vial primaria, la cual comunica directamente con la carretera central de occidente; en la
actualidad vive del agro y de la institucionalidad, cuenta con los servicios publicos domiciliarios
completos, acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica, gas domiciliario y telefonia fija. El
casco urbano, cuenta con una plaza principal, equipada con una cancha de micro futbol, un
Estrado con una zona dura para Actos Culturales y Recreativos, siendo éste el Gnico punto de
encuentro cultural para la poblacién. También cuenta con un sitio de Deporte y Recreacion,

ubicado a 3 cuadras del parque principal. Ver plano esquema.

Pero, el Municipio de Sora, no cuenta con una Plaza de Mercado para que los habitantes
rurales y urbanos comercialicen sus productos agricolas. Para que el habitante tenga a la mano
los productos de la canasta familiar, mas cerca de su domicilio. Los habitantes de Sora tienen
que salir con todos sus productos agricolas que se cosechan en la region, para ser
comercializados en las Plazas de Mercado de las ciudades mas cercanas, como Tunja, Villa de
Leyva y Samaca. No dejan los productos que el usuario de Sora requiere para su alimentacion,

por la falta del sitio de comercializacion.
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Otro atraso que tiene el Municipio de Sora, es que no cuenta con un Terminal de
Transportes, a donde llegue el ciudadano de Sora, el visitante ocasional y el Turista. La
construccion del terminal para Sora, le dara desarrollo econémico y aumento del Turista al

Municipio.

El Municipio de Sora, se encuentra ubicado dentro del corredor Turistico Tunja, Cucaita,
Sora, Villa de Leyva, Sachica, Raquira; en los ultimos afios se ha desarrollado la Ruta de
Motocross en este corredor Turistico. Pero una de las deficiencias del Municipio, es que no
cuenta con sitios de Hospedaje temporales para el Turista; razén que nos lleva a proponer el
Proyecto de Construccion de Casa — Hotel, junto a la propuesta del Equipamiento de la Plaza de

Mercado y el Terminal de Transportes.

5  Poblacion Beneficiada
La poblacién beneficiada con este proyecto, corresponde principalmente a la poblacion
total urbana 196 usuarios es decir 611 habitantes aproximadamente; igualmente la poblacién
flotante es decir el turista ocasional de fines de semana de turismo propiamente dicho. Esta
poblacidn se puede contar en 68 habitantes, no permanentes. Para un total de 679 habitantes
urbanos. La poblacién rural también es una gran beneficiada del proyecto en lo que hace
referencia a los Equipamientos de la Plaza de Mercado y del Terminal de Transportes; esta

poblacion rural corresponde a 2540 habitantes.

En términos generales la poblacion total beneficiada con el proyecto es de 3219

habitantes, discriminados de la siguiente manera:
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Tabla 2 Poblacion Beneficiada

ordenamiento territorial del municipio de Sora Boyaca

Tipo de Poblacion

No. Habitantes

Poblacion urbana
permanente

611 habitantes

Poblacion urbana flotante
promedio

68 habitantes

Poblacion rural

2540 habitantes

Poblacion Total

3219 Habitantes

Fuente: Autor

5.1 Area Beneficiada

32

El area afectada corresponde al area urbana del municipio de Sora. Esta area es de 1,08

KM2 aproximadamente.

En el casco urbano se plantea el proyecto de vivienda, llamado Casa Hotel; y para el

futuro cercano se propone los proyectos de Disefio y Construccion de Equipamientos de la Plaza

de Mercado y el Terminal de Transportes.

El siguiente cuadro muestra las areas a ocuparse dentro del proyecto:

Tabla 3 Areas del Proyecto

Areas de ocupacion

Area a utilizar

Casas Hotel

75.91 MT?2 por unidad de Vivienda, 12 UND

Plaza de Mercado

4000 MT2 Area a utilizar

Terminal de Transportes

5000 MT2 Area a utilizar

Fuente: Autor
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Cuadro de Avallios Comerciales

Con las escrituras de los terrenos para el proyecto, se ejecutan los avalios comerciales,
para saber el valor de la tierra por metro cuadrado. El procedimiento de ejecucion es el

siguiente:

Tabla 4 Procedimiento para Avaltio Comercial

DESCRIPCION AREA (M2) VALOR VR/IM2
Casas Hotel 4275,00 $260.775.000,00 $61.000,00
Plaza de Mercado 4000,00 $ 240.000.000,00 $60.000,00

Terminal de Transportes 5000,00 $295.000.000,00 $$59.000,00

Fuente: Autor

La metodologia utilizada para la realizacion de los avaltos es mediante el método de
Comparacién de Mercado: Homogenizacion de factores con caracteristicas similares segun tipo y

localizacién del inmueble.
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Debilidades y Fortalezas de los Atributos y Dimensiones.

Tabla 5 Debilidades y Fortalezas de los Atributos y Dimensiones

Atributos

Problemas

Fortaleza

Vias

Continuidad en el
mejoramiento vial

Existe trama urbana
Vias en buen estado
Perfil vial determinado

Equipamientos

No existe
equipamiento de
Transporte como
terminal.
Carencia de
equipamiento de
Plaza de Mercado
Equipamiento
deportivo debe

Existe equipamiento
Educativo

Existe equipamiento
Religioso

Pueden proyectar area
para Terminal de
transportes y Plaza de

Mercado

terminarse - Terminar area deportiva
Parcelacion No se ha proyectado - Desarrollo de nuevo
Expansién Urbana barrio urbano
Usos compartidos, - Desarrollo de vivienda
residencial y a lo largo de las vias
comercial - Desarrollo urbano de
Inexistencia de Casas-Hotel.
unidad arquitectonica
Social Carencia de identidad - Existen personas
cultural interesada en la
Carencia de recuperacion del
conciencia ciudadana patrimonio
Falta de relacion - Granriqueza de
habitante municipio— tradicion oral
municipio region
Migracion de
habitantes
Econdmico No existen medios de - Empleo netamente

empleo

agricola e Institucional

Fisico Ambiental

Desbordamiento de
quebradas en época
de invierno

Rodeado de espacios
verdes

Fuente: Autor

34
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Division Predios

VIA PAVIMENTADA

VIA ADOQUINADA

a1l

ViA EN RECEBO

llustracion 23 Vias Sora
Fuente: El Autor

llustracion 24 Vias Sin pavimentar y en mal estado
Fuente: EI Autor
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Carencia de Perfil Vial: ya que las vias fueron construidas pensando en el vehiculo y no

en el peaton.

Fuente: El Autor

Equipamientos

CONVENCIONES
GUADRO DE AREAS

Divizion Pradioe
VIVIENDA FAMILIAR
'VIVIENDA- COMERC!
EDUCATIVO
ADMINISTRATIVO
SALUD
RELIGIOSO
DEPORTVO

PLATA DE TRATAMIENTO DE A

Vrd Piedra Gorda-
unj

Ares aintervenir (A) terminal de
Tunia Trancporte

Area aintervenir (B) Viviends tip)
Hotel

Ares g intervenir (C) Plaza de
Mercado

IDODCONNEENNND]

Quebrade

QUIPAMIENTOS %

llustracién 25 Equipamientos
Fuente: EI Autor
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6 Justificacion

Es importante que el municipio de Sora unifique su entorno urbano, mediante
interacciones Turisticas, Sociales, desarrollo del sector urbano, productividad en
aspectos Culturales, Sociales, Ambientales, Politicos, Econémicos y Arquitectonicos.
El Municipio de Sora cuenta con un proyecto de EOT, ejecutado en el afio 2006 y
vigente actualmente. Bajo este esquema y teniendo en cuenta que existen dentro del
area urbana, areas potenciales para edificar vivienda de uso Residencial y/o Uso
Mixto (Residencial- comercial), se crea la necesidad de ejecutar un proyecto que
albergue al turista ocasional; para ellos se plantea el proyecto de la Construccion de
Casas — Hotel. lgualmente Sora, se encuentra ubicado dentro del corredor Turistico
Tunja, Cucaita, Sora, Villa de Leyva, Sachica, Raquira; y en los Gltimos afios se ha
desarrollado la Ruta de Motocross en este corredor Turistico.

Segun el Esquema Basico de Ordenamiento Territorial del municipio de Sora —
Boyaca y bajo la Politica de Espacio Publico y equipamientos Colectivos estipulados
en este:

“Las entidades territoriales implementaran estrategias locales para generar mayor
espacio para el deleite y goce de la poblacion, donde se enriquezca el sentido de
pertenecia de los habitantes por su territorio, propendiendo por alcanzar el estandar
minimo internacional de15 mt2 por habitante. A su vez deberan optimizar sus
recursos para proveer de equipamientos colectivos a los sectores a los sectores
productivos, a la comunidad en general en infraestructura de salud y educaciény a la
poblacion vulnerable en equipamientos complementarios.” (Alcaldia de Sora, 2006,

pag. 39)
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e Asi mismo el Esquema de Ordenamiento Territorial, plantea en su componente

urbano, un Sistema de Estructurante Urbano- Rural, Mediante:

“Politicas de Movilidad y Trasporte: Las politicas de movilidad y transporte se
convierten en las directrices que deben orientar la accion sectorial en lo referente al Sistema Vial,
el Transporte y el Trénsito Municipal, Fundamental para el Desarrollo de una Dindmica

Territorial:

Transporte: Como servicio, se constituye un elemento fundamental de la organizacién
funcional del territorio, para su definicion formal y su consolidacion zonal se plantes: Promover,
gestionar y coordinar la oferta de las diversas modalidades de transporte publico, privado, que
favorezcan la articulacién en el contexto municipal y la provincia del entro y provincia de

Ricaurte.” (Alcaldia de Sora, 2006, pag. 53)

e EIl Esquema de Ordenamiento Territorial Del Municipio de Sora, proyecta
e Dentro de su item Equipamientos de Soporte Territorial , equipamientos de servicios

municipal y regional, dentro de los cuales esta:

“PLAZA DE MERCADO URBANO: a fin de fortalecer el mercado de alimentos
municipales, se proyecta el disefio, construccion y mantenimiento de la planta fisica de la plaza
de mercado del area urbana, asi como su ubicacion y la organizacion de las areas de cargue y
descargue de mercancias, que mejoren las actividades de intercambio, deposito y comercio.”

(Alcaldia de Sora, 2006, pag. 62)
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Este proyecto es importante para la comunidad del municipio de Sora, ya que no
cuenta con un desarrollo urbano sustentable, que garantice un mejoramiento en
calidad de vida y una apropiacion directa del habitante con el municipio en general.
Se va generando un beneficio econémico al ciudadano de Sora, ya que el turista o
visitante ocasional podra comprar sus articulos de primera necesidad en el

Municipio, incentivando el comercio informal.

Paralelamente se plantea la necesidad de los Equipamientos, es decir pre- proyectar,

generar y establecer lugares para el desarrollo de diversos procesos sociales, econémicos y

culturales como:

Plaza de Mercado: es un equipamiento generador de seguridad, el cual brinda
oportunidades de valorizacion a las propiedades y genera equidad en el desarrollo
de las actividades comerciales a los habitantes de las areas rurales productores
agricolas. El area para su ubicacion seria en la parte alta del area urbana, muy cerca
de la Capilla Santa Bérbara, el sitio es el adecuado por la confluencia de vias de las
diferentes veredas, que producen y comercializan los productos agricolas, con las
vias principales del area urbana del Municipio. Ver esquema de ubicacion del
proyecto completo.

Terminal de Transportes: generador del orden vial dentro y fuera del municipio,
fortalecera los accesos y salidas del mismo este, proyectando al crecimiento
municipal dando mejoramiento vial y de movilidad vehicular. Se plantea la
proyeccion del Terminal a la entrada del Municipio, en la confluencia de las vias que
llegan y salen hacia los municipios cercanos. Ver esquema de ubicacion del

proyecto completo.
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Se ejecutara un avaltio comercial de los predios a ser tenidos en cuenta en el proyecto,

tendra que realizarse, para saber el costo real de los terrenos, ya que estos son privados.

e El proyecto es original

e El proyecto se puede hacer

e El proyecto es necesario ya que suple algunas suplencias del E.O.T, en cuanto a la
formulacion de los proyectos de Equipamientos de plaza de Mercado y Terminal de

Transportes al igual que el desarrollo de las Casas Hotel, para incrementar el turismo
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7 Objetivos

7.1 Objetivo General

Generar un mejoramiento del espacio publico urbano que integre al habitante con el
municipio y al municipio con la region, desarrollando un progreso del territorio municipal con
participacion de la sociedad en el desarrollo territorial que ayude en la expansion urbana, con la
construccién de Casas-Hotel y el Equipamiento de la Plaza de mercado, el Terminal de

Transportes y el mejoramiento de los existentes.

Identificacion y determinacion de zonas para desarrollo urbano.

7.2 Objetivos Especificos

Identificar y determinar zonas para desarrollo urbano, para construccion de Casas-

Hotel.

e Identificar y determinar zonas para nuevos Equipamientos que soporten actividades
urbanas y rurales: Plaza de Mercado y Terminal de Transportes.

e Disefiar un proyecto urbano arquitectonico de Casas-Hotel.

e Mejorar calles faltantes bajo el disefio establecido por la Alcaldia y gobernacion de
calles y andenes, diferenciando Vias Principales, Vias secundarias y urbanas creando
una identidad vial por medio del proyecto

e Determinar areas del territorio objeto de la Planificacion, para la comunidad,
definiendo acciones, actuaciones urbanisticas y los posibles instrumentos de gestién
que serian aplicables para el desarrollo y ordenamiento fisico del espacio

e Creacion de nuevos espacios publicos, para la recreacion y relacion de los habitantes

hacia el municipio y a municipio con la regién.



Desarrollo urbano proyectado desde el esquema de ordenamiento territorial del municipio de Sora Boyaca 42

8 Proyecto

8.1 Descripcion del Proyecto
Desarrollo de manera integral desde el Esquema de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Sora, una propuesta de desarrollo urbano y territorial mediante la proyeccién de

equipamientos de componente urbano y disefio de conjunto habitacional de vivienda.

Partiendo de la necesidad del municipio de incentivar un desarrollo urbano para el
habitante y visitante, se hizo un analisis de ubicacion de predios determinando los predios

potenciales a ser desarrollados y la ubicacion de cada equipamiento propuesto.

Después de seleccionados los predios se procedio a la recoleccion de informacién de
esos, con esta informacidn se realizaron los avalios Comerciales con el fin de determinar el valor

y la accesibilidad que el municipio puede tener hacia ellos.

Como resultado se tendra una propuesta de Desarrollo Urbano Proyectado desde el
Esquema de Ordenamiento Territorial en el Municipio de Sora Boyaca a traves de dos
equipamientos como la plaza de mercado, el terminal de transporte y el disefio de conjunto

habitacional de vivienda CASA — HOTEL.

8.2 Equipamientos
Paralelamente se plantea la necesidad de los Equipamientos, es decir pre- proyectar,
generar y establecer lugares para el desarrollo de diversos procesos sociales, economicos y

culturales como:
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Plaza de Mercado: es un equipamiento generador de seguridad, el cual brinda
oportunidades de valorizacion a las propiedades y genera equidad en el desarrollo de las
actividades comerciales a los habitantes de las areas rurales productores agricolas. El &rea para
su ubicacion seria en la parte alta del area urbana, muy cerca de la Capilla Santa béarbara, el sitio
es el adecuado por la confluencia de vias de las diferentes veredas, que producen y comercializan
los productos agricolas, con las vias principales del area urbana del Municipio. Ver esquema de

ubicacion del proyecto completo.

Terminal de Transportes: generador del orden vial dentro y fuera del municipio,
fortalecera los accesos y salidas del mismo este, proyectando al crecimiento municipal dando
mejoramiento vial y de movilidad vehicular. Se plantea la proyeccién del Terminal a la entrada
del Municipio, en la confluencia de las vias que llegan y salen hacia los municipios cercanos.

Ver esquema de ubicacién del proyecto completo.

8.3 Avallos
Un avalto comercial de los predios a ser tenidos en cuenta en el proyecto, tendré que
realizarse, para saber el costo real de los terrenos, ya que estos son privados. Se ejecutaran

como minimo las siguientes actividades

e Mejoramiento a equipamiento existente
e Generar una mejor vinculacién entre vivienda - comercio
e Integrar los equipamientos existentes en el marco de la plaza principal con este,

buscando un elemento donde el habitante (peaton) sea el personaje principal
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8.4 Parcelacion
e Aprovechamiento de usos compartidos
e Establecer zonas y en cada manzana determinar su mejor uso.
e Ocupacion (extension urbana) de los centros de manzanas, complementando

espacio publico y equipamientos.

8.5 Espacio Publico
e Mejoramiento o renovacion del espacio publico existente

e Generacion de Areas de Esparcimiento para la Poblacion

8.6  Social

e Con la creacién de nuevos espacios se generara la integracion de la poblacion del
municipio con la region.

e Con la creacion de nuevos espacios se incentivara a la poblacion con actos,
fiestas, concursos culturales que incentiven la identidad cultural y atraccién
turistica.

e Con la creacion de nuevos espacios publicos se incentivara la creacion de nuevas

vivienda en la parte urbana
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8.7 Econdmico
- Al generar espacios urbanos de alojamiento de Turistas y visitantes ocasionales, por
ende se genera también el aumento suave en el comercio de productos de primera
necesidad. También se generara atraccion para la economia artesanal del municipio.
- Se generan nuevos medios de empleo, para el habitante de Sora, como par al turista y
visitante ocasional.
- Con la generacion de nuevos equipamientos el municipio crecerd urbana, social y

econdmicamente.

8.8 Fisico Ambiental
Ejecutar la Recuperacion Ambiental de los cauces de las quebradas que atraviesan

lateralmente el area urbana del municipio de Sora.

Formar un Corredor Ecoldgico lateralmente a las quebradas; para la cual se debera
incentivar a los profesores del colegio urbano, para que sean los alumnos asesorados por sus
maestros y por Corpoboyaca, quienes siembren especies nativas en el Corredor Ambiental y lo

mantengan hermoso Ambiental.

Crear e incentivar en este corredor ecologico, paseos ecolégicos, con el Turista y
visitantes ocasionales, y convencer a los maestros, alumnos y dirigentes Municipales, de

promocionar este paseo ecoldgico, con los colegios de la region y del departamento.
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9 Desarrollo del Proyecto

9.1 Analisis Preliminar

Segun el Esquema de Ordenamiento Territorial se plantea un Modelo de Tres Areas

Definidas que surge de la necesidad de la poblacion de Sora:

Tabla 6 Modelo Planteado en Tres Areas

NOMBRE AREA (Ha) VEREDAS CODIGO
Zona Urbana — 373 Suelo urbano, el llano ZH1
Valle de sora
Zona Quebrada 2265 Quebrada Honda, ZH2
Honda Casablanca, Piedra

Gorda, Chicacaneca y

Caitoque

Zona El Salitre 2097 El Salitre, Chuscal y ZH3
Gavilan, Pitay

Chone, Casa Blanca

Fuente: EOT

Hay un area sur occidental con 373 hectareas que abarca el perimetro URBANO Yy parte
Rural de Geomorfologia Plana, donde se presenta infraestructura y equipamientos que prestan
servicios no solo a la poblacion urbana sino a la Rural mas proxima. Desarrolla en si misma un

modelo de ocupacion discontinua, donde predominan viviendas con extension para desarrollo de
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huertas caseras, como soporte de una seguridad alimentaria que les garantice algunos productos

de pancoger de demanda local.

9.2 Suelo Urbano

El suelo urbano de Sora presenta caracteristicas particulares de desarrollo, toda vez que
aunque posee continuidad de manzanas, al interior de ellas mismas se detectan varios predios sin
desarrollar urbanisticamente y en su mayoria los desarrollados cuentan con predios posteriores

habilitados como huertas caseras.

Sora consolidara su desarrollo urbano urbanizando todos aquellos lotes definidos al
interior del perimetro urbano, donde el indice de demanda de vivienda es muy inferior al indice

de oferta urbanizable.

Desde el punto de vista del Suelo Urbano, el EOT, pretende generar zonas con
tratamiento de desarrollo en suelo urbano, que gestionadas a través de planes parciales, buscaran
la mejora en las condiciones zonales de habitabilidad y por ende en la calidad de vida de la
poblacidn, respetando las afectaciones y elementos de la estructura ecoldgica principal y
proporcionando oferta de suelo, como un elemento potencial de oferta de SORA hacia la

provincia del Centro. (Alcaldia de Sora, 2006, pag. 42)
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10 Awvallos
Como resultado de los estudios realizados y la informacion recaudada se presentan a
continuacion lo resultados de los avaltos de la Casa Hotel, la Plaza de Mercado y el Terminal de

Transportes.

10.1 Casa Hotel

10.1.1 Proyeccion

Conjunto de 12 casas en el Municipio de Sora Boyaca, convirtiéndose en una ideal
proyeccion de valorizacion y desarrollo urbano. El proyecto cuenta con 2 conjuntos, cada uno
con 6 casas Tipo Hotel, cuenta con Acceso principal peatonal y vehicular, zonas verdes,
plazoletas de reunion y Parqueadero, integrando de manera armonica las zonas comunes con las

zonas privadas.

Cada unidad de vivienda consta de 2 niveles y cuenta con Sala, Comedor, Cocina, 3

Alcobas, 2 bafios, Terraza y Balcén

Dados los estudios realizados en la poblacion de Sora. Boyaca para los avaltos del
terreno del proyecto de la Casa — Hotel se presenta el Avalud Final del Terreno en el Anexo 1,

ademas se muestran los planos de ubicacidn y construccion en los anexos 4, 5, 6.

10.2 Plaza de Mercado
El resultado del avalto realizado sobre el terreno donde se proyectd construir la plaza de

mercado se presenta en el Anexo 2.
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10.2.1 Proyeccion

Ofrecer a la poblacion un espacio adecuado para la comercializacion de productos
bésicos de primera necesidad, de origen agropecuario, de libre competencia, en condiciones
Optimas de caréacter ambiental, sanitario, de seguridad, de calidad, eficiencia y, de facil acceso,

con vias pavimentadas, con todos los servicios.

10.2.2 Ubicacion

La plaza de mercado estara ubicada al norte el municipio, donde desemboca las
principales vias veredales, de las cuales llegan los principales productos agricolas. vias que
comunican al municipio con chiquiza, San Pedro de Iguaque, Y tierras altas del municipio

(paramos).

Chiquiza San Pedro ¢

Iguaque

&

llustracidn 26 El area a intervenir se encuentra comprendido entre calles 7 y 8, y entre

carreras 2 Yy 3.
Fuente: El Autor




Componentes

Tabla 7 Productos
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FRUTAS VERDURAS ABARROTES
Fresas Cebolla Cabezona Cebada
Mora Cebolla Larga Maiz
Uchuva Arveja Trigo
Durazno Frijol Avena
Manzana Salvaje Abas
Tomate de arbol Calabaza
Ciruela Calabacin
Breva Maiz

Ahuyama
Nabos
Hibias
Rubas

Pepino de guiso
Espinaca
Cilantro
Arracacha

Yuca

Acelgas

Tomate de Guiso

Papa

Fuente: Autor
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Componentes

- Locales de Verduras, Frutas y Abarrotes
- Locales de Carne, Pollo y Pescado

- Locales Comerciales

- Cuarto de Basuras

- Zonas de Almacenamiento

- Circulaciones

- Zona Administrativa (oficina)

- Instalaciones Sanitarias

- Zona de Cargue y Descargue

- Zona de Parqueos



Desarrollo urbano proyectado desde el esquema de ordenamiento territorial del municipio de Sora Boyaca 52

10.3 Terminal de Transporte

10.3.1 Proyeccion

Segun la normatividad establecida por el ministerio de transporte, los Criterios
Econdmicos y Financieros para la Categorizacion de las Terminales De Trasporte Publico
Intermunicipal de Pasajeros, Se establecen 4 (cuatro) categorias de terminales, EI municipio de
Sora esta bajo la CATEGORIA 4, el aval(o para el proyecto de la terminal de transporte se

explica en detalla en el Anexo 3:

“Terminales — categoria 4: Son terminales que presenta caracteristicas de trafico escaso
durante el afio comparadas con las de las grandes ciudades, lo cual implica que no requieran de

instalaciones muy complejas. Reunes las siguientes caracteristicas:

Terminales ubicadas en poblaciones con nimeros superior a 100.001 habitantes e
inferior a 500.000 habitantes.

- Terminales con movimiento de pasajeros anuales menos o igual a 1.000.000

- Terminales con numero de despachos anuales menor o igual a 150.000

- Terminales que atienden un nimero inferior o igual a 20”. (Ministerio de Transporte,

2005)
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10.3.2 Ubicacion

Vrd Piedra Gorda
Tunja

da. Llano - Villa
de Leiva

Cucaita

lHustracion 27 El area a intervenir se encuentra comprendido sobre la carrera 2 entre la calle 1 sur y calle 1
Fuente: Autor

10.3.3 Componentes

10.3.3.1 Empresas

¢ COMULSORA
e TRANSVILLA
AUTOBOY

10.3.3.2 Rutas

SORA - CUCAITA — TUNJA (Lunes a Domingo)

SORA - CUCAITA - SAMACA (Viernes a Domingo)

SORA - CUCAITA - VILLA DE LEYVA (Viernes a Domingo)
4 TUNJA — SORA - VILLA DE LEYVA (Lunes a Domingo)

10.3.3.3 Valor

Ruta 1 : 3500 pesos
Ruta 2: 3000 pesos
Ruta 3: 4500 pesos
Ruta 4: 7000 pesos
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10.3.3.4 Despachos

Ruta 1 : 24 despachos diarios ( cada 30 minutos)
Ruta 2 : 5 despachos diarios ( cada 2 horas)
Ruta 3 : 5- 7 despachos diarios ( cada 2 horas)
Ruta 4 : 2 despachos diarios ( cada 6 horas)

10.3.3.5 Movimiento de pasajeros

Ruta 1 : 190 pasajeros promedio al dia
Ruta 2: 105 pasajeros promedio por dia
Ruta 3 : 105 pasajeros promedio por dia
Ruta 4: 60 pasajeros promedio por dia
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11 Estado del Arte

Recoleccion de Informacion:

« El Espacio Publico Urbano

Autor: Facultad de Arquitectura Universidad de los Andes
Tema: Espacio Publico Urbano

Edicién: 78 paginas

Afio: 1986

Creacion de espacios publicos tomando en cuenta y basandose en varias teorias como la
de Alvaro Siza, El arquitecto comienza a proyectar partiendo de las condiciones del lugar para
conseguir una total integracién arquitectura-entorno, cada paisaje tiene una estructura oculta, la

cual habla de las tensiones y fuerzas en juego.

La arquitectura nace del encuentro entre la idea y el lugar, es decir, del arquitecto que
intervendra sobre el lugar y el lugar en si. Este encuentro despertara en la mente del proyectista
la necesidad de imaginar como quedara el lugar una vez intervenido, transformado; y este
pensamiento revela casi automéaticamente los 6 méas minimos detalles, antes desapercibidos, lo
cual rompe los nuevos planteamientos de intervencion y hace respetar toda la presencia viva que

presenta el lugar.

Este analisis contribuye para mi proyecto ya que el municipio de Sora necesita una
apropiacion Unica, que lo identifique como municipio y mejore la calidad de vida de los

habitantes, sobresaliendo y desarrollando una identidad propia.
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« Revista Escala

Autor: Escala

Tema: Movilidad Urbana LI

Edicion: 136 paginas

Afo: 2000

Ampliacién del Espacio Pablico, Implica la posibilidad de incrementar y hacer mas fuerte
esta relacidn, basada no solo en el espacio fisico, sino en la tecnologia y en su manifestacion mas
evidente; la reconceptualizacion del espacio publico como tal, a la luz de las nuevas tecnologias,

hoy cuando la ciudad se ve afectada su esencia como lugar de encuentro e intercambio.

Sora tiene una carencia en integracion del habitante con el espacio publico existente, esta
lectura me ayuda para saber como integrar adecuadamente no solo al habitante o personas a
servir, sino también a los equipamientos que tiene el municipio con el espacio publico, haciendo

un solo lugar, armonico y funcional.
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e Urbanismo

Autor: Francisco Asensio

Tema: Parques

Edicién: 118 Paginas

La ciudad esta rodeado por usos muy distintos, industria, vivienda, trafico, y actividades
urbanas, en su remodelacion se contraponen una sucesion de actividades frente a un paseo verde

continuo, garantiza lugares para los deportes y el ocio, pero asegura que también pueden

coexistir con otros acontecimientos espaciales como reuniones politicas o teatro libre.

Al igual que la anterior lectura, esta sirve y contribuye en mi proyecto para no dejar a un

lado los usos del municipio, mejorando el espacio que lo rodea e integrandolo.
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12 Marco Legal

Constitucion Politica de Colombia 1991: Articulo 82: Es deber del Estado velar por la
proteccion de la integridad del Espacio Publico y por su destinacion al uso comdn, el cual

prevalece sobre el interés particular. (CPC, 1991)

LEY 9 DE 1989: Articulo 5° : Entiéndase por Espacio Publico el conjunto de inmuebles
Publicos y los elementos arquitectonicos y naturales de los inmuebles privados, destinados por su
naturaleza, por su uso o afectacion a la satisfaccion de necesidades urbanas colectivas que

trascienden, por tanto, los limites de los intereses individuales de los habitantes

LEY 388 DE 1997: Articulo 2°: PRINCIPIOS 1. La funcidn social y ecolégica de la
propiedad 2. La prevalencia del interés general sobre el particular 3. La distribucién equitativa de

cargos Yy beneficios. (Congreso de la Republica, 1989)

DECRETO 1504 DE 1998: Reglamenta el manejo del Espacio Publico en los Planes de
Ordenamiento Territorial. Articulo 1°: Es deber del estado velar por la proteccién de a integridad
del espacio publico por su destinacion al uso comun el cual prevaleces sobre el interés
individual. 10 EI cumplimiento de la funcién publica del urbanismo, los municipios y distritos
deberan dar prelacion a la planeacidn, construccidn, mantenimiento y proteccién del espacio

publico sobre los demas usos del suelo. (Presidencia de la Republica, 1998)
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E.O.T. Sora Boyaca

Infraestructura y Malla Vial

Obijetivo: La Administracion municipal Coadyuva en la formulacién y ejecucion de
Planes que permitan modernizar y consolidar la infraestructura en general y la red vial dentro del

municipio. (Alcaldia de Sora, 2006)

Politicas de Infraestructura

- Mejorar la movilidad por medio del fortalecimiento y mantenimiento de la malla vial
urbana y rural y la armonizacion de corredores urbanos y veredales, garantizando el
desarrollo integral y equilibrado del territorio.

- Gestionar los estudios de movilidad, impacto ambiental y todos aquellos que sean
necesarios que soporten la elaboracion de un plan vial, de acuerdo con las exigencias
de la autoridad competente.

- Estudiar y desarrollar las bases para un sistema de transporte que en el mediano plazo
agilice el desplazamiento de la poblacién y sus productos. - Promover el Plan de
Atencion a la Gestion Ambiental (PAGA) para involucrarlo en todos y cada uno de los
contratos que el municipio celebre con particulares para la 11 construccién de obras de
infraestructura y obras que produzcan impacto ambiental tanto en lo urbano como en
lo rural.

- Promover los programas y proyectos de infraestructura vial regionales Estrategias de

Infraestructura y Malla Vial
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Generar credibilidad mediante veedurias ciudadanas, en el control de obras de
construccion - Censo del potencial de mano de obra en mamposteria que vivan en el
municipio para fortalecer el empleo.

Optimizacion de la malla vial urbana y rural -Fortalecimiento del papel planificador
del Municipio.

Disefio y ejecucion de programas y proyectos de incidencia Municipal.

Ocupacion del uso y la estructura del suelo orientada con Sostenibilidad, Integralidad
y autosuficiencia - La movilidad como elemento estructurarte de integracion en el

territorio, articulado a los corredores regionales.

Estrategias de Infraestructura y Malla Vial

Generar credibilidad mediante veedurias ciudadanas, en el control de obras de
construccién - Censo del potencial de mano de obra en mamposteria que vivan en el
municipio para fortalecer el empleo.

Optimizacidn de la malla vial urbana y rural -Fortalecimiento del papel planificador
del Municipio.

Disefio y ejecucién de programas y proyectos de incidencia Municipal - Ocupacion
del uso y la estructura del suelo orientada con Sostenibilidad, Integralidad y
autosuficiencia.

La movilidad como elemento estructurante de integracion en el territorio, articulado a

los corredores regionales.
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14 Anexos

Anexo 1 Avalué Lote Casa — Hotel Sora Boyaca

AVALUO COMERCIAL # 2016-06-PAR 103
Predio: Lote Urbano-Ubicacion Casa Hotel-
Sora (Boyaca)

Solicitante:

Alcaldia Municipal Sora/Boyaca

Elaborado Por:

Arq. Sara Natalia Luis

Ing. Andrés G. Castillo Franco

Avaluos-Consultorias Inmobiliarias-Gestion Territorial - avaluosac@gmail.com - Bogota-Colombia
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1. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

1.1. Solicitante
Alcaldia Municipal Sora/Boyaca
1.2. Radicacion
Junio 15 de 2016
1.3. Tipo de Inmueble
Se trata de un Lote de Terreno con clasificacion de Uso de Suelo Urbano
1.4. Tipo de Avaluo
Avalué Comercial para determinar el valor comercial mas probable de venta.
1.5. Departamento
Boyaca
1.6. Municipio
Sora
1.7. Sector
En el Municipio de Sora (Departamento de Boyacd), a 200 metros del Parque
Principal (Plaza Central) de este Municipio, se encuentra el Lote donde
estara ubicado Proyecto de la Casa-Hotel, con acceso por la Carrera 2 (Via
Cucaita-Sora).

1.8. Barrio-Sector

Sector Centro del Municipio de Sora (El llano de Sora).
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1.9. Direccion
Lote Urbano Ubicado sobre carrera 1 entre la calle 2 y calle 3
1.10. Marco Juridico

Escritura Publica No. 1025 del 12 de Diciembre de 2015 de la Notaria Unica
de Villa de Leyva (Boyaca). Escritura de Compraventa.

1.11. Destinacion Actual
La destinacion actual del Inmueble es un Lote en gran parte sin Desarrollar,
con algunas construcciones de uso residencial (No se tienen en cuenta para
el presente Avallo).

1.12. Fechade Asignacion vy Visita

Fecha de Asignacion: Junio 15 de 2016.
Fecha de Visita: Junio 20 de 2016.

2. INFORMACION CATASTRAL
2.1. Barrio o Vereda
Sector Centro del Municipio de Sora (El llano de Sora).
2.2. Cddigo Catastral
No Disponible
3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Escritura Publica No. 1025 del 12 de Diciembre de 2015 de la Notaria Unica
de Villa de Leyva (Boyaca).

Certificado de Tradicién de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Tunja con Matricula Inmobiliaria 070-82929.

Plano Topografico del Lote.
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4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA
4.1. Propietario
Javier Eduardo Casallas Fonseca CC # 80780601
4.2. Titulo de Adquisicién

Escritura Publica No. 1025 del 12 de Diciembre de 2015 de la Notaria Unica
de Villa de Leyva (Boyaca).

4.3. Matricula Inmobiliaria
070-82929
5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
5.1. Delimitacion del Sector

- Norte: Calle 3 e Iglesia de Sora.

- Sur: Calle 2 y zona rural del municipio
- Oriente: Carrera 1

- Occidente: Carrera 2.

5.2. Actividad Predominate

El sector donde se encuentra ubicado el inmueble se caracteriza por ser una
zona Residencial Urbana-Rural para el estrato 1 y 2 con cercania la Plaza
Central del Municpio de Sora, la tipologia de las construcciones es
Homogénea y como actividad predominante se destaca el residencial en
Unifamiliares en buen estado de conservacion constructivo y arquitecténico y
también se observa comercio de tipo local y zonal sobre vias principales del
Sector.

5.3. Estratificacién Socioeconémica

No Aplica
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5.4.

5.5.

Vias de Acceso e Influencia del Sector

Las vias principales son muy importantes con variadas especificaciones
técnicas y forman el sistema arterial basico y secundario en este sector del
Municipio, la carrera 2 se encuentra pavimentada en buen estado de
conservacion, opera en doble sentido, soporta un transito vehicular bueno y
permanente lo que ha generado que a lo largo de este eje vial se presente
una actividad de tipo comercial, la via de acceso al inmueble (Carrera 2) se
encuentra pavimentada en buen estado.

Las demas vias internas se encuentran sin pavimentar en buen estado y se
conectan facilmente con la red basica.

Infraestructura urbana

La zona donde se encuentra ubicado el inmueble se halla integrado
totalmente a la infraestructura urbana del Municipio, con los servicios propios
de este tipo de sector, como son los siguientes:

- Vias: Principal Pavimentada y secundarias sin pavimentar

- Andenes: en concreto algunos adoquinados.

- Acometidas: acueducto y alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado
publico, red telefénica, gas natural y recoleccién de basuras.

El servicio de transporte publico urbano al sector y al inmueble se considera

como aceptable, contando con algunas rutas de buses intermunicipales entre

municipios cercanos a Sora (Villa de Leyva, Samaca y Tunja, entre otros).

6. REGLAMENTACION URBANISTICA

Las Normas del Sector estan dadas por el Esquema de Ordenamiento Territorial

del

municipio de Sora.

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
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7.1. Terreno

7.1.1. Ubicacion
Esquinero

7.1.2. Areas
Lote con area total de 9840,00 M2 segun Certificado de Tradicion.
Del area total del lote del Lote se utilizara una franja del cun un area
aproximada de 4275,00 M2 donde sera ubicado el proyecto de la
Casa-Hotel, dicha area estudio de avalu6 corresponde a 4275,00 M2

del area total del lote. Dicha franja es la objeto de este avallo.

Escritura Publica No. 1025 del 12 de Diciembre de 2015 de la Notaria
Unica de Villa de Leyva (Boyaca).

7.1.3. Linderos y dimensiones

Escritura Publica No. 628 del 07 de Marzo de 2015 de la Notaria
Primera de Tunja (Boyaca).

7.1.4. Topografiay relieve
Topografia plana en su totalidad.
7.1.5. Vias de Acceso

Las vias principales de acceso al sector son: Carrera 3 y Carrera 2.
Las vias secundarias son las internas del sector.

7.1.6. Servicios publicos

El inmueble cuenta con acceso a los siguientes servicios publicos:
Energia Eléctrica, Acueducto, alcantarillado, Gas natural y teléfono.
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7.2. Caracteristicas Generales De La Construccion
No Aplica

8. METODO DE AVALUO

68

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo
a lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucién Reglamentaria No. 0620 del 23 de octubre de 2008,
expedidos por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, asi como también por las
premisas basicas del presente informe, se utilizé el método de comparaciéon de

mercado para el valor del terreno.

8.1. Método comparativo o de mercado.

Se investiga en la zona ofertas de predios comparables, ya sea mediante datos
tomados en la visita de reconocimiento predial, por consultas con firmas

especializadas y/o anuncios clasificados.

En el estudio de mercados del sector se pueden observar las ofertas
encontradas y seleccionadas para ser comparadas con el predio objeto de
estudio del presente informe. Se establece una homogeneizacion y de su

resultado se extrae el avallio por este método.

Homogeneizacion: No se trata de una sencilla comparacion de precios de la
oferta inmobiliaria determinada en la zona, se trata de la aplicacion de factores
de evaluacion que permita hacer homogéneo, hacer equivalente y hacer

comparable los datos obtenidos.

Los factores aplicados para el presente analisis fueron: Fuente, Ubicacion y

Tamano

9. ANALISIS DE ANTECEDENTES

En la determinacion del justiprecio se tuvieron en cuenta entre otros, los

siguientes factores de incidencia:
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-Localizacion.

-Tendencia del sector.

-Vias de acceso.

-Servicios publicos y privados instalados.
-Sondeo de oferta y demanda.

-Actividad edificadora.

-Entre otras.

10.CONSIDERACIONES GENERALES

El valor de avalio es un valor instantaneo y varia con el tiempo. Los bienes
sufren cambios por distintos factores, ya sean econdémicos o por cambios en el
uso, etc.

La buena infraestructura urbanistica del sector, en relacién con la prestacion de
los diferentes servicios publicos, una adecuada malla vial secundaria y un
equipamiento urbano adecuado.

Las caracteristicas fisicas del terreno como cabida superficiaria, linderos
generales, forma geométrica, topografia y ubicacion.

Este informe no hace un andlisis juridico sobre los documentos facilitados.

El presente avalio parte de la informacién suministrada del solicitante en
relacion con la veracidad y con lo cual queda salvada la responsabilidad del
valuador, hasta donde fue posible conocer y verificar las descripciones de
hechos presentados en el informe y que el valuador alcanzo a conocer y pudo
inspeccionar.

El valuador no revelard informacién sobre el avallo a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hara con
autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por
una autoridad competente.

El valuador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra
indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal y
sesgo alguno en relacién con personas que puedan estar interesadas en esta
propiedad en la fecha. Los honorarios no se basan en un reporte de un



Desarrollo urbano proyectado desde el esquema de ordenamiento territorial del municipio de Sora Boyaca 70

determinado valor que favorezca al cliente, ni tiene ninguna relacion directa 6
indirecta con los resultados presentados.

De conformidad con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de Marzo 8 de
2000 y con el articulo 19 decreto 1420 del 24 de Junio de 1998, expedidos por el
Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente estudio del avallio tiene una
vigencia de un afio a partir de la fecha de expedicion de este informe, siempre
gue las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se
conserven.

11.INVESTIGACION ECONOMICA

11.1.

Investigacion Directa

Se realiz6 investigacion directa con personas conocedoras del valor de la
tierra en el sector como son: Avaluadores y corredores de finca raiz, que en
un momento dado sirvié como punto de referencia.

NO. DESCRIPCION | TRANSACCIO| TELEFONO |ENCUESTA | DIRECCION VALOR M2 AREA VALOR VALOR M2 % AJUSTE % AJUSTE % AJUSTE VALOR OBSERVACIO
N DO LOTE TERRENO m? OFERTA LOTE COMPRA | POR TAMARO POR HOMOGENIZ. NES
HOMOGENIZ. VENTA b LOCALIZACIO|
NNORMA Y
ACABADOS
1 Lote|Venta Reciente|  3132837040|Ana Mireya |Lote # 4 Sobre $62.928 116,80 10.500.000 89.897 1,00 0,70 1,00 7.350.000|Vendido Enero
Castellanos |Calle 4 de 2016
2 Lote [Venta Reciente 3132837040|Ana Mireya |Lote # 5 Sobre $60.293 116,10 10.000.000 86.133 1,00 0,70 1,00 7.000.000(Vendido
Castellanos |Calle 4 Noviembre de
3 Lote [ Venta Reciente 3132837040|Ana Mireya |Lote # 6 Sobre $60.293 116,10 10.000.000 86.133 1,00 0,70 1,00 7.000.000|Vendido
Castellanos |Calle 4 Noviembre de
2015
4 Lote |[En Venta 3153398790 |Omar Avila |Lote Ubicado $60.515 2.119,32  135.000.000 63.700 0,95 1,00 1,00 128.250.000|Esquinero, a
Calle 2 Carrera una cuadra de
4 la plaza
SUMATORIA $244.028]
PROMEDIO $61.007|
DESVIACION 1.112,76
ESTANDAR
COEFICIENTE 0,01823984]
DE
VARIACION
LIMITE $62.473,44]
SUPERIOR
LIMITE $59.540,80
INFERIOR
VR $61.000,00)
ADOPTADO
. . s .
11.2. Investigacién Indirecta

Se adelantaron averiguaciones de transacciones de compra venta y ofertas
de inmuebles en el sector y en zonas homogéneas.

12. OBSERVACIONES

El area de estudio utilizada para el presente Avallo corresponde a una
franja de 4275,00 M2 del total del area del lote.
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- Esta area de estudio resultara de un desenglobe del predio, que se hara
en un futuro si el Proyecto “DESARROLLO URBANO PROYECTADO
DESDE EL ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
MUNICIPIO DE SORA BOYACA” es aprobada por la administracion
municipal.

13.RESULTADO DEL AVALUO

Area lote Proyecto Casa-Hotel: 4275,00 M2.

DESCRIPCION Aream? |Valorm? [Total

Lote de Terreno (Proyecto Casa-Hotel). 4275,00 $61.000,00 | $ 260.775.000,00

TOTAL AVALUO $ 260.775.000,00

El total del presente estudio de avalto del lote de Terreno (Proyecto Casa Hotel)
del Municipio de Sora, al dia 24 de Junio de 2016 y teniendo en cuenta todas las
consideraciones ya anotadas es de: DOSCIENTOS SESENTA MILLONES
SETECIENTOS SETENTA Y CINCO MIL PESOS M/CTE ($ 260.775.000,00).

Sara Natalia Luis Castellanos
Arquitecta

Andrés Giovanny Castillo Franco
Ingeniero Catastral y Geodesta
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Ejercicio Método Potencial de Desarrollo
Consideraciones:
Se estable Avaluo por Método Residual o Potencial de Desarrollo para el Predio
como Lote Util en Zona Urbana con base en normas urbanas hoy vigentes
derivadas del Esquema de Ordenamiento Territorial.
Potencial de Desarrollo
El predio tiene un Area de Lote de 4275,00 M2 y Dimensiones 91.32 M x
46.814 M aproximadamente. Para consideraciones de estudio de potencial se

asume un proyecto de loteo.

Los lotes tipo del Municipio tienen una cabida superficiaria alrededor de 120,00
M2 Aproximadamente y dimensiones de 10 Metros x 12 Metros.

Descripcion AREA BRUTA

27 Lotes de 120,00 M2 c/u (Area Vendible) 3240,00
Areas de Cesion- Vias 1035,00

AREA TOTAL 4275,00

VALOR ESTIMADO M2 TERRENO $ 81.000,00
TOTAL (Area Vendible) | $ 262.440.000,00

Se tiene que el valor total de ventas del loteo equivale a $ 262.440.000,00.

Total Ventas (Area Vendible) $ 262.440.000,00
Area total lote (M2). 4275,00

Valor M2 Terreno $61.389,47

Valor M2 Terreno Adoptado $ 61.000,00
Valor Total Lote $ 260.775.000,00

El Valor de M2 adoptado es de $ 61.000,00 por lo que se tiene que el Valor total del
lote es de $ 260.775.000,00.

Valor que se considera razonable y acorde a condiciones comerciales y valido
para avallo.
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REGISTRO FOTOGRAFICO

Vista Lote

Avalios-Consultorias Inmobiliarias-Gestion Territorial - avaluosac@gmail.com - Bogota-Colombia
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Registro Fotografico

Interior Lote

Vecindario

Avalios-Consultorias Inmobiliarias-Gestion Territorial - avaluosac@gmail.com - Bogota-Colombia
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Anexo 2 Avalud Lote Plaza de Mercado Sora - Boyaca

AVALUO COMERCIAL # 2016-06-PAR 103
Predio: Lote Urbano-Ubicaciéon Casa Hotel-
Sora (Boyaca)

Solicitante:

Alcaldia Municipal Sora/Boyaca

Elaborado Por:

Arqg. Sara Natalia Luis

Ing. Andrés G. Castillo Franco

Avaluos-Consultorias Inmobiliarias-Gestion Territorial - avaluosac@gmail.com - Bogota-Colombia
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14.INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

14.1. Solicitante

Alcaldia Municipal Sora/Boyacéa
14.2. Radicacion

Junio 15 de 2016
14.3. Tipo de Inmueble

Se trata de un Lote de Terreno con clasificacion de suelo Urbano sin
construcciones.

14.4. Tipo de Avaluo
Avalué Comercial para determinar el valor comercial mas probable de venta.
14.5. Departamento
Boyaca
14.6. Municipio
Sora
14.7. Sector
En el Municipio de Sora (Departamento de Boyaca), a 300 del Parque
Principal (Plaza Central) de este Municipio, se encuentra el Lote donde
estara ubicada la plaza de Mercado del municipio (Proyeccion), con acceso
por la Carrera 3.

14.8. Barrio

Sector Norte del Municipio de Sora
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14.9. Direccion
Lote Urbano Ubicado entre las Carreras 2y 3y entre las Calles 7 y 8.
14.10.Marco Juridico

Escritura Publica No. 745 del 05 de Abril de 2011 de la Notaria Primera de
Tunja (Boyacd). Escritura de Compraventa.

14.11.Destinacion Actual
La destinaciéon actual del Inmueble es un Lote sin Desarrollar.
14.12.Fecha de Asignacion y Visita

Fecha de Asignacién: Junio 15 de 2016.
Fecha de Visita: Junio 20 de 2016.

15.INFORMACION CATASTRAL
15.1. Barrio o Vereda
Sector Norte del Municipio de Sora.
15.2. Codigo Catastral
# 010000230001000
16.DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Escritura Publica No. 745 del 05 de Abril de 2011 de la Notaria Primera de
Tunja (Boyacd). Escritura de Compraventa.

Certificado de Tradicién de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Tunja con Matricula Inmobiliaria 070-83560.

Plano Topografico del Lote.
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17.TITULACION E INFORMACION JURIDICA
17.1. Propietario
Javier Reinaldo Espitia Reyes CC # 7186365
17.2. Titulo de Adquisicion

Escritura Publica No. 745 del 05 de Abril de 2011 de la Notaria Primera de
Tunja (Boyaca).

17.3. Matricula Inmobiliaria

070-83560
18.DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

18.1. Delimitacion del Sector
- Norte: Sector Iglesia de Santa Barbara y Zona Rural del Municipio.
- Sur: Calle 7 y Sector Centro del Municipio
- Oriente: Carrera 2 y Via Sora-Tunja
- Occidente: Carrera 3.

18.2. Actividad Predominate

El sector donde se encuentra ubicado el inmueble se caracteriza por ser una
zona Residencial Suburbana-Rural para el estrato 2 y 3 en barrios cercanos
al sector como por ejemplo Centro, la tipologia de las construcciones es
Homogénea y como actividad predominante se destaca el residencial en
Unifamiliares en buen estado de conservacion constructivo y arquitecténico y
también se observa comercio de tipo local y zonal sobre vias principales del
Sector.

18.3. Estratificacion Socioeconémica

No Aplica
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18.4. Vias de Acceso e Influencia del Sector

Las vias principales son muy importantes con variadas especificaciones
técnicas y forman el sistema arterial basico y secundario en este sector del
Municipio, la carrera 2 se encuentra pavimentada en buen estado de
conservacion, opera en doble sentido, soporta un transito vehicular bueno y
permanente lo que ha generado que a lo largo de este eje vial se presente
una variada actividad de tipo comercial, la via de acceso al inmueble (Carrera
3) se encuentra pavimentada en buen estado.

Las demds vias internas se encuentran sin pavimentar en buen estado y se
conectan facilmente con la red basica.

18.5. Infraestructura urbana

La zona donde se encuentra ubicado el inmueble se halla integrado
totalmente a la infraestructura urbana del Municipio, con los servicios propios
de este tipo de sector, como son los siguientes:

- Vias: Principal Pavimentada y secundarias sin pavimentar

- Andenes: en concreto algunos adoquinados.

- Acometidas: acueducto y alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado
publico, red telefénica, gas natural y recoleccion de basuras.

El servicio de transporte publico urbano al sector y al inmueble se considera

como aceptable, contando con algunas rutas de buses intermunicipales entre

municipios cercanos a Sora (Villa de Leyva, Samacay Tunja, entre otros).

19. REGLAMENTACION URBANISTICA

Las Normas del Sector estan dadas por el Esquema de Ordenamiento Territorial
del municipio de Sora. Que establece:
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ARTICULO 70. NORMAS MINIMAS PARA LA CONSTRUCCION EN ZONA URBANA.

CONDICIONES NORMATIVAS GENERALES

CONVENCION

OBSERVACIONES

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano

Mapas Nos. 01y 02 sobre
clasificacion del suelo.

Suelo Protegido

No se permite ningun uso urbano

TRATAMIENTO URBANISTICO

CONSERVACION

TEMPLO DOCTRINERO

CONSOLIDACION

MANZANAS CON URBANISMO
SIN DESARROLLOC URBANO

DESARROLLO

MANZANAS SIN URBANISMO

USOS DE SUELO

Residencial

Residencial Neto

Residencial con comercio y
servicios (primer piso)

Residencial con actividad
productiva

Area minima de predio: 98m2
Indice de Ocupacion: 0.6
Indice de Construccién: 2.0
No. de Pisos: dos pisos.
Altura mx:6.5 Mts

Patio: Lado minimo 3 mts.
Tipologia: Continua

Comercial

Sobre ejes principales

MIXTA (Residencial — Comercial)
Comercial: 1600 M2
Superficies comerciales
Dotacionales: 2000 M2

Dotacional

INSTITUCIONAL EDUCACION Y
SALUD

SECTOR DEMANDA DE
ESTACIONAMIENTOS

Zona : Demanda por desarrollo
de urbanizacion con fines
residenciales

De acuerdo con normativa. No
podra ser inferior a un cupo por
unidad habitacional

indices de Construccion y Ocupacién (Articulo 99, Pag. 58).

TRATAMIENTO

APROVECHAMIENTO

CONSERVACION

Se mantiene el aprovechamiento original de la urbanizacion.

CONSOLIDACION

Indice de ocupacién
Indice de construccién

méximo 0.60 del area bruta del predio
maximo 2.00

indice de ocupacion

méaximo 0.60 del area bruta del predio

DESARROLLO Indice de construccion maximo 2.00
MEJORAMIENTO INTEGRAL [nd!ce de ocupacic’mr], m{éax_imo 0.60 del area bruta del predio
Indice de construccion maximo 2.00

Fuente: Alvaro Castafieda Torres, 2005

20.DESCRIPCION DEL INMUEBLE
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20.1. Terreno
20.1.1. Ubicacién
Esquinero
20.1.2. Areas
Lote con area total de 10235,50 M2 segun Certificado de Tradicion.
El area en la cual se haré la proyeccion de la plaza de mercado, dicha
area del presente estudio de avalué corresponde a 4000 M2 del area

total del lote.

Escritura Publica No. 745 del 05 de Abril de 2011 de la Notaria
Primera de Tunja (Boyaca).

20.1.3. Linderos y dimensiones

Escritura Publica No. 745 del 05 de Abril de 2011 de la Notaria
Primera de Tunja (Boyaca).

20.1.4. Topografiay relieve
El inmueble presenta una pendiente plana (de 0 a 3°), no presenta
variaciones en el relieve muy significativas en términos generales ni en
términos de construccion.

20.1.5. Forma Geometrica

El inmueble muestra una forma irregular semejante a un rectangulo
(poligono irregular).

20.1.6. Vias de Acceso

Las vias principales de acceso al sector son: Carrera 3 y Carrera 2.
Las vias secundarias son las internas del sector.
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20.1.7. Servicios publicos
El inmueble no cuenta con acometida de servicios publicos, sin
embargo posee la posibilidad de conectarse de manera inmediata,
puesto que en el sector ya existen las redes de acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica, red telefonica y gas natural.
20.2. Caracteristicas Generales De La Construccion
El inmueble no presenta ningun tipo de construccion.

20.2.1. Nivel o NUmero de Pisos

El predio tiene una proyeccion de 1 piso y zona de parqueos
descunierto.

20.2.2. Distribucioén interna.

El inmueble tiene una destinacion distribuida de la siguiente forma:

e 1Piso
e Zona de Parqueos

20.2.3. Areasy Fuente

Uso Area M2

Area Total Lote 4000
Area Privada 1560
Areas Comunes 360
Area de Parqueaderos 480
Total 2400

21.METODO DE AVALUO

Se usa el método residual o potencial de desarrollo para encontrar el maximo
valor del suelo urbanizado en funcion de lo que se puede construir. Su definicion
se da en el articulo 4 de la resolucion 620 del 2008. Este método como ya se
menciono busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
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terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad
con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avaluo.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las
ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto
constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica
se evalle la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad
devender lo proyectado.

Dado el papel decisivo que juegan las normas y la reglamentacion en este
método, se exponen las relaciones que se establecen entre el valor del suelo,
las normas urbanas y la rentabilidad de la promocion inmobiliaria.

Valor del suelo y normas urbanas.
a) El factor de constructibilidad.

El precio del suelo urbano estd relacionado con la cantidad de espacio
construido que se pueda producir en él, y del precio al que se pueda vender esta
area. Por lo tanto, este monto, que como hemos dicho, denominamos Potencial
de Desarrollo, estd relacionado con la densidad, la altura, el estrato de los
demandantes, y el uso: en general estos aspectos estan regulados por normas
urbanas.

El potencial de desarrollo se traduce en un numero de metros cuadrados
multiplicado por un precio de venta. La cantidad de metros cuadrados
construibles, a su vez, esta en funciéon de la densidad, altura e indice de
construccion que autorice la norma. Es decir dependen de la “construibilidad” o
“edificabilidad” que la autoridad municipal permita al propietario del suelo. Si
tiene un alto nivel de “construibilidad” el constructor de suelo pagara un precio
elevado. Si tiene baja construibilidad pagard un precio reducido. Si no tiene
construibilidad porque se determiné que dicha tierra sera un parque o zona de
control ambiental, sencillamente no tendra comprador y su precio sera cero, a no
ser que el municipio lo compre para un uso comunal de la ciudad.

b) indice de ocupacion.

Una de las normas que inciden en la construibilidad y por lo tanto en el potencial
de desarrollo es el denominado indice de Ocupacién. En las ciudades existen
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normas que definen que solo un porcentaje del suelo se puede construir en
primer, lo cual limita la cantidad de area construida que se puede edificar. El
indice de Ocupacién es el area ocupada en el primer piso con respecto al total
del area del lote urbanizado:

10 = Area construida en primer piso/Area del terreno urbanizado
c) Indice de construccion.

Los anteriores indicadores, los Indices de Ocupacién, de Altura y de
Densidad, necesariamente desembocan en un resultado: el nimero maximo
de metros que pueden hacerse en un predio. Este nUmero maximo dividido
por el area neta del terreno se denomina indice de Construccion:

IC = Area construida/Area Neta del Terreno
22.ANALISIS DE ANTECEDENTES

En la determinacién del justiprecio se tuvieron en cuenta entre otros, los
siguientes factores de incidencia:

-Localizacion.

-Tendencia del sector.

-Vias de acceso.

-Servicios publicos y privados instalados.
-Sondeo de oferta y demanda.

-Actividad edificadora.

-Entre otras.

23.CONSIDERACIONES GENERALES

El valor de avalto es un valor instantdneo y varia con el tiempo. Los bienes
sufren cambios por distintos factores, ya sean econémicos o por cambios en el
uso, etc.

La buena infraestructura urbanistica del sector, en relacién con la prestacion de
los diferentes servicios publicos, una adecuada malla vial secundaria y un
equipamiento urbano adecuado.
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Las caracteristicas fisicas del terreno como cabida superficiaria, linderos
generales, forma geométrica, topografia y ubicacion.

Este informe no hace un andlisis juridico sobre los documentos facilitados.

El presente avalio parte de la informacion suministrada del solicitante en
relacion con la veracidad y con lo cual queda salvada la responsabilidad del
valuador, hasta donde fue posible conocer y verificar las descripciones de
hechos presentados en el informe y que el valuador alcanzo a conocer y pudo
inspeccionar.

El valuador no revelard informacién sobre el avalio a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hard con
autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por
una autoridad competente.

El valuador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra
indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal y
sesgo alguno en relacién con personas que puedan estar interesadas en esta
propiedad en la fecha. Los honorarios no se basan en un reporte de un
determinado valor que favorezca al cliente, ni tiene ninguna relacion directa 6
indirecta con los resultados presentados.

De conformidad con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de Marzo 8 de
2000 y con el articulo 19 decreto 1420 del 24 de Junio de 1998, expedidos por el
Ministerio de Desarrollo Econdémico, el presente estudio del avalio tiene una
vigencia de un afio a partir de la fecha de expedicion de este informe, siempre
gue las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se
conserven.

24.INVESTIGACION ECONOMICA
24.1. Investigacion Directa
Para tal efecto se ha procedido a la investigacibn de transacciones
comerciales, oferta de inmuebles similares (edificios de apartamentos) en la

zona de influencia inmediata; en el analisis y comparacion se tienen cuenta
otros factores, ubicacion, area, edad, mejoras y estado de conservacion.
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Descripcioén Area Precio Valor M2

1. Casa 1 Piso 80,00 $ 150.000.000,00 $ 1.875.000,00

2. Casa 2 Pisos 120,00 $ 195.000.000,00 $ 1.625.000,00

3. Local Cucaita 30,00 $ 65.000.000,00 $ 2.166.666,67

4. Casa Nueva-2 Pisos 110,00 $ 210.000.000,00 $ 1.909.090,91
SUMATORIA $ 7.575.758

PROMEDIO $1.893.939

DESVIACION ESTANDAR 191.896,35

COEFICIENTE DE VARIACION 0,10

LIMITE SUPERIOR

$2.146.807,06

LIMITE INFERIOR

$1.641.071,73

VR ADOPTADO

$ 1.900.000,00

24.2. Investigacion Indirecta

Se adelantaron averiguaciones de transacciones de compra venta y ofertas

de inmuebles en el sector y en zonas homogéneas.

25. OBSERVACIONES

- El area de estudio utilizada para el presente Avallo corresponde a una

franja de 4000,00 M2 del total del area del lote.

- Esta area de estudio resultara de un desenglobe del predio, que se hara
en un futuro si el Proyecto “DESARROLLO URBANO PROYECTADO
DESDE EL ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
MUNICIPIO DE SORA BOYACA” es aprobada por la administracion

municipal.

26.RESULTADO DEL AVALUO

Estructura De Costos
Area Bruta Del Lote (M2) 4000,00
Por indice De Ocupacion (0,6) 2400,00
# De Parqueos (Camiones Y Automoviles) 28,00
Area Comunes 360,00
Area Vendible (Bodega-Locales) (M2) 1560,00
Area Construida Locales (M2) 1560,00
Area Total De Parqueos (M2) 480,00
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Analisis de Costos

Ventas

Valor Venta M2 Vendible (Bodega-Locales)

$ 1.900.000,00

Valor Ventas Area Vendible (Bodega-Locales)

$ 2.964.000.000,00

Valor Venta M2 cada parqueadero

$ -

Valor venta parqueaderos

$ -

Total ventas

$ 2.964.000.000,00

Costos

Directos

Valor por M2 (Bodega-Locales) $ 750.000,00
Valor por M2 Construccion Parqueo $ 150.000,00

Costo Directo

$ 1.242.000.000,00

Costos

Indirectos

Generales
Licencia $ 18.630.000,00| 1,50% |C.D.
Seguros $ 1.863.000,00| 0,15% |C.D.
Impuestos $ 1.242.000,00| 0,10% |C.D.
Servicios $ 869.400,00| 0,07% |C.D.

Honorarios
Topografia $ 496.800,00| 0,04% |C.D.
Estudio De Suelos $ 1.863.000,00| 0,15% |C.D.
Disefio Arquitecténico $ 9.315.000,00| 0,75% |C.D.
Disefio Estructuras $ 3.105.000,00| 0,25% |C.D.
Disefio Hidrosanitario $ 1.863.000,00| 0,15% |C.D.
Disefio Eléctrico $ 1.863.000,00| 0,15% |C.D.
Presupuesto Programacion $ 3.726.000,00| 0,30% |C.D.
Honor, Construccion Delegada $ 124.200.000,00|10,00% | C.D.
Gerencia De Obra $ 8.892.000,00| 0,30% |VTAS

Costo De Ventas, Comisiones, Publicidad $ 88.920.000,00| 3,00% |VTAS
‘ Notariales $ 44.460.000,00| 1,50% |VTAS

Financieros $ 118.560.000,00| 4,00% |VTAS
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Total Indirectos $ 393.962.400,00|31,72% | C.D.
Total Costos De Construccion $ 1.635.962.400,00(55,19%
| 100,00%
Utilidad y Lote $ 1.328.037.600,00|44,81%
— 5
Utilidad $ 356.046.880,56 | 26,81% 44.81%
Lote $ 239.046.768,00 | 18,00%
Valor M2 $59.761,69
DESCRIPCION Area m2 Valor m2 Total

Lote de Terreno (Proyeccion
Plaza de Mercado).

4000,00

$ 60.000,00 |$ 240.000.000,00

TOTAL AVALUO

$ 240.000.000,00

El total del presente estudio de avaltuo del lote de Terreno (Proyeccion Plaza de
Mercado) del Municipio de Sora, al dia 24 de Junio de 2016 y teniendo en
cuenta todas las consideraciones ya anotadas es de: DOSCIENTOS
CUARENTA MILLONES DE PESOS M/CTE ($ 240.000.000,00).

Sara Natalia Luis Castellanos
Arquitecta

Andrés Giovanny Castillo Franco
Ingeniero Catastral y Geodesta
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REGISTRO FOTOGRAFICO
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Localizacion Fuente: Google Maps

Vista Lote

Avaluos-Consultorias Inmobiliarias-Gestion Territorial - avaluosac@gmail.com - Bogota-Colombia
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REGISTRO FOTOGRAFICO

Via de Acceso Lote

Interior Lote

Vecindario

Avaluos-Consultorias Inmobiliarias-Gestion Territorial - avaluosac@gmail.com - Bogota-Colombia
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Anexo 3 Avalué Lote Terminal de Transporte Sora - Boyacé

AVALUO COMERCIAL # 2016-06-PAR 103
Predio: Lote Urbano-Ubicacién Casa Hotel-
Sora (Boyac3d)

Solicitante:

Alcaldia Municipal Sora/Boyaca

Elaborado Por:

Arq. Sara Natalia Luis

Ing. Andrés G. Castillo Franco

Avalaos-Consultorias Inmobiliarias-Gestion Territorial - avaluosac@gmail.com - Bogota-Colombia
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27.INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

27.1. Solicitante
Alcaldia Municipal Sora/Boyaca
27.2. Radicacion
Junio 15 de 2016
27.3. Tipo de Inmueble
Se trata de un Lote de Terreno con clasificacion de suelo Urbano
27.4. Tipo de Avaluo
Avalué Comercial para determinar el valor comercial mas probable de venta.
27.5. Departamento
Boyaca
27.6. Municipio
Sora
27.7. Sector
En el Municipio de Sora (Departamento de Boyaca), a 500 del Parque
Principal (Plaza Central) de este Municipio, se encuentra el Lote donde
estara ubicado el terminal de transportes del municipio (Proyeccion), con
acceso por la Carrera 2 (Via Cucaita-Sora).

27.8. Barrio-Sector

Sector Sur del Municipio de Sora (El llano de Sora).

27.9. Direccion
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Lote Urbano Ubicado sobre carrera 2 entre la calle 1 sur y calle 1
27.10.Marco Juridico

Escritura Publica No. 628 del 07 de Marzo de 2016 de la Notaria Primera de
Tunja (Boyacd). Escritura de Compraventa.

27.11.Destinacion Actual
La destinacion actual del Inmueble es un Lote en gran parte sin Desarrollar,
tiene 3 construcciones de uso residencial (No se tienen en cuenta para el
presente Avallo).

27.12.Fecha de Asignacion y Visita

Fecha de Asignacion: Junio 15 de 2016.
Fecha de Visita: Junio 20 de 2016.

28.INFORMACION CATASTRAL
28.1. Barrio o Vereda
Sector Sur del Municipio de Sora (El llano de Sora).
28.2. Cdbdigo Catastral
No Disponible
29.DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Escritura Publica No. 628 del 07 de Marzo de 2016 de la Notaria Primera de
Tunja (Boyacd). Escritura de Compraventa.

Certificado de Tradicién de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Tunja con Matricula Inmobiliaria 070-83332.

Plano Topografico del Lote.
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30.TITULACION E INFORMACION JURIDICA
30.1. Propietario
Ana Elvia Reina CC # 23774818
30.2. Titulo de Adquisicién

Escritura Publica No. 628 del 07 de Marzo de 2016 de la Notaria Primera de
Tunja (Boyaca).

30.3. Matricula Inmobiliaria

070-83332
31.DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

31.1. Delimitacion del Sector
- Norte: Calle 1y Sector Plaza Central.
- Sur: Calle 1 Sur y zona rural del municipio
- Oriente: Carrera 2 (Via Cucaita-Sora)
- Occidente: Carrera 3.

31.2. Actividad Predominate
El sector donde se encuentra ubicado el inmueble se caracteriza por ser una
zona Residencial Suburbana-Rural para el estrato 1y 2 en barrios cercanos
al sector como por ejemplo Centro, la tipologia de las construcciones es
Homogénea y como actividad predominante se destaca el residencial en
Unifamiliares en buen estado de conservacion constructivo y arquitecténico y
también se observa comercio de tipo local y zonal sobre vias principales del
Sector.

31.3. Estratificacién Socioecondémica

No Aplica

31.4. Vias de Acceso e Influencia del Sector
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Las vias principales son muy importantes con variadas especificaciones
técnicas y forman el sistema arterial basico y secundario en este sector del
Municipio, la carrera 2 se encuentra pavimentada en buen estado de
conservacion, opera en doble sentido, soporta un transito vehicular bueno y
permanente lo que ha generado que a lo largo de este eje vial se presente
una actividad de tipo comercial, la via de acceso al inmueble (Carrera 3) se
encuentra pavimentada en buen estado.

Las demas vias internas se encuentran sin pavimentar en buen estado y se
conectan facilmente con la red basica.

31.5. Infraestructura urbana

La zona donde se encuentra ubicado el inmueble se halla integrado
totalmente a la infraestructura urbana del Municipio, con los servicios propios
de este tipo de sector, como son los siguientes:

- Vias: Principal Pavimentada y secundarias sin pavimentar

- Andenes: en concreto algunos adoquinados.

- Acometidas: acueducto y alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado
publico, red telefénica, gas natural y recoleccién de basuras.

El servicio de transporte publico urbano al sector y al inmueble se considera

como aceptable, contando con algunas rutas de buses intermunicipales entre

municipios cercanos a Sora (Villa de Leyva, Samacay Tunja, entre otros).

32.REGLAMENTACION URBANISTICA

Las Normas del Sector estan dadas por el Esquema de Ordenamiento Territorial
del municipio de Sora. Que Estable:
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indices de Construccion y Ocupacién (Articulo 99, Pag. 58).

TRATAMIENTO

APROVECHAMIENTO

CONSERVACION

Se mantiene el aprovechamiento original de la urbanizacion.

CONSOLIDACION

Indice de ocupacion  maximo 0.60 del &rea bruta del predio

indice de construccién maximo 2.00

DESARROLLO

Indice de ocupacion  maximo 0.60 del area bruta del predio

indice de construccion maximo 2.00

MEJORAMIENTO INTEGRAL

Indice de ocupacion  maximo 0.60 del area bruta del predio

indice de construccion maximo 2.00

Fuente: Alvaro Castafieda Torres, 2005

TRATAMIENTO URBANISTICO

CONSOLIDACION

MANZANAS CON URBANISMO
SIN DESARROLLO URBANO

DESARROLLO MANZANAS SIN URBANISMO
Residencial Neto Area minima de predio: 98m2
USOS DE SUELO Indice de Ocupacion: 0.6
Residencial con comercio y Indice de Construccién: 2.0
Residencial servicios (primer piso) No. de Pisos: dos pisos.
esidencia Residencial con actividad Altura mx:6.5 Mts
productiva Patio: Lado minimo 3 mts.
Tipologia: Continua
Sobre ejes principales MIXTA (Residencial - Comercial)
Comercial Comercial: 1600 M2
Superficies comerciales
Dotacionales: 2000 M2
Dotacional INSTITUCIONAL EDUCACION Y
SALUD

SECTOR DEMANDA DE
ESTACIONAMIENTOS

Zona : Demanda por desarrollo
de urbanizacion con fines
residenciales

33.DESCRIPCION DEL INMUEBLE

33.1. Terreno

De acuerdo con normativa. No
podra ser inferior a un cupo por
unidad habitacional
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33.1.1. Ubicacion
Esquinero
33.1.2. Areas
Lote con area total de 9982,50 M2 segun Certificado de Tradicion.
El &rea en la cual se hara la proyeccion de la plaza de mercado, dicha
area del presente estudio de avalué corresponde a 5000 M2 del area

total del lote.

Escritura Publica No. 628 del 07 de Marzo de 2016 de la Notaria
Primera de Tunja (Boyaca).

33.1.3. Linderos y dimensiones

Escritura Publica No. 628 del 07 de Marzo de 2016 de la Notaria
Primera de Tunja (Boyaca).

33.1.4. Topografiay relieve
El inmueble presenta una pendiente plana (de 0 a 3°), no presenta
variaciones en el relieve muy significativas en términos generales ni en
términos de construccion.

33.1.5. Forma Geométrica

El inmueble muestra una forma irregular semejante a un rectangulo
(poligono irregular).

33.1.6. Vias de Acceso

Las vias principales de acceso al sector son: Carrera 3 y Carrera 2.
Las vias secundarias son las internas del sector.

33.1.7. Servicios publicos
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El inmueble no cuenta con acometida de servicios publicos, sin
embargo posee la posibilidad de conectarse de manera inmediata,
puesto que en el sector ya existen las redes de acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica, red telefénica y gas natural.

33.2. Caracteristicas Generales De La Construccion
El inmueble no presenta ningun tipo de construccion.

33.2.1. Nivel o NUmero de Pisos

El predio tiene una proyeccion de 1 piso y zona de parqueos
descubierto.

33.2.2. Distribucioén interna.

El inmueble tiene una destinacion distribuida de la siguiente forma:

e 1 Piso (Oficinas y Locales)
e Zona de Parqueos

33.2.3. Areasy Fuente

Uso Area M2

Area Total Lote 50000
Area Privada 1950
Areas Comunes 450
Area de Parqueaderos 600
Total 3000

34.METODO DE AVALUO

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo
a lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 0620 del 23 de octubre de 2008,
expedidos por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, asi como también por las
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premisas basicas del presente informe, se utilizé el método de comparacion de

mercado para el valor del terreno.

34.1. Método comparativo o de mercado.

Se investiga en la zona ofertas de predios comparables, ya sea mediante datos
tomados en la visita de reconocimiento predial, por consultas con firmas

especializadas y/o anuncios clasificados.

En el estudio de mercados del sector se pueden observar las ofertas
encontradas y seleccionadas para ser comparadas con el predio objeto de
estudio del presente informe. Se establece una homogeneizacion y de su

resultado se extrae el avallo por este método.

Homogeneizacién: No se trata de una sencilla comparacion de precios de la
oferta inmobiliaria determinada en la zona, se trata de la aplicacion de factores
de evaluacion que permita hacer homogéneo, hacer equivalente y hacer

comparable los datos obtenidos.

Los factores aplicados para el presente analisis fueron: Fuente, Ubicacién y

Tamano

35.ANALISIS DE ANTECEDENTES

En la determinacion del justiprecio se tuvieron en cuenta entre otros, los

siguientes factores de incidencia:

-Localizacion.

-Tendencia del sector.

-Vias de acceso.

-Servicios publicos y privados instalados.
-Sondeo de oferta y demanda.

-Actividad edificadora.

-Entre otras.

36.CONSIDERACIONES GENERALES
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El valor de avalto es un valor instantaneo y varia con el tiempo. Los bienes
sufren cambios por distintos factores, ya sean econémicos o por cambios en el

uso, etc.

La buena infraestructura urbanistica del sector, en relacién con la prestacion de
los diferentes servicios publicos, una adecuada malla vial secundaria y un

equipamiento urbano adecuado.

Las caracteristicas fisicas del terreno como cabida superficiaria, linderos

generales, forma geométrica, topografia y ubicacion.

Este informe no hace un analisis juridico sobre los documentos facilitados.

El presente avalio parte de la informacion suministrada del solicitante en
relacion con la veracidad y con lo cual queda salvada la responsabilidad del
valuador, hasta donde fue posible conocer y verificar las descripciones de
hechos presentados en el informe y que el valuador alcanzo a conocer y pudo

inspeccionar.

El valuador no revelard informacién sobre el avallo a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hara con
autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por

una autoridad competente.

El valuador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra
indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal y
sesgo alguno en relacién con personas que puedan estar interesadas en esta
propiedad en la fecha. Los honorarios no se basan en un reporte de un
determinado valor que favorezca al cliente, ni tiene ninguna relacion directa 6

indirecta con los resultados presentados.

De conformidad con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de Marzo 8 de
2000 y con el articulo 19 decreto 1420 del 24 de Junio de 1998, expedidos por el
Ministerio de Desarrollo Econdémico, el presente estudio del avalio tiene una
vigencia de un afio a partir de la fecha de expedicién de este informe, siempre
gue las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se

conserven.
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37.INVESTIGACION ECONOMICA

37.1. Investigacion Directa

Para tal efecto se ha procedido a la investigacion de transacciones

comerciales, oferta de

inmuebles similares en

la zona de influencia

inmediata; en el analisis y comparacion se tienen cuenta otros factores,

ubicacion, area, edad, mejoras y estado de conservacion.

Descripcién Area Precio Valor M2

1. Casa 1 Piso 80,00 $ 150.000.000,00 $ 1.875.000,00

2. Casa 2 Pisos 120,00 $ 195.000.000,00 $ 1.625.000,00

3. Local Cucaita 30,00 $ 65.000.000,00 $ 2.166.666,67

4. Casa Nueva-2 Pisos 110,00 $ 210.000.000,00 $ 1.909.090,91
SUMATORIA $ 7.575.758

PROMEDIO $ 1.893.939

DESVIACION ESTANDAR 191.896,35

COEFICIENTE DE VARIACION 0,10

LIMITE SUPERIOR

$ 2.146.807,06

LIMITE INFERIOR

$1.641.071,73

VR ADOPTADO

$ 1.900.000,00

37.2. Investigacion Indirecta

Se adelantaron averiguaciones de transacciones de compra venta y ofertas

de inmuebles en el sector y en zonas homogéneas.

38. OBSERVACIONES

- El 4rea de estudio utilizada para el presente Avallo corresponde a una

franja de 5000,00 M2 del total del area del lote.

- [Esta area de estudio resultara de un desenglobe del predio, que se hara
en un futuro si el Proyecto “DESARROLLO URBANO PROYECTADO
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL

DESDE EL ESQUEMA DE
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MUNICIPIO DE SORA BOYACA” es aprobada por la administracion
municipal.

39.RESULTADO DEL AVALUO

Estructura De Costos
Area Bruta Del Lote (M2) 5000,00
Por indice De Ocupacion (0,6) 3000,00
# De Parqueos (Buses Y Taxis) 30,00
Area Comunes 450,00
Area Vendible (Bodega-Locales) (M2) 1950,00
Area Construida Locales (M2) 1950,00
Area Total De Parqueos (M2) 600,00

Analisis de Costos

Ventas
Valor Venta M2 Vendible (Oficinas-Locales) $ 1.950.000,00
Valor Ventas Area Vendible (Oficinas-Locales) $ 3.802.500.000,00

Valor Venta M2 cada parqueadero
Valor venta parqueaderos

Total ventas $ 3.802.500.000,00
Costos
Directos
Valor por M2 (Oficinas-Locales) $ 800.000,00
Valor por M2 Construccion Parqueo $ 150.000,00
Costo Directo $ 1.650.000.000,00
Costos
Indirectos
Generales
Licencia $ 24.750.000,00 | 1,50% |C.D.
Seguros $ 2.475.000,00 | 0,15% |C.D.
Impuestos $ 1.650.000,00 | 0,10% |C.D.
Servicios $ 1.155.000,00 | 0,07% |C.D.
Honorarios
Topografia $ 660.000,00 | 0,04% |C.D.
Estudio De Suelos $ 2.475.000,00 | 0,15%|C.D.
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Disefio Arquitectonico $ 12.375.000,00 | 0,75%|C.D.
Disefio Estructuras $ 4.125.000,00 0,25% | C.D.
Disefio Hidrosanitario $ 2.475.000,00 0,15% | C.D.
Disefo Eléctrico $ 2.475.000,00 | 0,15% |C.D.
Presupuesto Programacion | $ 4.950.000,00 | 0,30% |C.D.
Honor, Construccion
Delegada $ 165.000.000,00 |10,00% |C.D.
Gerencia De Obra $ 11.407.500,00 | 0,30% | Vtas
Costo De Ventas, Comisiones, Publicidad | $ 114.075.000,00 | 3,00% | Vtas
Notariales $ 57.037.500,00 1,50% | Vtas
Financieros $ 152.100.000,00 | 4,00% |Vtas
Total Indirectos $ 523.380.000,00 |31,72%|C.D.
Total Costos De Construccion $ 2.173.380.000,00 |57,16%
| 100,00%
Utilidad Y Lote $ 1.629.120.000,00 |42,84%
— 5
Utilidad $ 404.673.408,00 |24,84% 42 84%
Lote $ 293.241.600,00 |18,00%
Valor M2 $ 58.648,32
DESCRIPCION Aream2 |Valor m2 Total

Lote de Terreno (Proyeccion Terminal
de Transportes).

5000,00 |$59.000,00

$ 295.000.000,00

TOTAL AVALUO

$ 295.000.000,00

El total del presente estudio de avalto del lote de Terreno (Proyecto Casa Hotel)
del Municipio de Sora, al dia 24 de Junio de 2016 y teniendo en cuenta todas las
consideraciones ya anotadas es de: DOSCIENTOS NOVENTA y CINCO
MILLONES DE PESOS M/CTE ($ 295.000.000,00).

Sara Natalia Luis Castellanos
Arquitecta

Andrés Giovanny Castillo Franco
Ingeniero Catastral y Geodesta
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REGISTRO FOTOGRAFICO

Via de Acceso Lote

Interior Lote

Vecindario

Avaluos-Consultorias Inmobiliarias-Gestion Territorial - avaluosac@gmail.com - Bogota-Colombia



Desarrollo urbano proyectado desde el esquema de ordenamiento territorial del municipio de Sora Boyaca 106

Anexo 4 Plano Hotel - Ubicacion - Sora - Boyaca

UBICACION

FroTETAID

ANDREE CASTILLO FRANCO

SARA MATALLA LLES CASTELLANGE

El area a intervenir se encuentra comprendida entre calles 2 y 3, y entre carreras 1 y 2.
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Anexo 5 Plano Hotel - 1 Unidad - Sora - Boyaca
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Anexo 6 Plano Hotel - 6 Unidades - Sora - Boyaca

it

HE

UBICACION

L ..

—~ i .
| - ﬁ bﬁ j —
N . :* A A
I =1 o jﬁ) _ L
u = ; . ‘I“ﬁ
PLANTA SEGUNDO PISO

PLANTA PRIMER PISO

iid= 2

CUADRO DE ARFAS

-------------- - SP5 WT2

e v o e mn | i R

I e I

...... J— 547 48 MT2

21

N
—

=il HEe

PLANTA DE CUBIERTAS

———|ir
i | ||| ||||| =

OBSERVACIONES

MLBISIFY e ANTAMENTS ==

MODIMCASDRES:
moa

weren
ANDRES CAETILLD - SARA LIS

S w—
=
ANCIRES CASTLLO FRAMEO. BORA - BOFACA P 1 SuARA MATAL LS LLISS CA e
BARA MATALLA LU CASTEL LAk LRSS o - am prerTen
) o o - e )

= mcobusc




Desarrollo urbano proyectado desde el esquema de ordenamiento territorial del municipio de Sora Boyaca 109

Anexo 7 Plano Hotel - Fachada - Sora - Boyaca
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