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UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

LOCALIZACION UAU N° 3

AREA UTIL: 4.997,58 M2
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SEGUNDA, PARTE,
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GESTION URBANISTICA

Fuente: David Delgado Arquitectos Greener Cities
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DECRETO No.
(27 A 09

“Por medio del cusl se delimita y declara de desarrollo prioritario la Unidad de Actuacion
i . 3 del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Trigngulo de Fenicia™.

EL ALCALDE MAYOR DE BOGOTA,D. C.

En wso de ses facultades legales, en especial las conferidas por ¢l numeral 4 del articulo 38
del Decreto ley 1421 de 1993, el articulo 42 de la Ley 388 de 1997, los articulos
22.41.62.3y 22.4.1.62.4 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 y o anticulo 40

del Decreto Distrital 190 de 2004, y,

CONSIDERANDO:

Que de scuerdo con 10 previsto en el articulo 39 de la Ley 388 de 1997 se entiende par
unided de actuacién urbanistica “e/ drea conformada por wno o varios irmuebles
explicitamente delimitada en los normas que desarrolla el plan de ordenamiento que debe
ser urbanizada o consiruida como unG unidad de planeamienio con el objeto de promover
el uso racional del suclo, garantizar ¢! cumplimiento de las normas wrbanisticas y facilitar
la dotacion de la infraestructura para el trarsporte, los servicios publicos domiciliarios y
los equipamientos colectivos mediante el reparto equitativo de las cargas y beneficios”.
Asimismo, seilala que on ¢l plan parcizl s¢ concretaran los cntenos para la conformacion de
las unidades d¢ actuacién wibanistica y sc incorporard ¢f proyecto cspecifice de
delimitacién

n

Que ¢l articulo 39 del Decreto Distrital 190 de 2004 - POT define la unidad de actuacién
urbanistica como ¢l “drea conformada por uro o varios terrenas o inmuebles que debe ser
diseRada urbanizada o construida como una wmdt

de planeamiento y gestion, con el fin

de promover el wso raciona! del suelo, garcmtizar el cumplimiento de las normas

urbanmisticas y facilitar la dotacién con cargo a sus propietarios de la infraestructura

general y local para el irarsporte, los servictos pablicos domiciltarios y los equipamicnios
1

y beneficion

, mediante reparto equitativo de las carg

Que el articulo40de la Ley 388 de 1997, reglameata el instrumento de desamollo
prioritario de unidades de actuacion urbanistica en los siguientes 1€rminos: “Las planes de

ordenamients y los instrumentos que los desarrollen podran determinar ¢l desarrollc o la

construceion prioviiarie de que conformen wnidades de actuacion wrbanittica

de acuerdo con las prioridades previstas en los planes de Ordenamiento Territorial™; y ¢l

Carre:s 8 No. 10 - €5

Cédigo Postat: 1117 A
Tol -‘;1:‘03 bl .OGOTA
ot ina 188 MEJOR

PARA TODOS

2390460FT-078 Versitn 01

DECRETO N° 509 de agosto 27 de 2019

Deli i6n Unidad de A ion Urbanistica No. 3 del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “Tridngulo de Fenicia™ -Decreto Distrital 420 de 2014

La Secretaria Distrital de Planeacién informa que se ancuentra estudiando |a propuesta
de deimitacion de la Undad de Actuacion Urbanistica No. 3 del Plan Parcial de
Renovacién Urbana “Tridngulc de Fenicia®, adoptado mediante Decreto Distrital 420 de
2014, solicitada por el seftor Juan Felipe Pinila, en oS términos y condiciones de! Articulo
42 de la Ley 388 de 1997 y los articules 2241821, 2241622 y 2241623 de
Decreto Nacional 1077 de 2015. La propuesta de delimitacion se encuentra circunscrita a
los siguientes limites:

De acuerdo a lo aniericr, se invita a todos /os tituiares de derechos reales existentes a
interior de la Unidad de Actuacion Urbanistca propuesta, a fomular objeciones o
observaciones dentro del término de treinta (30) dias contados a parir de la presente
publicacién, ante la Direccién de Patrimonio y Renovacién Urbana de ‘a SDP, ubicada en
la Carrera 30 No. 25-90 Piso 5 o drectamente a! correo electrénico cneira@sdp.gov.co

Para mayor informacidn puede consutar la pégina web www.sdp gov.co o comunicarse a

teléfono 3358000.

7 MEJOR

PARA TODOS

| [€& f'\!‘

9

An d lisis realizado en junto con Unianc

Greener Cities
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Estructuracion

8 denoviembre 2016

1de mayo 2019

PROYECTO?

INFORMACION A OCTUBRE 30 DE 2020
TR NN

agosto 2019 abril 2020 Septiembre2020

Decreto 509 de 201

Dacroto 105 de 2020

% de area

36,3%

46.723,31 M2

63,0 %

89,81 %

De la meta UAU 1+3+5 (Unidad Funcional 1)
18.267 M2 de 20.339 M2

INMUEBLES APORTADOS AL FIDEICOMISO

* Fueron aportados treceen la UAU-1, dosenlas
UAU-2y UAU-3 (respectivamente), siete en la
UAU-4Yy tres en la UAU-B.

INMUEBLES EN PROCESO DE APORTE

« Incluye alos propietarios que entregaron firmado
el documento de aceptacién de b de
actuacién de su respectiva UAU. Esto solo aplica
paralas UAU 1, 3y 4 que ya estén delimitadas.

* También esté@n en proceso de aporte los predios
del Distrito, de la Universidad delos Andes y de
vecinos que han expresado su intencién de
vinculacién y aporte una vez se abran los
fideicomisos subordinados de cada unidad.

INMUEBLES EN PROCESO DE CONCERTACION

* Son propietarios o poseedores con los que el
Proyecto ha tenido un proceso de acercamiento,
pero ain no se hallegado a la firmade
documentos de intencién de aporte.

INMUEBLES RENUENTES (SIN RESPUESTA)

« Se clasifican como renuentes los inmuebles que a
lafecha no respondieron ninguno de los contactos
adelantados durante los pr dedelimitacién
delasUAU Ty 4.

Greener




93,4 %

Nivel de aceptacion

Estrategia: Esquema de Implantacion

8 denoviembre 2016 1de mayo 2019 agosto 2019 abril 2020 Septiembre2020

Decrets 373 de 2018
Decreta 509 de 2018
LEOTOEIEE  pecreto 105 de2020




ESC. 1:2.500
Fecha: 29/10/2020
480 720 96!

120 240 I
T

\{g}’ o ‘
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Convenciones

3

Inmuebles
Avance a 30-10-2020
0. Sin acercamiento reciente

N
ez}
3
K'?YAE
2%

UAU N° 3 , 2
.. & S cL23B
Avance Gestion de Suelo = I o-. Carta de buena voluntad (2014)
AN 3 CL 23ABIS 1. Entrevista Predelimitacion
N 4 1.a. Entrevista Post Delimitacion
oh2ia 1.b. En proceso de aclaracion de area

2. Aceptacion Bases

2.a. Acompafiamiento Juridico

2.b. Contrato en estudio
I 3. Contrato de vinculacion
- 4. Escritura de Aporte
cL 226 Il Renvente

[ ] Predio Matriz de PH

LAl

i E33170m2 L

Area Aceptacion BO43 O m2 29455,49m2

Area Renwendia /3,30m2

Mrea en gestion 23865, 28 m2

Area Aportada Vinculada 95480 m2

MArea Aportada Escribsrada 733536m2

Meea por aportar 21209,33m2
UALL Lauz uAUZ UALI AL TOTAL

% Aceplacion 95,5% 16.1% 93 4% 9,7% 9,4% 3,1%

6,5% 0.3% 1,9%,)
1% en gestion sacisl 1076% BN S0,6%]
130% 12,74 17.7%
L L BD A%, _ns.-‘m A5 A%
Licencia de Construccion
Cy
Sub-etapa 1 2 KR1E
CL 22
g
S ¥
< o &
78 1% Zo86 79;
1001000 1001200 1001400 1001600 1001800
Fuente: An dlisis realizado yjunto con Uniandes, Imagine y Greener Cities ©
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G Estructuracion
EDIFICIO + PLATAFORMA

Bogota, Colombia

AN
o]
D
@
]
N
v
o
@
©
]
>
N
c
K]
©
>
o3
c
e}
o)
9]
o
Ko}
(e}

Centro Internacional
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Bogota afio 2016.
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Plazoleta de

Hasta
] i de area libre en el Locales
Tome en arriendo varios locales para primer piso Comerciales

lograr las dimensiones deseadas
para su negocio.

Greener
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EDIFICIO + PLATAFORMA

Vastra Hamnen
Malmé - Suecia
Turning / Santiago Calatrava

Greener Cities ®
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EDIFICIO + PLATAFORMA

Centro comercial de KaDeWe
Viena, Austria
OMA Fuente: David Delgac
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EDIFICIO + PLATAFORMA

Barrio de Kimmel
Riga - Letonia
Schmidt Hammer Lassen
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EDIFICIO + PLATAFORMA

The Set Hotels
Italia
Lissoni Associati / Otros ejemplos ente: Da Igado Arquitectos
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David Delgado Arquitecto
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19.996,8 M2

11.360,9 M2 Y | B

DESARROLLO POR FASES

31,357,70 M2

31

Greener Cities
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Fase 1

32

Greener Cities
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USE / Universidad + Sociedad + Empresa




AREAS ANTEPROYECTO UAU3 - FENICIA

AREAS GENERALES
structuracion PROPUESTA

AREA TOTAL LOTE M2N 26 [ESPECULATIVO)) 4599 23|M2
PATIOS NO COUPADOS [PROPUESTA | 1045 01{M2

INDICE DE OCURACION [PROPUESTA ) %

AREA CONSTRU IDA PARQUEADERDS |PROPUESTA )

AREA CONSTRLADA PLATAFORMA COMEROAL [PROPUESTA)| 9002, 51|M2
AREA CONSTRUIDA DOTACIONALTOARE 1 [PROFUESTA] 8303.02|M2
AREA CONSTRUIDA DOTACIONAL TOARE 2 [PROPUESTA)! G055.63]M2

AREA TOTAL CONSTRUIDA MZN 26 (PROPUESTA| 313577 |7
PLATAFORMA COMERCIAL
COMERCIO NUEVO | COMERCIO BIC ancuuoénl :x PUNTOS FIIOS | SERVICIOS |  SUBTOTAL

15354 of 122,48} 5605 48,37 1766,3|v2
380,77 982,83] 717,05] 8628 96,56 3942,26|v2

55385 7847 3275 1395,66|M2

74,23 818,95 4911 R432 96,54 2568,65|w12

[ 0l 0| 353,51|{m2
0} 0] [ 291,66|V2
0f 1294 [ [] 34 M2

100835 3002,73] 1665 51
V2
M2
iz
M2
1
TORRES DOTACIONALES
TORRE 1
TREA LIBRE
264,61
14363
0
303,02 918,26 9055,69
PARQUEADEROS
TORRE 2 SUBTOTAL
L
Gl 0 CONS DO ¥ 2
CUADRO DE ARE ES!

TORRES DOTACIONALES

TOTALVENIDBLE[ 1735871 |100%
TOTAL CONSTRUIDO (CUBIERTO)|  17358,71  |M2

PLATAFORMA COMERCIAL
TOTAL VENIDBLE 653166 |73%
PARQUEADEROS

TOYALVENIDBLE| 499648  |100%
TOTAL CONSTRUIDO [CUBIERTO)|  4996,38 M2
2 ARI ONSTRI D 357 12

GRA 0




N-8.56 M | |
89 CUPOS DE PARQUE|

e @ a
- - -
¢ ! ' . e L
| | |
| |
| {
SECCION ‘ H ° ® =
@« E - :
| | o
| |
PLATAFORMA COMERCIAL TORRES DOTACIONALES 3 PARQUEADEROS
TONNE 1
COMERCKY FLEVE  COMEREIO NIE [CI0U1 M KN it PURTOIS BN SEHVSOKOS SUBTOTALAREA 2 TORRE 1 YORRE z SOTANO 1 ‘4 S I — ‘""":"Al
1 { b LIBRE i 8 CONSTRANDA BORDE DF PLACA [ AREALINIE | NORDE PLACA Aria imri] StmTOTAL JEe
SATAND 1 122,53 1766 3| SANO ! ! 135,730 N0. paRD, 51 = Nota
PG Y nan ! NO.PARG. 52
MEZZANINE EPE ! TOTAL CONSTRUIDO| _ #396,48
viso 2 H,9% AU ne) A
nso3 [3 2 ! !
PISCIA 1L [ 1 I O O PROGRAMA
PO 1294 Kzl o | o
SUBTOTAL 1005,35' 2002,73 166551 2265 241,47 | s PARQ ADERO O
TOTAL LOCALES COMERCIALES [CON BICS) ms | 5 1795, ]
TOTAL BICS [EN PIF) 100RAS PISO ¢ | | 1830.% OCA O O AREA DO
TOTALLOCALES COMERCIALES {SIN DICS) 552231 FIS0 10 uies | 65 1530,65)
TOTAL PATIOS {AREA NO OCUPADA) 104504 CUNEITAS [ [ ) [ R Yel[e] 0 RCIO AREA LIB
RCLATIGN ARLA VENDIDLE CONSTRUIDA 7% SUBTOTAL $302,00 | T s, 5 51,62
P O O O R




N-4.96 M }
68 CUPOS DE PARQUEO (EN DUPLICADORES)
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b ®
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PLATAFORMA COMERCIAL TORRES DOTACIONALES 3 PARQUEADEROS
1 COMERCKY NUEVO  COMEREIE HIE{CRCULM RN AREA PLIRTES S SERVRS SUBTOTALAREA 2 TORRE 3 TORRE 2 SOTANO 1 e Lt s
X ¥ ’ LUBRE TOSHIDS AERVERD osTRU0A WORDE DF PLACA [AREAUBNIE | DORDE PFLACA ARLA URRE|  SUMITOTAL \"."Am'” - - -
OTAND 1 BEE < : t 51500 pasi, 51 . |Nota: 33 pargusos con cuplicadores
PG | Wi I o ! L0 A5 N0 PARG. 52 .
MEZZANINE | . ! 2042 TOTAL CONSTRUIDO| _ #996,48
PB0 2 | [Ty he 2298, 35
nso3 3 2 !  — 27BN
PISC 4 i \ | | 228123 O O PROGRAMA
YIS Y ‘ 1293 Gl K | | 2606,1
SUBTOTAL 2002,73 166551 22685 24147 ] | 2195,35) PARQUEADERO R 0 O RCIO
TOTAL LOCALES COMERCIALES |CON BICS) 653156 |38 | 313,57 1795, i
TOTAL RICS [EN PIE) 100R S | | 1530.% OCA O O AREA DOTACIONA
TOTALLOCALES COMERCIALES (SINDICS) 552281 210 M3es | 175,65 1530,65)
TOTAL PATIOS {AREA NO OCUPADA) 104504 cunaxras [ ( ) [ R Yel[e) 0O RCIO AREA B
RELACION ARLA VENDIDLE CONSTRUIDA 73% SUSTOTAL $303,02 [ esx | KA, 5 61,62
P O O O RCIO
40




N+1.00 M / |
COMERCIO - /OBBY DOFAGIONAL

~

SECCION

PLATAFORMA COMERCIAL TORRES DOTACIONALES
3 . AREA SURTOTAL AREA 2 TORRE 1 l TORRE 2
AR RO FLIEVC  COMEREIO M {O8 UL NN PURTOIS BN SEHVSOKOS
1 UBRE CONSTRAURDA BORDE DF PLACA [ ARca e | BORDE PLACA ARLALBNRE[  SUMTOTAL

SOTAND 1 3 daee AL RO L ! 1 o2 . e
(T Aon W 2 ! 1 2 ! 17948
MEZZANINE | AT 2273 L2 04X
viso 2 | M, an [T N 1 - 4 1 - - 2208,
nso3 c 2 ! ! ! ¥
PO A f " | 228,23 O O PROGRAMA
PO 1294 e | 1 2606,1
sueroTaL | 2002,72 1665.51" 2265 241,47 | 195,39 PARQ ADERO R O O RCIO

TOTAL LOCALES COMERCIALES [CON BICS) 653156 PISO8 283 | 7 15,57 1795,

TOTAL BICS [EN PIE) 100RES PISO 0 1 | | | 15305 OCA O RCIO AREA DOTACIONA
TOTALLOCALES COMERCIALES (SN DICS) 552231 #IS0 10 [wme | 790, 3 [ 1530,65)
TOTAL PATIOS {AREA NO OCUPADAY 104501 CLnBITAS ( [ ) ( R ACIO O RCIO AREA BR
RCLATIGN ARLA VENDIDLE CONSTRUIDA 7% SUBTOTAL $302,00 | T WhS, o8 | ICXE
P O O O RCIO




N+3.00

M

COMERCIO

L

I
_-ri__a____..

-

O O BILA
PLATAFORMA COMERCIAL TORRES DOTACIONALES
1 COMERCKY NUEVE  COMEREO NI {ORCULMEIN AREA PLRTES S SERVSOKRS SUBTOTALAREA 2 TORRE 1 YORRE z
2 UBRE 5 [: BORDE DF PLACA T ARaLISRE [ DORDE FLACA ARIA UMK SUMITOTAL
SOTANDI | 550G 4237 L2 + t — 150y
P01 | Wi W [ :
MEZZANINE -
pso 2 7 .0 A
niso 3 c 2 T + -
PISC A I { ]
PO Y 1294 [ | |
SUBTOTAL 2002,73 166551 22685 24147 |
TOTAL LOCALES COMERCIALES [CON BICS) 653166 PiSo8 38 | 57
TOTALBICS [ENPIE)  100RES PISO 9 | |
TOTALLOCALES COMERCIALES (SN DICS) 552281 PS030 yies |
TOTAL PATIOS {AREA NO OCUPADA) 104504 CUMEITAS [ [ ) [
RELACIGN ARLA VENDIDLE CONSTRUIDA 5% SUBTOTAL 303,02 | am» | KBS, & 651,62

o]




N+5.60 M |
COMERCIO

R EEEE

Ll

O O DINA
|
PLATAFORMA COMERCIAL TORRES DOTACIONALES
1 COMERCK MUEVE  COMEREIO HIE {CRCULM NN Art PURTES BOOS SERVSOKS SUBTOTALAEA 2 TORRE 1 YORRE 2
. 2 LIBRE 5 CONSTRUOA BORDE DF PLACA [ AmEaumne [ nOROE PLACA ARIA UMK SUMITOTAL
SOTAND 1 1766, ! ! 157
LR | 14 AL | :
MEZZANINE | 073 1067,7)"
V!\UJ ", n 1 ) 4N ( L —4 —- -
nso 3 ] ) ! ! X
PO A I 1 ! 7))&1.7\
PISO S 1294 [} { ! 2606,1
SUBTOTAL 2002,73 166551 22685 24147 | 195,35,
TOTAL LOCALES COMERCIALES [CONBICS) 653166 28 | 2] 1795,
TOTAL BICS [EN PIF) 100RAS PISO 9 | | 15308
TOTALLOCALES COMERCIALES {SIN DICS) 552281 FIs0 10 uies | [z 1530,65)
TOTAL PATIOS {ANEA NO OCUPADA) 1045,01 CunaKras i i ) [
RELACIGN ARLA VENDIDLE CONSTRUIDA, 7% SUBTOTAL $303,00 | T W8S o 51,62




1

B A RQA
L
} H
O DINA
_PLATAFORMA COMERCIAL TORRES DOTACIONALES
. SURTOTAL ARES TORRE 1 TORRE 2

CXMMERCKY NUIEVO  OOMEREIO MIE [O8CUEM N PURTOS FUOS SERVSROS b, BORDE DF PLACA S“PA e I DOROE PLACA s‘" A LRI SUMTOTAL

2, 135,73

SOTANDI | 550G 4837 1766,3 T t

[T | Wi SN wna | 1
MEZLANINE | 10677 | +
VIO 2 [Re) A 20005 +
rEo3 [ c ) 333,51 T t
PRO A 1. 1 > +
PISE 4 1294 [ | b7 PISO 6 +
SUBTOTAL 002,73 1665517 22665 24147 PISO7 4

TOTAL LOCALES COMERCIALES [CON BICS) 653156 piSca ey | B
TOTAL RICS [EN PIF) 100R 35 pIso ¢ | |

TOTALLOCALES COMERCIALES {SIN DICS) 552281 M0 %0 yies | =

TOTAL PATHIS {AREA NO DCUPADA) 104504 CURNRTAS § ! ) g
REUACION ARLA VENDIDLE CONSTRUIDA 75 SUBTOTAL #303,02 ] _am2 | NS, o 651,62




N+15.80 M
DOTACIONAL - COMERCIO
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PLATAFORMA COMERCIAL TORRES DOTACIONALES
CXOMEICK MUEVE  COMEREI I (UL IIN ArEa PURTOS BOS T SERYSOOS SUBTOTALAREA 2 TORRE 1 [ YORRE z
1 ¢ b LUBRE a5 CONSTRARDA BORDE DF PLACA [ AREALINIE | NORDE PLACA ARLA UmRe | SUmTOTAL
BraoT | 57 ——| SOTANO 1 62,74 || ! | 135,73}
| 37 1766,3| P01 = 1 —
o | nan R wnan FIS02
MEZZANINE | 073 10877
V!\(!I | A e ‘v R HILNN “—o
mos | [3 2 ! - BAMA
PISC A i [ \ — ! O O @)
. - PIS0 6 [
PO Y ) 1294 | ] ! 4
. i PAR R R R
SUBTOTAL 100,85 2002,73 166551 22665 24147 PISO7 } = ARQUEADERO 05CO O
TOTAL LOCALES COMERCIALES [CONBICS) 653166 pisas 0. | %57 o
TOTAL RICS [EN PIE) 10085 pIso ¢ | | OCA O O AREA DOTACIONA
TOTALLOCALES COMERCIALES {SINDICS) 552231 oy e | o A 5 o -
TOTAL PATIOS {AREA NG OCUPADA) 104504 CURNRTAS ¢ [ ! g O O O AREA LIB
RELACION ARLA VENDIDLL COWSTRUIDA, 75 SUBTOTAL #303,02 ] _am2 | X | CTINCE i 0 I —




N+20.40 M

DOTACIONAL - COMERCIO

il
T |
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T
1
PRSI o T Ll
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o701 |
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| [ 1
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| |
O O DINA \ d
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|
PLATAFORMA COMERCIAL TORRES DOTACIONALES
COMERCKY FLIEVEY  COMEREO ML O8N o PURTOS I NN SUBTOTALAREA 2 TORRE 1 [ YORRE z
1 o Lokl Ko e T il Bofies Grsa o HONDE DI PLACA T AREAUNAE | DORDEPUACA | ARUA LWRE]  SURTOTAL
SOTANDI | 5605 48,37 66,3 | S ANO 1 S . . — — 53
'g t PIsO1 |
o | L RS wnan T
MEZZANINE | ] !
(S | 0] )
o3 ‘ 3 2 1
PISO A i { !
PO [ 129 [ 0 F7IR |
suroTaL | 5522,81 102,35 2002,73 166551 22665 24147 |
TOTAL LOCALES CONERCIALES |CON DICS) 653156 PiSo8 38 | 57
TOTALRICS [ENPIE)  100RES P09 | !
TOTALLOCALES COMERCIALES {SIN DICS) 552281 PS030 yies |
TOTAL PATHOS JAREA NO OCUPADA)  1045,04 CUNENTAS i i ] [
RELACION ARLA VENDIDLE CONSTRUIDA 7% SUBTOTAL 303,02 | am» | 55,6 |
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G Estructuracion

Edificio Mario Laserna

Perfil Urbano < ’

Greener Cities ©



G Estructuracion

CONVENCIONES PROGRAMA
B PARQUEADEROS Il SERVICIOS COMERCIO (WC)
I LOCALES COMERCIO [ AREA DOTACIONAL
Il CIRCULACION cOMERCIO M AREA LIBRE
Il PUNTOS FIJOS COMERCIO
52

Fuente: David Delgado Arquitectos Greener Cities ©



G Estructuracion

B PARQUEADEROS Il SERVICIOS COMERCIO (WC)
I LOCALES COMERCIO [ AREA DOTACIONAL

Il CIRCULACION cOMERCIO M AREA LIBRE

Il PUNTOS FIJOS COMERCIO

54

Fuente: David Delgado Arquitectos Greener Cities ©
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ENO REEMPLAZOS
Predios 49 Unds 8.682 M2 7.166 M2
BIC 8 Unds 2.252 M2 2.541 M2

PREDIO 7,
AV. CL. 20 NO. 0-94/98 E

PREDIO 10,
AV.CL.20NO. 0-80/84E .. .

FuentegeAma SIS






Estructuracion

ESTUDIO DE SUELOS

INGENIERIA DE SUELOS
e

Bogotéa D.C., Agosto 12 de 2020

EYR-S 17469

Sefiores

ALIANZA FIDUCIARIA

Atn; Dr. Germéan Castellanos
Cudad

Estimados Senores:

Con la presente tenemos el gusio de cotizarles el estudio de suelos del proyecto a
construirse en la Calle 22 con Cra 2 en Bogota.

Descripcion: 30 pisos, plataforma y 2 sotanos

De variar dicha informacién podra ser necesario ejecutar sondeos adicionales, los
cuales serian cobrados a los precios unitarios pactados mas adelante

Informacion de Referencia: Comee (con planos )
1.0 Estudio de suelos.-
11 Investigacién Subsolar.-

Los sondeos ya perforados se complementaran mediante la ejecucion de 5 sondeos:
2 de 40.0m y 3 de 15.0m de profundidad, perforados con un equipo de percusion y
lavado. A lo largo de los sondeos se hara el ensayo de penetracion estandar cada
1.50 m de profundidad o cada cambio de manto como indice de la consistencia de
los suelos arcillosos que alli se encuentran; adicionalmente, se madira la resistencia
al corta de los suelos arcillosos con un penetrometro manual CI-700. Finalmente, se
a e i das de los que sa ¢ i
necesario para su inspeccién visual y envio al laboratorio para ensayos de
comprasién inconfinada, limites de Atterberg, humedad natural, pesos unitarios v
clasificacién USC

12 Informe de Suelos.-

Contendra una descripadn de la estratigrafia atravesada, el nivel de aguas, el tipo
de ci won, los para de diseiio, los asentamientos probables,
recomendaciones para la excavacion, muros de contencion y demas aspectos
constructivos de caracter geotécnico.

eyr.com.co
Calle 90 No. 19A-46 - Piso 7 - Tels. 61047 70- Fax: 63589 8§
c-mail: £Om.co- i i .com.co - Bogotd D.C

1COWTEC

ESPINOSA

INGENIERIA DE SUELOS

ESTUDIO DE SUELOS

PARA SU PROYECTO LOTE BLINDEX UBICADO EN LA CALLE
22 CON CARRERA 2 EN LA CIUDAD DE BOGOTA

EYR-S 12858

SENORES
ARQUITECTURA Y CONCRETO
ATN; DR. ENRIQUE COHEN

BOGOTA, D.C., DICIEMBRE 19 DE 2013

Greener
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L.P.1

INGENIERIA ¥ PROYECTOS DE
INFRAESTRUCTURA SAS.

Bogoté D.C., 13 de Agosto de 2020 P.W.No.1989

Seriores

FIDEICOMISO TRIANGULO DE FENICIA
Atn. Dr. Germén Castellanos

Gerente

Ciudad.

Apreciados Sefiores:

Atendiendo su amable solicitud, presentamos la propuesta técnica y
acondmica para el célculo y disefio estructural del PROYECTO FENICIA -
ETAPA 1.

Cordialmente,

INGENIERIA Y PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA I.P.I. SAS.

0 P>

ilson E.'Moreno B.
Gerente Técnico

ALTERNATIVAS
ESTRUCTURALES

Caile 84 N 22-24 Tel. 2362747 - 7442771 Bogoa D, C.

Greener
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INGENIERIA
INTEGRADA

OFERTA TECNICA Y ECONOMICA PARA DISENOS
E'Nﬁ TECNICOS DE LAETAPA 1 DEL PROYECTO FENICIA | (7
«:vmn ‘ AR TRIANSULO DE FENCIA

PP-710-2020

3 OBJETIVO

El objetivo de los trabajos motivo esta oferta, consiste en los disefios MEP (mechanical, electrical and
plumbing), el disefio del manejo de residuos sdlidos y liquidas y la modelacién BIM de |a Etapa 1 del
Tridngulo de Fenicia, en « ia con o ¢ por INGETEC para las obras de urbanismo
y dentro de los parametros establecidos por el BEA para construcciones sostenibles.

También incluye el disefio, especificaciones y recomendaciones para €l trafico vertical (ascensores) y
el disefio de redes de sistemas de seguridad, telefonia, voz y dalos, asi como |a elaboracidn del
prosupuesto y la programacion del proyecto. Todo ko anterior incluys el acompafamiento a la
Gerencia del Proyecto para la coordinacion e integracion con los demés disefios y estudios técnicos:
Topografia, Suelos, Estructura, Arquitectura, Disefio Interior, lluminacién, Bioclimatica, atc.

31 REDES HIDROSANITARIAS

El objetivo principal es la entrega de los disefios de las obras hidrosanitarias internas requeridas en
el edificio de 30 pisos de unidades habitacionales, un nivel de plataforma y jardin, un nivel de
unidades comerdales y un nivel de pamueaderos, se incluye la red de distribucion de agua potable,
agua caliente, recoleccion de drengjes sanitarios y pluviales.

32 DISENOS SANITARIOS

El objelivo principal es la elaboracion de los disefios para los sistemas de manejo de aguas
lesduzis :guas lluvias y sistemas para manejo de resn.ns generados en el edificio de 30 pisos de
les, la platafk de uso | y zona de parquead para la etapa 1.

3.3 DISENO ELECTRICO

Elaboracién de todos los disefios técnicos del sistema de ingenieria eléctrica para la contratacion
para construccion de la etapa 1 (UAU1) del proyecio para una torre de vivienda de 30 pisos de altura,
area por plso de 763,19 m2 y para una plataforma de 2570 m2 con tres (3] pisos de altura para usos

les y de parqueo, para un area total consiruida de 29421 m2. Incluye 480
mldads m vivienda, 77 cupos de p:rqc.eadem con posibilidad de duplicador, areas comerrizles
1603 m2, zonas comunes de 7848 m2 includas dentro del fotal de la construccion.

3.4 DISENOS ELECTRONICOS

El objetvo principal de los trabajos del componente elecironico es el de desarrollar la documentacion
de diseiio que permilan la confratacion para constiuccion de los siguientes sistemas: cableado
estructurado (voz, datos y televisidn), vigilancia electrénica (CCTV y control de accoso) v s:s\ema de
deteccion y alarma de incendio, para el edificio de 30 pisos de unidades habitaci la pk

de uso comercial y zona de parqueaderos. para la Etapa 1 del proyecto

Como parle de los disefios eléctricos que se realicen, se definiran las previsiones descde el

componente de supervisién y control para ka impk i6n de los si de autogeneracion del
alcancoe del proyecto.

35 DISENOS MECANICOS

El objetivo de la elab 1 de los disen el sistema confra incendio,

sisterna de distribucion de gas, sistema neunahw sistema de maneio de basuras, el sistema de

5

OFERTA TECNICA Y ECONOMICA
PARA DISENOS TECNICOS DE LA L L QU

ETAPA 1 DEL PROYECTO FENICIA

FINGETEC

INGENIEROS CONSULTORES
Propuesta Técnico- Econémica
PP-710-2020

Agosto de 2020

Bogota D.C.

Rev. 0

Greener
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ALIANZA FIDUCIARIA - FIDEICOMISO TRIANGULO DE FENICIA

Agradeciendo la invitacion reciba para presentar Oferta Técnica y Econdomica
para los disefios Arquitectonicos de |a Etapa 1 del Proyecto Fenicia.

i. CLIENTE

Alianza Fiduciaria - Fideicomiso Triangulo de Fenicia

2 QObleto de Propuesta
Ejecucién de los Disen Arquitectoni PROYECTO FENICIA

correspondientes a la Unidad de Actuacion Urbanistica N° 1

Proyecto que se encuentra localizado en un area de terreno de 4.212,98 m2
que corresponde a la UAU N° 1 del Plan Parcial y que cuenta con licencia de
Urbanismo vigente segin resolucién N° 12-4 de Noviembre 21 de 2018 de la
Curaduria N° 4

La prop Arqui pla una torre de vivienda de 30 (Treinta)
pisos de altura con un drea de piso aproximado de 763,19 m2, adicionalmente
una Plataforma de 2.570 m2 con 3 pisos de altura para usos Comerciales,
Dotaciones y de Parqueo. Resultando una edificabilidad total de 29.421 m2

Se pl la const ion de 480 unidades de Vivienda (promedio de 42 m2
c/u), 77 cupos de parqueo con posibilidad de duplicador, Areas Comerciales
de 1.603 m2 y zonas Comunes cercanas a 7.848 m2 (incluidas dentro del total
de la Construccion mencionada)

L
1

<
}I
\
I-AURREKOETXEA iabstudio.com
ETABAZKDEAK 1abEuabstudio com
Torre + Plataforma pecho o plaza 1143008 bitao bizkas SR

DESARROLLO DEL ESQUEMA ARQUITECTONICO

Greener
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ERAIKUNE

Censtruction Cluster

[bermatica

Convenio de Asesoria
INNOVACION + INVESTIGACION + DESARROLLO

Greener Cities



G oo tecnalia )

Convenio de Asesoria
INNOVACION + INVESTIGACION + DESARROLLO

Fuente: An d@lisis realizado en conjunto con Uniandes y
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LOCALES
COMERCIALES

AREA LOCALES COMERCIAL

LOCALES
DISPONIBLES PARA
ARRIENDO

U N

:.‘,VQ j= ™ Loslocales se
entregan en obra gris

Antecedentes




VALOR DEL MERCADO El valor del mercado potencial equivale al totzal de pesos al afo gue los
POTENCIAL grupos objetivo de un drea de influencia seleccionada, dedican al
G et ctaracion consumo de categorias especificas ofrecidas por un proyecto comercial.

o coe e se tienen en cuenta 3 s de conveniencia y aqueilas Que pPu
destino para un publico j . o en experie!

ARTICAQS

AREA DE INFLUENCIA Y 2 | e s

ROPANTEROR

MERCADO POTENCIAL ¥ Hogares | iaaariots

| Ingrezos
| por hogar

COMIDAS | ENTRETEMMENTC

acierto adierto

| RA Teniendo en cuenta la convergencia de residentes en la 2ons y generadores de
AREA DE INFLUENCIA GENE DORES DE Irifico en su entorno (universidades, empresas, holeles, museos, elc), se tienen en

GRUPOS OBJETIVO MERCADO | ewenta 2 grupos obietive genemdores del mercago:

El 4rea de influencia se define como aquella en la que se ubican, viven o tienen su
origen los clientes que generan el 75% de las ventas de un negocio
Para proyectos nuevos, se determina de acuerdo con tres factores :

~ La oferta comercial en el area de influencia zona (competencia) y el tamaiic del

proyecto comercial. En la medida en que son mas grandes, con mayor cantidad

de almacenes, o con formatos diferenciadores su poder de atraccion es mayor.

— La distancia en linea recta al proyecto comercial
— El tiempo que toma llegar al proyecto 2. Mercado Flotante: Se compone de dos actores:

Mercado Residencial: Quienes viven en el area de influencia
Demandaran las categorias de conveniencia o comercio vecinal
Este mercado lo generan los hogares ubicados dentro del primer
kilometro, en el cuadrante vial enmarcado por la carrera 10 y los cerros
orientales, entre la Avenida El Dorado y calle 19

Para este estudio se realizd el analisis de 4rea de influencia por 2 métodos: 21. Trai»‘co permanente: Los estudiantes, empleados y turistas que
= 5 i F son atraidos por los sitios generadores de trafico dentro del cuadrante
—~ RADIAL: Se define por la cercania en linea recta al centro comercial. Parte de vial y 4rea primaria del proyecto. Este componente de mercado
|a suposicion de que un cliente va al sitio que le queda mas cercano demandard una combinacién de categorfas de conveniencia y
—~ CUADRANTE VIAL: Se toma el area de influencia Radial y se edita por las vias categorias de destino.
que generan barreras al proyecto
2.2. Mercado residencial marginal: El consumo de categorias de
destino lo hara el grupo de hogares ubicados por fuera del primer
kilémetro, en los siguientes 4 kildmetros, especialmente de NSE 4,5y
6. El enfoque para atraer este mercado debe ser un concepto de
Food & Play que combina GASTRONOMIA y ENTRETENIMIENTO..

(i : .b'.‘-{
N ST adertomy | AN

MARVAL S = MARVAL

Fuente: Acierto Consultores + MARVAL Greener Cities ©




CUADRANTE VIAL En el drea de influencia van a residir un poco més de
DENCI 20.000 personas, que conforman 10.600 hogares,
NERCARD RESIDENCIN ) principalmente de clase media, NSE3 y 4

G structuracion = m

0%
gresos Totales ($ Mill/Afio) JEL BLE)

Mercado Potendial ($ Mill/Afio) JiE! X 1]

s [ePw

Fuenle: Proyeccionss DANE 2020, censo 2018, Caicuos Ackero

4.923.821
234.058

0

MERCADO FLOTANTE
AREAS RADIALES ‘
L 234Y5KM__

v 5 A=
O-LKM | 12KM | 2-3KM | 34 KM |
X 7952 134,758 184.131
360 855 @416
11 % 3%

A y
2

3

4

I % o% o%
TAY ingresos Totales (§ Mill/Afo)
N [Marcado Potencial ($ Mill/Afio]

eIy ey St
oo brw B ns BT e B Sex WD a7x
8 15% el ey

En el drea marginal de 5 km. residen 686.000 habitantes,
70% de ellos de NSE 3 y 4,

E Hay una participacion
muy alta de hogares
== unipersonales o sin
hijos. El promedio de
la zona es de 2.6
personas por hogar,
inferior al de Bogota.
8.7 e 202
93.085 256151
% a%
B 2%

2% B

1%

1411968 2016752 3821444 4733147 12733434

23%
1%

L ‘Estudiantesj”,, =5

Fusnter Datos Akerios 2018 Mnsteno du Ecucacion

MARVAL

-~ Estudiantes

El ingreso promedio se celcula de acuerdo a
rasultados de una investigacion realizada por el
diario EL ESPECTADOR con una muestra ¢e 700
estudiantes de pregrado El estudio buscabs
conocer cuanto dinero recibe mensualmente un
universitario y en que lo gasta. Se concentré en 3
universidades publicas y 8 privadas que signfican
una cantidad representativa de alumnos de toda Ia
ciudad y indos Ios estratos e

acierto (s ) ; 5! c | SR BENIS0 | 1SRG LIRNGS 5223719 Q_Cierto
AR . & MARVAL A" Prvecions ANE 20, o 2018, G e - :
—
MERCADO FLOTANTE En un érea de 2 km. de radio estudian mas de 220.000 MERCADO FLOTANTE
TRAFICO PERMANENTE estudiantes, la mitad de ellos en un area menor a 1 km TRAFICO PERMANENTE

iTotaI Estudiantes |
Angreso Promedio (SMes) | 521114

# de estudantes dentro de los
primeras 2 km alredecor del proyecto

114.857

!/ Total Ingresos ($ Mill/Afio) 718.240
/ Gasto en Alimentacién* 165.195
B ingreso promedio mensusl que recibe un estudiante £ Gastos en Transporte 143.648
e "° S ! | Bgastos en Ocio* 136.466
= Encoastados 5 ,'Mercado Potencial para
254637 21% ; * S 301.661
31 955 | ETL ' PFOYGCIO (S MI"/AﬁO)
| 636.592 | 24% 5521114
L0 891229 LS ./ =5
13| 1335866 55 7 * Alimentacion y Ocio son los gastos que los
estudiantes podran suplir en ia propuesta para el Plan
: Parcial Fenicia.
E162% de ks ingresos los
cestina a 3 nubros i ’
prncipaimenta: .
o acierto
s »
N s

Fuente: Acierto Consultores + MARVAL

Greener Cities ©



MERCADO FLOTANTE. 'L Sxastongncxcs svesto st s toowy apacts | MERGADO FLOTANTE. | 800, o0, promade, 7270, bietas, qus bgraemn & oano
TRAFICO PERMANENTE P : RAFI ANENT onsermrate por el sendero y teleférico, y 1. os visitantes
Empleados i Solscicata 2alestio 8 | TRAR cg;,il::; ENYE | diarios a los museos de la zona.

Cada turista se estima como un hogar
18 compesition socioecantmics pare
Zonas Empresariales Bogota / \ ) 656 segmento 5o esbma de acuerdo
B Zonas Empresarial n Zona de Influencia ™ / 5 Zomstmpresasiogots - 8 pedi| local de wratas que llagsn &
kot loc =P iz, F 2 \ Menserrate.

($ Mill/Aso)**

*El promedio de hristas se parace 3
fiujo pestonal que ee estima en
astudios previos realizados por s
universidad de los andes.

NSE3 5, E 53 ™ | i L Generalmente los luristas que adquieren servicios de recorridos “*Las categoriss feradas en cuents

SE 4 o 1 £ turisticos en Bogota son los mismos que visitan museos e ingresan al f;;,a':‘m‘:fi‘]vﬂm.:WW; genera este
=+ B  — i 5 YOG 50

hsea 2 cerro Monserrate P sea oy Gihate

farmacia, comidas fuera del hogar,

L - - Distrissd 06 Tirimo  Reviala Nugva Musesogs. serviios de telefonia y cine
NN T adierto 71y [ acierto
S o Potencial (S MLV ARo) \ wes R c ‘
MARVAL MARVAL ad *

La mayoria de locales en arriendo se encuentran al costado sur del triangulo de Fenicia,
principalmente sobre la calle 19.

SONDEO DE PRECIOS
Locales en arriendo

MEZCLA COMERCIAL

El drea comercial ~GLA- y la mezcla de un proyeclo estd
definido por Ia relacion entre lo que el comerciante puede pagar
como arriendo, segdn el potencial de ventas que Uens el local y
of canon gue un inversionista cobrarfa por el m? en el proyecto.
Para nuesiro caso utilizamos los siguientes parametros de
arriendo

+  Ancla; $ 24.500/m?

+  Semiancla $ 42.000/m?

+ Local Comercial: $ 84.000/m?

aderto

acierto

Greener Citie



CONCEPTO CONVENIENCIA — Area vendible: 5.174 M? CONCEPTO DESTINO: Food & Play. Area Vendible: 18.291 M?

RESTAURANTES
RESTAURANTES CARACTERISTICAS Restayrantes casual y mantel CARACTERISTICAS

| Reslaurantes almuerzo ejecutive Bares . Pube
Ponaderia y ropostr 1.920 m2 s e LR e et y ntadon 5.942 m2 | oson o i D gleic
. 4 1 P dera teria
Algunos servicios pueden ir en “&;’dag s Generacién de mundos,
segundo piso.

plazoletas.
SERVICIOS Generaclén de fachada urbana ENTREATEN',M'ENTO Principaimente hacia la plaza
Banca - Cajero Distribucién en todo el Plan Parcial ey

Casino central y sobre el Eje Ambiental.
Areas variables: 20 m? hasta 100 ¥, Cines Areas variables: 60 m? hasta
Senvcio al ¢ ¥ Modisteria 1.382 m2 En vias de alto trafico peatonal. TR
Salén de Belleza Mezcla de categorias. Juagos alaire liore
Laboratero dinico Ftoo|
Odontologia n " COMERCIO
Dermatologia . o T emariado

COMERCIO g 4 = cade
Supemercado - Electro - hogar
1 Roga y Calzado
= Joyeria y perfumeria
Ferrateria ~ Art. Hogar 1.872 m2
Librecia - Papeleria
Miscelénea - Variedades

SERVICIOS
Banco ~ Cajero
Mensajeris
Labaratorio clinica
Odox gla
Dermatologia

Tienda de mascolas

G OTROS USOS
S il | Margined

20,609 270434
e (S Mill/ARo) _S2E82¢ 23 440701 =2 51334 |  TiB240 | A4995T

ngrese] rogar mes FEToT 1esi30s | ez 114 | amases | ssanat | : TORRE MEDICA

| (Meremnz | et e % + Cluster de consulta externa - Consultorios

316,123 3515573 112635 11528 i " + Sede para IPS
57.998 2082008 366503 es1. 212 903,
£9.588 2723695 366503 693
224054 7.050.519 883394 ¥ v,
| % deingresa que destinan a categorias

que ofrece el proyecio 8% 301% 30,9%

Ventas (5 Mil/Afo) Resdentes | PSONSE 323 | coiougos | esutames | 7 » EDUCACION TECNOLOGICA

- 2501 S - 2 : « Evaluar interés con opciones de instituciones de Bogota para
y Entretenimis 1 4 53416 12.27% 12,784 9.2 - i i
2 segunda sede o de otras ciudades con planes de expansion
+ Es un mercado con dificultades de demanda.

3 15353 3|
= — - £.1: W S— N 32,784
Ingreso per Arfendas ($ Mill/Afia] g Empleades | Estudlantes | Turistas

Komeroo 2 a13 345 150,
midas y Entretenimento 5 2 2530 2689 915
VS 15 9 1147 192

Korueis finanaorad 201 104 s ; HOTEL

aser 1227 1,065 7
§ * Opcion para hotel de alcance Metropolitano y otros de alcance
urbano.

* Investigar interés de potenciales operadores.
50 i :
ntrstenimiens T = 015, . * Hacer un estudio de mercado en turistas
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Fuente: Acierto Consultores + MARVAL Greener Cities ©



G Estructuracion

RESTAURANTES
Restaurantes almuerzo ejecutivo
Panaderia y reposteria
Cafés y helados
Comidas rapidas

1.920 m2

SERVICIOS
Banco — Cajero
Mensajeria
Servicio al calzado y Modisteria = |
Lavanderia 1.382 m2
Salén de Belleza
Laboratorio clinico
Odontologia
Dermatologia

COMERCIO
Supemercado
Carniceria
Farmacia
Ferreteria — Art. Hogar
Libreria — Papeleria
Miscelanea - Variedades
Tienda de mascotas

1.872 m2

MERCADO
OPORTUNIDADES
USO COMERCIAL

61

CONCEPTO CONVENIENCIA — Area vendible: 5.174 M?

CARACTERISTICAS

Locales de primer piso.

Algunos servicios pueden ir en
segundo piso.

Generacion de fachada urbana
Distribucion en todo el Plan Parcial
Areas variables: 20 m? hasta 100 m?.
En vias de alto trafico peatonal.
Mezcla de categorias.

— l*g.‘:‘;‘.‘ka
) ‘ - .Z A
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G Estructuracion

MERCADO
OPORTUNIDADES
USO COMERCIAL

CONCEPTO DESTINO: Food & Play. Area Vendible: 18.291 M?

RESTAURANTES

Restaurantes casual y mantel

Bares - Pubs

Cafés y helados

Panaderia y reposteria

Comidas rapidas

ENTRETENIMIENTO
Gimnasio
Casino
Cines
Trampolines
Juegos al aire libre
Fuatbol

COMERCIO
Supermercado
Ropa y calzado
Variedades
Electro - hogar
Ropa y Calzado
Joyeria y perfumeria

SERVICIOS
Banco - Cajero
Mensajeria
Laboratorio clinico
QOdontologia
Dermatologia

5.942 m2

3.0566 m2

2.346 m2

6.947 m2

CARACTERISTICAS

+ Locales de primero o segundo
piso

« Generacion de mundos,
plazoletas.

» Principalmente hacia la plaza
central y sobre el Eje Ambiental.

+ Areas variables: 60 m2 hasta

400 m2.

L3 t B
CONSULTORES ¢
Expansion Inteligente

D
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Estructuracion

Area comercial : 69.710 m2 (3 pisos)

: Area comercial (Potencial) : 22.768 m2 (1 Piso)
Area construida: 215.583 m2 Plataformas

Universidad de /
Bogotatorge D
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o
0legi0 San Vicente Jig
Universidady f a ¢ 7
) /
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- N e
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AR ogota sede Centro)

. / /
2 DI focBicoonsd

¢ ).
Aentano

¥ iajde Nuestra . S ciedad Bolivariana
. ; Serbra delasIAguasil #Universidad De Los g Coombia —
Ty Rty ) dificio ¥
¥ &k 7 ) I F p 1a

Cémara: 3.484m 4°3624°N 74°0407'W
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Estructuracion

Universidad
| St X l

Unive

Cerrado temporalmer \
Umvemdad D S
Andes Sede Juh
Cerrade mnnomhnr

: o )
" siblioteca Ramon¥
de Zubinay

N B e ' p Museo Quinta 1.' 'iva @
; . D < ; g - " 3 Casa mt
Area comercial . :
i emro Co omb
(Potencial) : «mencano
22.768 m2 (1 Piso)

l" v
¥ . Sociedad Bolivariana
Plataformas

Y 2l ldeColomma

Andes - Edificio K
{Cerrado temporalmente L “ ﬁ




CINEMATEGA S

Estructuracion

RF T S

Ellpaseo de la circunvalarges unainuevaifachadalurbana

EL PROYECTO EN;EL PRIMER PISO ES UN“ECOSISTEMA” COMERCIALQUE'SE'DEBE'CONCEBIR'DESDEEL INICIO DE MANERA INTEGRAL

Fuente: An dlisis realizado en conjunto con Uniandes y




Estructuracion
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OFB / Casa da Musica

Estructuracion
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EL PROYECTO EN EL-PRIMER PISO ES UN “ECOSISTEMA” COMERCIAL QUE SE DEBE CONCEBIR DESDE EL INICIO'DE MANERAINTEGRAL
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ESQUEMA DE PLATAFORMAS
Posibles (7) sub etapas de desarrollo




NOVENA PARTE

RESULTADOS DEL PROYECTO

89
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G Estructuracion

Fuente: An ¢lisis realizado en conjunto con Uniandes



G Estructuracion

ETAPA 3

8 9

1 2 Oo/ CrOnOgrama 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
(o]
1

Participacién en cargas: PREVENTAS / PUNTO DE EQUILIBRIO CONSTRUCCION ENTREGA

ESTRUCTURACION CONSTRUCCION OBRAS DE URBANISMO

Fuente: An dlisis realizadc conjunto con Uniandes
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G Estructuracion

Equipo Técnico

Disefio Arquitectonico DAVID DELGADO ARQUITECTOS

Asesoria Estructuracién Comercial URBANUM Andrés Arango
Asesoria en Innovacion + | + D ERAIKUNE + TECNALIA Jon Ansolegaga
Disefio de Interiores y Zonas Comunes IA+B/ GC Ifaki Aurrekoetxea
Levantamiento Topografico INGETEC Ing. Tedfilo Noriega
Estudio de Suelos ESPINOSA & RESTREPO Carlos Restrepo
Disefio Estructural y Coordinacion Técnica IPI Wilson Moreno
Disefio Hidrosanitario y Gas INGETEC Ing. Tedfilo Noriega
Disefios Eléctricos INGETEC Ing. Jairo Aranguren
Asesoria Bioclimatica

Disefio Energético (Frio - Calor) INGENIERIA UNIANDES Ing. Fernando Jiménez
Disefio Transporte Vertical INGETEC Ing. Tedfilo Noriega
Disefio Seguridad INGETEC Ing. Tedfilo Noriega
Disefio lluminacion

Presupuesto y Programacion INGETEC Ing. Zoreth Parra

Greener Citieg




G Estructuracion

‘Allanza

Fiduciaria

Fideicomiso Triangulo de Fenicia

Gracias !

Greener Citieg







Estudio de Sitio
Plan Parcial Fenicia
Bogota

‘ I I abril 2020

MARVAL
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Objetivo y Proceso

Cuantificar el POTENCIAL DE MERCADO vy definir el AREA y la MEZCLA
COMERCIAL para el componente de Comercio y Servicios del Plan Parcial
Fenicia, a partir de las caracteristicas de ubicacién, entorno y mercado.

ww 4. Mezcla
Comercial
mme

3. Area de
Influencia-Mercado
Potencial

2. Analisis de la
Oferta

1. Estudio de
Plaza — Analisis
del Entorno

NN adierto 7Ty
o BN

MARVAL " Expana on Intoligante




EL PROYECTO
Antecedentes,
Componentes, Filosofia

Qcierto
’ CONSULTORES
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El Proyecto — “Progresa Fenicia”

& \é?'”_"' ~ Es un proyecto de renovacion urbana participativa, en la que los actuales
%@ﬂ. propietarios, los potenciales inversionistas y el gobierno de la ciudad
~ "\‘--';j;' ~ puedan aportar a la transformacién con reconocimiento de la historia y la

memoria de los lugares, y con la conviccion de que quienes habitan hoy el
territorio deben ser los primeros beneficiarios de una mejor calidad de vida

urbana.
- USOS DEL SUELD
E5% Vivieruda 2n

A propodsl IvoRa A Ve
El proyecto se c % Instasticanl
localiza en una zona t # industrinl
empresarial, u
comercial y e, 64 Vinends w
universitaria que se B “omuce ' wspacie pltdlcc
ha convertido en un | -
punto de altos flujos. e Puguadrtn

£ BUpericis
F USOS DEL SUELD
(29" Topesd piN0

u N Nty

t

u

t

r

(0]

Fuente: Cartilla Plan Parcial Triangulo de Fenicia. Bases y directrices ° ‘
para la adjudicacion de disefios y desarrollo del plan parcial. Universidad t |
de Los Andes. QC|er o d
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PLAN PARCIAL - Conformacion

4.1. Edificabilidad

L e tcatildad parm o par 1o o Flan Farcial =2 b tiguients

IAMUUGY ALK INAUGS UMINGS
Area e (m2 £212.95 152,64 {04758
indice de oCupacion/arsa wll Q7 08 0.8 0,7
Area predial privada Na de inmuebles Ared construida ma2 2151300 637733 245083 3605
aprox. mero de in
nza
- {catastral 2013) NSRRI Nty aprox.
UAL_01 |95 13 L1%
UALL 02 13,564 \ ™
(S LI § 7 - - b ) -
T 8717 ~
LUAL_O2 8 P a9 ) . J o . )
i1y 12,773 A e 4 Fuente: Cartilla Plan Parcial Triangulo de Fenicia. Bases y directrices
L UAU 04 24,25 [ e - ) - A
At e 11,018 y 13 b ? para la adjudicacion de disefios y desarrollo del plan parcial. Universidad
e e - de Los Andes.

aine 18, ungodes e actuurmn whangios

definkdan on o Decrete 420 de 20149 . mawm .
s cofasfroley nciuales vaieronos ¥ N cherto
o g ol s @ e lvmYor pov 1AL, Floboy o
V. OaANTIINEES Ay Ay CONSULTORES ©
oo Unwersood s Aow Andes 2014 2 & _‘
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Fases y Conceptos Generales

Fhsos peatonset

- Prroge

—p Weirtens

- Pelenz
20 Lty e o e ce s
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e

Uxpaci pébdice

) Acvaw

5 Praseente

B

Fuente: Cartilla Plan Parcial Triangulo de Fenicia. Bases y directrices
para la adjudicacién de disefios y desarrollo del plan parcial. Universidad
de Los Andes.
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MARVAL

» El rol asignado a la zona en el Plan Centro, que busca la

consolidacion de un nodo de multiples actividades

y servicios, es factor que, ademas de concretar la
expectativa del Plan General, promueve la localizacion
de usos de caracter central en el proyecto. De ello deriva

la concepcién de la zona como una nueva
centralidad urbana que promueva la mezcla de
actividades, diversidad de usuarios, ritmos
temporales y oportunidades espaciales.

El Plan Parcial tiene en cuenta los proyectos
urbanos establecidos en el Plan Zonal del Centro y
los Planes Maestros, de Parque Bicentenario, Corredor
ecoldgico de la Avenida Circunvalar.

Sobre la Calle 22 se extendera una Alameda, dando

continuidad a un importante eje cultural de la
ciudad que conecta teatros e instituciones educativas.

Funcionalmente Fenicia cumple su rol de articulacion
entre la ciudad antigua al Sur del Eje Ambiental y
la ciudad moderna al norte de este, a través de los
servicios prestados en espacios de alta calidad con
capacidad de atraer y servir a la poblaciéon
local, del Centro y de la ciudad en general
manteniendo altos estandares de calidad urbanas
conformandose en un espacio vital.

acierto 7
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La siguiente tabla es indicativa de la distribucion del area construible- vendible por categoria de uso y
podra variar de acuerdo con la metodologia para |la conversion entre usos definida en el anexe 2 “Reparto
eguitativo de cargas y beneficios del Plan Parcial”:

Uso UAUT(m2) UAU2(m2) UAU3(m2) UAUS(m2) TOTAL
(" Comerdio vednal 1.603,13 1.603,1 3)
Comercio Zonal 2.137.50 2.594.70 4.732,20
Comerc. metropolit. 13.600,00 2.833,33 16.433,33
\_Servicios personales 13.175,00  13.175,00/
Servic. empresariales 22.950.00 22.950,00 |
Vivienda 1996988 @ 27.689,63 20.68263 @ 67.942,13
Dotacional metropol. 21.675,00 21.675,00

Area construidatotal | 2157300 | 66.377,13 = 24.50833 | 36.05233 148.510,78

Tobla 17. Distribucion de areas construibles vendibles
por categorio de uso, con fines indicativos Fuente:
Decreto 420 de 2014, articulo 31(SDP. 2014)

NN adierto F1y
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ESTUDIO DE PLAZA

Variables sociodemograficas y
socioeconomicas

CONSULTORES
www.aclertoconsultores.com Expansitn Irislipanta



La poblacion de Bogota representa la cuarta parte de la poblacion nacional. El 75% de los hogares pertenece
a estratos 2 y 3 que en promedio tienen ingresos equivalentes a 3,2 salarios minimos mensuales.

:z.l Demograficos 2020

Bogota

Soacha

Chia

Cota

Total

Poblacién 7.715.778 749.034 124.309 24.413 8.613.534
Hogares 2.626.744 266.237 40.621 7.820 2.941.421
NSE 1 8,1% 23,3% 5,8% 0,0% 9,3%
NSE 2 37,4% 43,4% 33,5% 11,6% 37,8%
NSE 3 37,6% 33,3% 27,3% 54,5% 37,2%
NSE 4 11,3% 0,0% 19,3% 17,1% 10,5%
NSE 5 3,4% 0,0% 6,0% 9,1% 3,2%
NSE 6 2,2% 0,0% 8,3% 7,7% 2,1%
Ingresos Totales ($ Mill/Afio) 127.263.586| 7.674.028 | 2.898.828 605.660 | 138.442.102
Ingreso Prom. Hogar 4.037.432| 2.402.007| 5.946.950| 6.453.946 3.922.200

m Fuente:

MARVAL

En Bogota al igual que en otras ciudades
del pais, se esta generando una
migracion hacia los municipios aledafnos,
esto debido a tres circunstancias: las
normas definidas que limitaron la
construccion entre el 2011 y 2015, la
escases de terrenos disponibles para
grandes proyectos y la diferencia de
precios que se estan dando en los
municipios aledafios.

Se evidencia un fenédmeno en todos los
municipios y es la disminucidon de
personas por hogar pasando de 3.56 en
el 2005 a 2,97 en el 2018, esto debido a
que cada vez tenemos mayores hogares
unipersonales y de maximo 2 personas.

acierto !
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LOCALIDADES - BOGOTA

Principales variables sociodemograficas y estratificacion

La localidad que presenta mayor poblacion es Kennedy seguida

por la localidad de Suba, y la de mayores ingresos al afio son
las localidades de Suba y Usaquén y en tercer lugar Kennedy.

NOMBRE DE COMUNA

BOGOTA

SUBA

KENNEDY
ENGATIVA
CIUDAD BOLIVAR
BOSA

USAQUEN
FONTIBON

SAN CRISTOBAL
RAFAEL URIBE
USME

PUENTE ARANDA
TUNJUELITO
TEUSAQUILLO
CHAPINERO
BARRIOS UNIDOS
SANTA FE*

LOS MARTIRES
ANTONIO NARINO
LA CANDELARIA

W *La localidad de Santa Fe incluye la localidad de La Candelaria

MARVAL

TOTAL

POBLACION
URBANA 2020

7.715.778

1.078.370

1.093.404
858.343
616.186
565.280
485.072
472.255
462.703
409.466
341.841
291.749
216.016
157.927
144.708
167.287
136.401

95.606
101.834
21.329

TOTAL
HOGARES

URBANA 2020

2.626.744
375.608
361.344
A2 IN5
185.831
177.545
176.811
167.931
149.171
133.639
105.457
99.490
73.703
67.029
66.266
62.083
51.741
35.843
35.055

9.684

%

HOGARES

100%
14%
14%
1%
7%
7%
7%
6%
6%
5%
4%
4%
3%
3%
3%
2%
2%
1%
1%
0%

1N

Bogota
B vidon. 0 ,‘m‘_i
[ B m nw,k
(0 ML rive RS
M Tusuatic “‘"
. % o
INGRESO
PROMEDIO
MENSUAL /HOGAR
127.263.586 3.808.892
23.416.508 4.901.177
12.711.723 2.765.641
11.699.984 3.144 .487
4.020.157 1.700.743
4.283.014 1.896.499
19.739.100 8.776.675
9.306.802 4.356.944
3.917.492 2.064.597
4.244.659 2.497.025
2.278.477 1.698.564
4.200.953 3.319.573
2.213.338 2.360.865
5.929.405 6.954.403
9.974.500 11.833.394
3.999.130 5.064.194
2.017.955 3.066.074
1.573.380 3.451.040
1.428.895 3.204.514
308.114 2.501.502
acierto !
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ANALISIS DEL ENTORNO
Localizacion, movilidad, red vial,
analisis sectorial
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El entorno en el que se encuentra inmerso el proyecto esta rodeado de numerosos sitios turisticos, culturales, locales
comerciales, entidades gubernamentales y de educaciéon que generan un trafico permanente de personas no residentes
que recorren diariamente este corredor, lo cual las convierte en un componente de mercado potencial para el futuro

desarrollo en el Plan Parcial de Fenicia
Fuente: Imagen tomada de Cartilla Plan Parcial Triangulo de Fenicia. Bases y directrices
la adjudicacion de disefios y desarrollo del plan parcial. Universidad de Los Andes.
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El acceso y salida del proyecto en transporte particular se da gracias a la conexion que tiene con las
principales avenidas de Bogota como son la Autopista Norte y Sur, la Avenida El Dorado y la
Circunvalar, lo cual permite la atraccidén de poblacion desde los diferentes puntos de la ciudad.




El Triangulo de Fenicia tiene facilidad de acceso de transporte publico. Cerca al proyecto se encuentran 2
estaciones de Transmilenio: Universidades y Las Aguas. Ademas, hay multiples paradas de buses que

corresponden al SITP.
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Fuente: Transmilenio. 2017

La demanda de las estaciones Universidad y
Las Aguas tienen un comportamiento similar a
lo largo del afio al estar en una zona
universitaria y empresarial. Los meses donde
se presentan menos usuarios son en enero,
junio, julio y diciembre, ya que son los meses
de receso estudiantil.




Un proyecto que tendra impacto en el Triangulo de Fenicia es la primera linea del Metro de Bogota, el proyecto de
infraestructura mas grande del pais, que movilizara 72 mil pasajeros hora/sentido (mas de un millén de pasajeros al dia),

beneficiando, de manera directa, a los habitantes de 78 barrios en nueve localidades.

L —

MARVAL

Las Amancas

)
Hacis Saschks

La estacion mas cerca del Metro de Bogota al
proyecto sera la de la Calle 26, a una distancia de 1,2
Km en linea recta, lo que representa para un peaton
un recorrido de aproximadamente 22 minutos, lo cual
se convierte en otra alternativa de acceso al lugar.

acierto TN
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[ Fa Sector Educativo
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La mayor concentracion de instituciones de educacion se presenta en las zonas centro-
oriente y sur-oriente, en el centro de la ciudad.

%:7 INSTITUCIONES EDUCATIVAS
EU S ) Educacion Superior, Técnica y Teconlégica
n Ty = e 7 N
) - )l{-— - 62% ®
\

14%

112 Instituciones de Educaciéon Superior
2.426.921 Estudiantes matriculados en 2018

Q_/aFuente: Ministerio de Educacion. biertos septiembre 2019. L)
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Las zonas cercanas al proyecto tienen una mayor proporcion de instituciones universitarias
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En un radio de 2 km se encuentran 24 de las principales instituciones de educacion
superior de Bogota que concentran el 12% de la poblacion estudiantil de la ciudad.

INSTITUCIONES EDUCATIVAS
Zona de Influencia

-
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~ Sector Residencias Estudiantiles
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- EI27% de la oferta en hospedajes estudiantiles vigentes son residencias estudiantiles con mas de 15 habitaciones

-0\ \ 2
B Resdencias Estudianiles con mas de 15 habitaciones
o Hospedag pam Eswdlantes con menesde 15 habaaciones
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El formato “formal” de residencias estudiantiles se encuentra
concentrado alrededor del triangulo de Fenicia.
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T 27\ %\ Cityu 684 800 1,2
Fuente: Booking, Tripadvisor, paginas web de residencias estudiantiles. Octubre 2019. Torre Séneca 628 800 1,3
Torre Barcelona 341 411 1,35
Esstudia 1 152 152 2,3
Livinn 123 413 1,7
” 1928 | 2576 1,5




Caracteristicas Residencias Estudiantiles Bogota

(Hospedajes con mas de 15 habitaciones)

#

Nombre Residencia Estudiantil Direccion Telefono oo # Camas Servicios Valor Arriendo
Habitaciones
Cityu Calle 19 # 2a-10, bogotd 310 803 24 31 684 800 Gimnasio, lavanderia 1.200.000
torre Seneca Calle 19a # 3-06 este , bogota (1) 33949 49 628 800 aseo, wifi, gimnasio, juegos 1.300.000
Torre Barcelona Carrera 5n #20-39 , bogota 317 656 69 12 341 IR AU R P Machines, 1.350.000
cafeteria, gimnasio
Esstudia Calle 17 # 4-88 , bogotd (1) 432 39 44 152 IE I s R SR >0 = =ros de 2.300.000
bicicletas, gimnasio, alimentacién
Livinn Calle 18 # 3-43 , bogotd (1) 390 40 89 123 413 \Wifi, aseo, lavanderia, parqueadero, gimnasio, 1.700.000
Esstudia Carrera 7 # 43-33, bogot (1) 432 39 44 87 IE I e B SRR S Bl ageaderos de 1.685.000
bicicletas, gimnasio, alimentacién
Somos Ru Bogot Carrera 2 # 16a-38 , bogot 321376 50 29 70 70 :’;’I':\'/izg':'e”tac'on' LAl omunes. 1.200.000
La Mansion Carrera 14a # 46-37 , bogota 313 297 70 82 65 65 restaurante, wifi, lavanderia, servicios, television 800.000
HUB -54 Calle 54 # 4-53 , bogotd 316 877 67 14 40 S i Ml v o, television, wifi, 1.800.000
supervicion, terraza . Bbq, estudio, cocineta.
Inn House Calle 46 # 26-44 , bogota 315303 12 52 33 33 Aseo, wifi, gimnasio 1.200.000
Casa Quinta Carrera 5 # 46-49 , bogota 300 204 35 45 25 25 Comida, lavanderia, aseo, habitaciones amobladas 850.000
Holy Home Calle 42 # 14a-17 , bogota (1) 695 72 22 21 21 Aseo, wifi, lavanderia, cocina 1.000.000
Rother Calle 31 # 33-18, bogota (1) 269 42 76 20 20 \Wifi, television, aseo, cocina 700.000
Stim house Carrera 15 # 32-72 , bogota 314 444 37 64 19 19 \Wifi, aseo, cocina, lavanderia 700.000
Stim house Carrera 45a #104-14 , bogota 314 444 37 64 18 18 \Wifi, aseo, cocina, lavanderia 700.000
amobladas, bafio privado, lavanderia, TV e internet
Casa loma Carrera 48 # 6-40 , bogota (1) 245 02 09 18 18 por cable, alimentacién , horno microondas y nevera 1.370.000
para el servicio de los estudiantes
HUB - 46 Carrera 5 # 46-18 , bogota 316 877 67 14 17 17 desayuno, cena ,aseo, lavangei IRE e BN 1.800.000
supervicion, terraza . Bbg, estudio, cocineta.
2.361 3.074 1.273.824
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{ 7 Sector de Salud
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El 42% de los establecimientos de salud de Bogota se localiza en las localidades del entro
y suroriente.

*m,p*"“ 16%

f/&ﬁf@cc% -
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— ff?‘.‘s AE?,SUR-OCCIDENTE SOACHA ’\ "*—;\_.’
El 48% de los estabIeC|m|entos de salud se V3R /4
encuentran localizados en las localidades LV‘J ,,"
del centro de la ciudad, con una mayor
proporcion en Chapinero y Santafe.

Fuente: Ministerio de Salud. Datos abiertos septiembre 2019.
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Mas del 70% de los establecimientos son de consulta externa. Las zonas centro oriente y nor-oriente
presentan mayor proporcion de establecimientos de apoyo diagnostico.
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El 7% de los establecimientos de Salud registrados en el ministerio, estan localizados en un
radio de 3 km alrededor del triangulo de Fenicia, principalmente orientados a consultas

externas. - — _— — — .
s /\_J
fis = Categoria
! @ Apoyo Diagnéstico y Complementacion Terapéutica  (9)
o 2 @ Consulta Externa (156)

; f'“‘/ .r ( 40)
o inirgi (10)
/ - (215)
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{ 7 Sector de Hoteles
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La mayor concentracion de oferta hotelera se encuentra sobre el costado oriental de la
ciudad, en la franja comprendida entre la carrera Séptima y avenida carrera 19.

| HOTELES BOGOTA - Localizacién

NOR-ORIENTE

SUR-ORIENTE
USAQUF"!

P

SUR-OCCIDERYTE” ™

1]

Base: 308 hoteles clasificados con 3, 4 y 5 estrellas ‘
Ny VNG
R e

Fuente: Booking.com Octubre 2019
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El 48% de los hoteles estan categorizados con 4 y 5 estrellas, el 86% de estos

encuentran en las 5 zonas definidas con mayor densidad.
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En 3 km alrededor del proyecto se encuentra el 14% de la oferta de hoteles categorizados
con 3 o mas estrellas. Los hoteles con 3 estrellas representan mas del 60% en la oferta

hotelera de la zona.
, o~ A 3Estrellas (28)
% A4 Estrellas (9) .
s » A 5 Estrellas  (3) \.._\_ﬂ

/ ¥ 42)
S~ o ﬁ £ '.I
. - LY /

v/, ‘?
Fuente: Booking.com Octubre 2019 . S
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Entorno Cultural

L5 Galerlas de Arte, Teatros y Museos
w,‘ =
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Bogota tiene una “cobertura cultural” de 56.000 habitantes por cada establecimiento destinado
a esta categoria. La oferta cultural se concentra entre la carrera Séptima y Carrera 24 y entre

TN

Categoria Cultura

g 7 h
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El 36% de la oferta cultural de Bogota se encuentra localizada en los 3
primeros kildmetros alrededor del proyecto, principalmente museos.

! .{-

o

&

Categoria Cattura
@ Galerias de Arte (14)
® Museo ((6)
« @ Teatro 29)
(49)
S 3km Bogota %
\ \ Teatro 14 52(27%
/.
/ 1 0
FENICIA ] Galerias de Arte 6 3816%
- Museos 29 46/63%
49 136/36%
Fuente: Acierto Consultores
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Algunos de los sitios de interés que son visitados por su propuesta cultural y
artistica cerca al plan parcial de Fenicia...

‘fiblioteca Ma‘cii.ma.l de",
. Colombia
5 S .

el
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. 12.600 personas’ . i\ Al 3 %NS
2/ ide pie o 1.100 %, & ‘ ; : f Ry uld
DTSN as geud ' ’

[ & - sentadas

b Anfiteatro = = - .
o = caﬂaﬂd‘a‘d para | - -
5 1.695 personas. | L - oy —
K, N gl . T O | S 1.00& ] .
‘ e Auditorio para 55 ¢ R R et :

~___personas o ) I \ r all

o) TSR s 2 0] :
personas
»

Fuente: Acierto Consultores ~ t
Qclerto |
Expanson Intoligante

35



{ - Entorno Empresarial
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El entorno del proyecto tiene una alta concentracion de empresas y negocios, que
concentran, en 3 km. aproximadamente el 17% de los empleados de la ciudad.
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También en la zona existen oficinas de entidades
~___publicas

@ Torre Colpatria
Instituto de

desarrollo Urbano

Sede - Instituto de
desarrollo Urbano

@ Personeria de
Bogota
Alcaldia Local de
Santa Fé

1 Oficina Principal
ETB

Q Edificio Bacata

: ¢ ’
Na \ e o Z":,-‘. - T ——
4 3 N ) ’

¥ St (K]
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ANALISIS DE LA OFERTA
Comercio y Servicios

acierto

www.aclertoconsullores.com Expansign Irislipant



En el centro de Bogota no hay un centro comercial de alcance metropolitano.
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City U ofrece en un conglomerado de mas de 20 establecimientos las categorias de comercio,
comidas, entretenimiento y servicios que también dinamizan el comercio que ademas de atender las
necesidades de los residentes estudiantiles, también dinamiza el comercio del entorno del proyecto.

® Comercio

® Comidas

Entretenimiento

Servicios
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COmerCiO Bogota tiene un universo aproximado de 142.000 establecimientos de comercio
tradicional. Una de las mayores concentraciones se da sobre la franja comprendida

TradiCional entre la Avenida 30 y carrera Séptima, centro de la ciudad.

3%

B COMERCIO

B COMIDAS

SERVICIOS

ENTRETENIMIENTO

*
2 Centroide de Manzana

: El entretenimiento
[} Manzanagoncomerciotradicional es una categoria

con falencias en el
entorno inmediato
del proyecto. La
principal oferta en
este tipo de
establecimientos se
da en billares, bares
y casinos

Qrincipalmente. /

-
Fuente: Servinformacion. Acierto Consultores OClerto
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De fuentes secundarias, se recopild dentro de un cuadrante delimitado por la Av El Dorado y Calle 19 y carrera
10 y diagonal 20, informacion disponible de establecimientos en categorias como bancos, restaurantes, ropa,
~calzado y servicios de telefonia. La mayor concentracion de estos registros sobre la carrera 10 y calle 19.
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I Restaurantes de marca
. # Restaurantes locales P
™ & Telefonia - 5 ] »/,f::—"—//”; Ber
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CONCEPTO

| - “....capacidad de atraer y servir a la poblacién local,

- 1 ngulo de Fenicia. Bases
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DOS CONCEPTOS - UN PROYECTO

DESTINO

CERCANIA
EXPERIENCIA

CONVENIENCIA

GRUPO OBJETIVO:

Poblacién cercana: GRUPO OBJETIVO:
*Residentes Ademas...

*Empleados poblacion de NSE 4,5y 6
*Estudiantes de Bogota

*Turistas

Satisfaccion de Busqueda de una
necesidades experiencia

diarias, de rutina diferenciada

acierto 71y
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AREA DE INFLUENCIAY
MERCADO POTENCIAL
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VALOR DEL MERCADO El valor del mercado potencial equivale al total de pesos al aio que los
POTENCIAL grupos objetivo de un area de influencia seleccionada, dedican al
consumo Cje categorias especificas ofrecidas por un Broyectg cherciaI.

De acuerdo con los conceptos propuestos, se tienen en cuenta las categorias de conveniencia y aquellas que pueden ser
destino para un publico joven y adulto, basado en experiencias diferenciadoras, con énfasis en gastronomia y entretenimiento.

; SUPERMERCADO/MINIMERCADOS
CARNICERIA/PESQUERIAS
5 FARMACIA
ROPA EXTERIOR
§ HOGAR Y MUEBLES
ARTICULOS DEPORTIVOS
LIBRERIA Y PAPELERIA
ROPA INTERIOR
VARIEDADES
# Hogares ; CALZADO Y MARROQUINERIA
; JOYERIA/BISUTERIA
ROPA NINOS
5 TIENDAS DE MASCOTAS
! JUGUETERIA
CINE
CHARCUTERIAS
ALMUERZO CORRIENTE
PANADERIAS/REPOSTERIAS
BAR/LICORERAS/DISCOTECAS
COMIDAS RAPIDAS
HELADERIAS
Ingresos \ CAFETERIAS
por hogar RESTAURANTE A MANTEL
v GIMNASIO
3 SALUD Y BELLEZA
\ LABORATORIOS
EDUCACION INFORMAL
AGENCIA DE VIAJES
SALON BELLEZA
LAVANDERIA
: MODISTERIA 3
v MENSAJERIA t ‘
B TELEFONIA 9 Nc’:".lL? TrO ng 4

h FLORISTERIA Expanson Intoligante B0 _‘
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AREA DE INFLUENCIA

GRUPOS OBJETIVO

 El area de influencia se define como aquella en la que se ubican, viven o tienen su
origen los clientes que generan el 75% de las ventas de un negocio.

« Para proyectos nuevos, se determina de acuerdo con tres factores :

La oferta comercial en el area de influencia zona (competencia) y el tamafo del
proyecto comercial. En la medida en que son mas grandes, con mayor cantidad
de almacenes, o con formatos diferenciadores su poder de atraccion es mayor.

La distancia en linea recta al proyecto comercial
El tiempo que toma llegar al proyecto.

» Para este estudio se realizo el analisis de area de influencia por 2 métodos:

0N

MARVAL

RADIAL: Se define por la cercania en linea recta al centro comercial. Parte de
la suposicion de que un cliente va al sitio que le queda mas cercano.

CUADRANTE VIAL: Se toma el area de influencia Radial y se edita por las vias
que generan barreras al proyecto.

.__’~.“ ‘_'-;‘ : - ~. -.;' N3 :\‘J ”
i i : .
ey aclerto f
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GENERADORES DE Teniendo en cuenta la convergencia de residentes en la zona y generadores de
trafico en su entorno (universidades, empresas, hoteles, museos, etc), se tienen en
MERCADO cuenta 2 grupos objetivo generadores del mercado:

., B 1. Mercado Residencial: Quienes viven en el area de influencia.

4 : Demandaran las categorias de conveniencia o comercio vecinal.
Este mercado lo generan los hogares ubicados dentro del primer
kilometro, en el cuadrante vial enmarcado por la carrera 10 y los cerros
orientales, entre la Avenida El Dorado y calle 19.

2. Mercado Flotante: Se compone de dos actores:

2.1. Trafico permanente: Los estudiantes, empleados y turistas que

son atraidos por los sitios generadores de trafico dentro del cuadrante

vial y area primaria del proyecto. Este componente de mercado
I demandara una combinacion de categorias de conveniencia y
; categorias de destino.

2.2. Mercado residencial marginal: El consumo de categorias de
destino lo hara el grupo de hogares ubicados por fuera del primer
kilbmetro, en los siguientes 4 kilometros, especialmente de NSE 4, 5 y
6. El enfoque para atraer este mercado debe ser un concepto de
Food & Play que combina GASTRONOMIA Yy ENTRETENIMIENTO..

acierto !
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CUADRANTE VIAL En el area de influencia van a residir un poco mas de

MERCADO RESIDENCIAL 20.000 personas, que conforman 10.600 hogares,
principalmente de clase media, NSE 3 y 4

gl Poblacion 2020 28.963
13.472

g Npe L Ingresos Totales ($ Mill/Aiio) 750.143
5 =Sl Ve rcado Potencial ($ Mill/Afo) JRELYX:v1S

4
|’ <
% Cuadrante |
: 20.666
10.609

4,0%

Fuente: Proyecciones DANE 2020, censo 2018. Calculos Acierto. N

35,6%
626.821
4.923.821
Mdo Potencial 234.058

N acierto 7
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MERCADO FLOTANTE
AREAS RADIALES

En el area marginal de 5 km. residen 686.000 habitantes,
70% de ellos de NSE 3 y 4.

2,3,4Y 5 KM
N o
| J f S / s — - . . .y
5?0 /-/ - \-\ \-\ =: Hay una participacion
J 7 i e ! = muy alta de hogares
: m= | unipersonales o sin
. 7 . hijos. El promedio de
3 la zona es de 2.6
e personas por hogar,
7d inferior al de Bogota.
I S
[ ,qu”f t" - o8
et | s o ‘
| 0-1KM | 1-2KM | 2-3KM | 3-4KM | 4-5KM [Total 5 KM
Poblacion 2020 28.963 79.522 134.758 184.131 258.827 686.202
Hogares 13.472 31.643 48.525 69.416 93.095 256.151
1 [ 2%|l 1% [l 7% |l 3%l 4% | 4%
P | o s sl e 17w 25%
. 0 ks 1% 9% senB 47%
A oo sl 7% (3% | 2%l ] 3%
0%|| 3% 0% 0% | 1%| 1%
Ingresos Totales ($ Mill/Afio) 750.143 | 1.411.968 | 2.016.732 | 3.821.444 4.733.147 12.733.434 ~ t
Mercado Potencial ($ Mill/Afio) EERPE 592.109 860.190 1.548.386 @ 1.920.608 5.223.719 coc'cpll?!: ng .

Fuente: Proyecciones DANE 2020, censo 2018. Calculos Acierto.
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MERCADO FLOTANTE En un area de 2 km. de radio estudian mas de 220.000
TRAFICO PERMANENTE estudiantes, la mitad de ellos en un area menor a 1 km.

Estudiantes
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Av. Circunvalar 20-53 FUNDACION UNIVERSIDAD DE AMERICA PRIVADA 7.387
Calle 16 No. 9-80 UNIVERSIDAD DE CUNDINAMARCA-UDEC OFICIAL 891
Carrera 1 No. 18A-70 UNIVERSIDAD DE LOS ANDES PRIVADA 45.410
0-1KM |Carrera 10 No.23-32 FUNDACION TECNOLOGICA ALBERTO MERANI PRIVADA 551
Carrera 4 22-61 FUNDACION UNIVERSIDAD DE BOGOTA - JORGE TADEO LOZANO PRIVADA 21.103
Carrera 5 21-38 UNIVERSIDAD CENTRAL PRIVADA 23.721
Carrera 7 19-38 CORPORACION UNIVERSITARIA REPUBLICANA PRIVADA 11.117
Clle 28 No. 6-02 COLEGIO MAYOR DE NUESTRA SEDORA DEL ROSARIO OFICIAL 25.051
Calle 13 4-31, FUNDACION UNIVERSIDAD AUTONOMA DE COLOMBIA -FUAC- PRIVADA 10.771
Carrera9 13-40 Piso4  INSTITUCION UNIVERSITARIA COLEGIOS DE COLOMBIA - UNICOC  |PRIVADA 3.264
Avenida 19 2-49 Piso 2 INSTITUCION UNIVERSITARIA COLOMBO AMERICANA - UNICA PRIVADA 413
1-2 KM Calle 10 4-69 INSTITUTO CARO Y CUERVO PRIVADA 14
Calle 12 No. 1-17 Este UNIVERSIDAD EXTERNADO DE COLOMBIA PRIVADA 27.159
Carrera 6 No. 13-40 UNIVERSIDAD LA GRAN COLOMBIA PRIVADA 22.079
Calle 8 No. 5-80 UNIVERSIDAD LIBRE PRIVADA 20.171
Clle 28 No. 6-02 UNIVERSIDAD-COLEGIO MAYOR DE CUNDINAMARCA PRIVADA 10.611
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MERCADO FLOTANTE
TRAFICO PERMANENTE

Estudiantes
El ingreso promedio se calcula de acuerdo a NG
resultados de una investigacién realizada por el g g

diario EL ESPECTADOR con una muestra de 700 N s

e

X Ml e Somiontd '

estudiantes de pregrado. El estudio buscaba 3 2 i, s et OS5
conocer cuanto dinero recibe mensualmente un # de estudiantes dentro de los

universitario y en que lo gasta. Se concentr6 en 3 primeros 2 km alrededor del proyecto

universidades publicas y 6 privadas que significan

una cantidad representativa de alumnos de toda la

ciudad y todos los estratos: VT Y 5:»}"“"’“:;% TOta| EStUd|anteS 114857
o ——— . — JNingreso Promedio ($ Mes) 521.114
e —— j ! ITotal Ingresos ($ Mill/Afo) 718.240
Sree B T —1 / '?Gasto en Alimentacion* 165.195
‘,J'”_"‘.JL—..:(]
El ingreso promedio mensual que recibe un estudiante ,I | Gastos en Tra nsporte 143.648
universitario en Bogota / JLY o
# Salarios $ Mes % Estudiantes G v Gastos en Ocio 136.466
Minimos Encuestados /" ,Mercado Potencial para
03 254.637 21% “p to* ($ Mill/A 301.661
0,4 381.955 38% / royecto* ( ill/Afo)
0,7 636.592 24%| $521.114 .
1,0 891.229 8% R4 ) — )
1,3 | 1.145.866 5% / * Alimentacién y Ocio son los gastos que los

estudiantes podran suplir en la propuesta para el Plan

El 62% de los ingresos los Parcial Fenicia.

destina a 3 rubros
principalmente:

acierto !
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MERCADO FLOTANTE
TRAFICO PERMANENTE

Empleados
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# Empleados 13.322

NsE 2 15%
NSE 3 40% e e
NSE 4 35% NoE 4 3%
NSE 5 5% NSE 5 5%
NSE 6 5% NSE 6 5%

Fuente: Servinfomacion, Camara de comercio

N acierto 71
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MERCADO FLOTANTE
TRAFICO PERMANENTE

Empleados

Se estima que cada empleado representa un hogar y de acuerdo al
tipo de empresas ubicadas en la zona se establece una composicion
socioecondmica de los empleados desde el estrato 2 al estrato 6.

HH Zonas Empresariales Bogota

ﬁ Zonas Empresariales En Zona de Influencia i

1k

AU
' 4
ok,

# Empleados
NSE 2

15%

NSE 3

40%

NSE 4

35%

NSE 5

5%

NSE 6

5%
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NSE 2 15%
Empleados 24.705 13.322 )
NSE 2 15% 15% ANsEs C0
NSE 3 40% 40%fl ¢ |NSE4 35%
NSE 4 35% 35%f ,° |NSES 5%
NSE 5 5% 5% NSE 6 5%
NSE 6 5% 5%
Ingresos Totales (S Mill/Afo) | 1.858.916 | 1.002.408 2
Ingreso Promedio 6.270.377 | 6.270.377 QC|efto ,
Mdo Potencial ($ Mill/Afio) 640.762 242.637 CONSULTORES |
Expanson Intoligante I
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MERCADO FLOTANTE Son en promedio 7.278 turistas que ingresan al cerro
TRAFICO PERMANENTE Monserrate por el sendero y teleférico, y 1.600 los visitantes

] diarios a los museos de la zona.
Turistas

Cada turista se estima como un hogar
la composicién socioeconémica para

= : .
i1 Tranvia Turfusl!l&?’: 'l o este segmento se estima de acuerdo al
Proaw P L] . q
.m&ﬁﬁ&'&w&'&w '.uma&m z#'ﬁ perfil local de turistas que llegan a
G N A e Monserrate.
®]

Promedio diario turistas*

NSE 2 -40%

NSE 3 -30%

NSE 4- 30%

Ingresos Totales (S Mill/Afio) 449,957
Mdo en categorias potenciales en el

J Lt o ' _ proyecto para este segmento
QY IO TRANEIA ‘ : o : ’ (S Mill/Afio)**
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Generalmente los turistas que adquieren servicios de recorridos ~ "lLas categorias tenidas en cuenta

turisticos en Bogota son los mismos que visitan museos e ingresan al ~ Par@ el mercado que genera este
segmento al proyecto son:

cerro Monserrate. Variedades, Joyeria y bisuteria,
farmacia, comidas fuera del hogar,
Fuente: Instituto Distrital de Turismo. Revista Nueva Museologia. servicios de telefonia y cine

.\ adierto |
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*El promedio de turistas se parece al
flujo peatonal que se estima en
estudios previos realizados por la
universidad de los andes.




MEZCLA COMERCIAL

El area comercial —GLA- y la mezcla de un proyecto esta
definido por la relacion entre lo que el comerciante puede pagar
como arriendo, segun el potencial de ventas que tiene el local y
el canon que un inversionista cobraria por el m? en el proyecto.
Para nuestro caso utilizamos los siguientes parametros de
arriendo:

* Ancla: $ 24.500/m?

« Semiancla $ 42.000/m?

« Local Comercial: $ 84.000/m?

Qcierto

. CONSULTORES
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La mayoria de locales en arriendo se encuentran al costado sur del triangulo de Fenicia,
principalmente sobre la calle 19.

SONDEO DE PRECIOS
Locales en arriendo

Clda $ 4.023.360--55 M2

£\ f \ Valor arriendo
{ ,/\
\

y Calle 16 #5 $ 4.060.000 47.209
v Calle 18 #4 $5.500.000 42.969
,/ §5.564.163--52 M2 calle 21 #5 227 $17.000.000 74.890
/ ,A'/ Calle17#7 2400 $ 72.000.000 30.000
'.,'/ /_,,-’ 3 5.300.000 ~52 M2 Calle 18 #3 52 $5.564.163 107.003
" e Metr Calle19#3 52 $ 5.800.000 111.538
" [$19.550.000-888 M2 cuazra‘;o Calle 19#3 105 $7.626.240 72,631
—} A-P'S"la 500 000263 M2 Calle 18 # 2a 110 $7.989.840 72.635
_‘__,“_’f:'—_ . b
& Y Sy 427 000--36 M2 Calle 192 # 1 50 $5.936.655 118.733
N Calle 16 #5 43 $2.030.000 47.209
/ % 7;6\26'240"1 05 m2 Calle 17 #4 98 $ 7.000.000 71.429
—5 5 500. 000._1 28 MZ Calle20#4 263 $ 18.500.000 70.342
TS o Calle 18a # 2a 55 $4.023.360 73.152
s 7.000 000-98 M? Calle 19#5 100 $ 6.000.000 60.000
_,, 550 $ 15.500.000 28.182
: N B : ) Calle20#1 75 $5.500.000 73.333
. v -y P o Fi
$ 72.000."’»30--2200 M25 <3 8.000.0’00 100 M2 / e e Calle 19#3 888 $ 19.550.000 22.016
N Y =~ f ¥ Calle 19#3 36 $ 8.427.000 234.083
A ‘;? J : ~$ 17 000 000 227 M2 / Calle 1943 24 $3.000.000 125.000
L% 4 / S | «,
\ AN M S20%. 50043 M2_ : —

FUENTE: Plataformas virtuales — Elaboracion ACIERTO CONSULTORES.

acierto
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CONCEPTO CONVENIENCIA — Area vendible: 5.174 M?

RESTAURANTES

Restaurantes almuerzo ejecutivo

Panaderia y reposteria

Cafés y helados

Comidas rapidas

SERVICIOS
Banco — Cajero
Mensajeria
Servicio al calzado y Modisteria
Lavanderia
Salén de Belleza
Laboratorio clinico
Odontologia
Dermatologia

COMERCIO
Supemercado
Carniceria
Farmacia
Ferreteria — Art. Hogar
Libreria — Papeleria
Miscelanea - Variedades
Tienda de mascotas

1.920 m2

1.382 m2

1.872 m2

CARACTERISTICAS

Locales de primer piso.

Algunos servicios pueden ir en
segundo piso.

Generacion de fachada urbana
Distribucion en todo el Plan Parcial
Areas variables: 20 m? hasta 100 m2.
En vias de alto trafico peatonal.
Mezcla de categorias.

=5 ¢
-
v |
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CONCEPTO DESTINO: Food & Play. Area Vendible: 18.291 M?

RESTAURANTES CARACTERISTICAS
Restaurantes casual y mantel
szérss 'h:;tc’;s 5.942 m2 « Locales de primero o segundo
y . )
Panaderia y reposteria PISO . s
Comidas rapidas  (Generacion de mundos,
plazoletas.

ENTRETENIMIENTO
Gimnasio
Casino
Cines
Trampolines l
Juegos al aire libre
Futbol

COMERCIO
Supermercado
Ropa y calzado
Variedades 2.346 m2
Electro - hogar
Ropa y Calzado
Joyeria y perfumeria

SERVICIOS

Banco — Cajero
Mensajeria
Laboratorio clinico ' 6.947 m2 .
Odontologia SRS CCONSULTORES |
p = Expanson Intoligante &
Dermatologia 62

* Principalmente hacia la plaza
central y sobre el Eje Ambiental.

e Areas variables: 60 m? hasta
3.056 m2 400 m2,




Hogares 10.609 170.434 38.027 114.857 8.878 342.804
Ingresos totales (S Mill/Afio) 626.821 23.440.701 2.861.324 718.240 449.957 28.097.043
Ingreso/ hogar mes 4.923.821 11.461.308 6.270.377 521.114 4.223.624 6.830.211

Comercio 316.123 3.515.573 1.126.351 11.528 34.254 5.003.829
Comidas y Entretenimiento 97.998 3.082.004 366.603 301.661 55.212 3.903.478
Servicios 69.588 2.723.695 366.603 18.283 5.693 3.183.862
224.894 7.050.519 883.399 301.661 98.238 8.558.712
% deingreso que destinan a categorias

que ofrece el proyecto 36% 30,1% 30,9% 42,0% 21,8% 30,5%

Ventas (S Mill/ARo) Residentes Re5|d¢'evr|1tes.l\l SE3as Empleados | Estudiantes Turistas

arginal
Comercio 26.941 0 20.970 0 2.157 50.068
Comidas y Entretenimiento 14.634 53.416 27.776 32.784 9.222 137.831
Servicios 16.396 8.523 15.953 - - 40.872
57.971 61.939 64.698 32.784 11.379 228.771
. . - . ResidentesNSE 3 a 5 . )

Ingreso por Arriendos (S Mill/Afio) Residentes Marginal Empleados | Estudiantes Turistas
Comercio 1.247 0 913 346 150 2.656
Comidas y Entretenimiento 1.257 4.026 2.530 2.689 915 11.418
Servicios 1.158 597 1.147 192 . 3.094
Servicios Financieros 252 284 341 195 54 1.126
3.662 4.623 4.591 3.227 1.065 18.294

Comercio 2.011 . 1.716 343 150 4.219
Comidas y Entretenimiento 1.413 5.05] 3.576 3.141 915 14.096
Servicios 1.578 592 1.481 381 . 4.033
servicos Financieros 250 282 339 193 53 1.117

5.252 5.925 7.112 4.058 1.118 23.465




OTROS USOS

m TORRE MEDICA

» Cluster de consulta externa - Consultorios
2= « Sede para IPS

EDUCACION TECNOLOGICA

» Evaluar interés con opciones de instituciones de Bogota para
segunda sede o de otras ciudades con planes de expansion

* Es un mercado con dificultades de demanda.

HOTEL

= ° Opcién para hotel de alcance Metropolitano y otros de alcance
urbano.

* Investigar interés de potenciales operadores.
~ + Hacer un estudio de mercado en turistas

acierto
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Restaurantes
Méxicanos con
distinguido disefo
arquitectoénico,
enfocado en los
mariscos, comida
Argentina e
internacional en un
ambiente
cosmopolita con
atmoésfera informal
y elegante.

Salvio es un icono de la
arquitectura cosmopolita
en Bogota. Con su
vegetacion, la madera y
roofTop es una muestra
de entretenimiento y
gastronomia variada de

PASED MONTEJO

Paseo de Montejo es el punto
de reunion de la mayoria de los
meridanos en Yucatan,México.
Ya que cuenta con diversos
restaurantes, bares, karaokes,
discotecas, cafés, pastelerias.
Es una mezcla de cultura y
diversién en una misma
avenida.

0N adierto |
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MERGA DO LOCAL - SASTRONGMIA OLOB "

"El tentadero” es el
centro gourmet
gastronémico de La
Serrezuela en
Cartagena, con un
concepto fast casual
se penso y fue
construido para
brindarles a sus
visitantes una variada e .--'
oferta culinaria s
mundial.

aportando un nuevo
espacio cultural, de
entretenimiento,
compras y
gastronomia.

0N

MARVAL

)

Importante centro
gastronémico en

grandes alternativas
para comer durante el
dia, o disfrutar en la
noche.

Disfruta de anticuarios,
restaurantes con
comida chilena y
gastronomia de todo el
mundo. Musica en
vivo, tiendas de
decoracion,
iluminacion, ropa,
bares. Una alternativa
al ajetreo comercial de
las avenidas que soélo
invita a caminar lento,
a detenerse a mirar
pequefas cosas.

acierto
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FIDEICOMISO TRIANGULO DE FENICIA
NIT 830.053.812-2

Octubre 13 de 2020
Bogota DC

Senores
URBANUM

Arquitecto Andrés Arango Sarmiento
Bogota D.C., Colombia

REF: INVITACION A PRESENTAR OFERTA TECNICA Y ECONOMICA PARA LA ESTRUCTURACION
DEL COMPONENTE COMERCIAL DE LA UAU N° 3 DEL PLAN PARCIAL FENICIA.

Apreciado Andrés,

Por medio de la presente tenemos el gusto de invitar a URBANUM para que nos acomparne en la
estructuracion del componente comercial del PROYECTO FENICIA, inicialmente en lo que
corresponde a la Unidad de Actuacion Urbanistica N° 3.

El proyecto se encuentra localizado en un area de terreno de 5.000 M2 y cuenta con bases para
la actuacion urbanistica aceptadas por el 94% de los propietarios desde el pasado 24 de
septiembre de 2020, quienes nos han dado la instruccion de iniciar la estructuracion de sus
espacios comerciales.

Contamos con un esquema arquitecténico desarrollado por DDA — David Delgado Arquitectos,
que contempla una plataforma de aproximadamente 5.000 M2 con tres (3) niveles para usos
Comerciales, de Experiencias y de Entretenimiento, en donde se encuentra localizada la
instalacion de GMC — Galeria Minas de Colombia, propietaria del 40% del area comercial.

En una segunda instancia y si es de su interés, el Plan Parcial contempla areas comerciales
adicionales del orden de 19.000 M2 distribuidas en las plataformas de las otras cuatro (4)
unidades de actuacion o etapas previstas. Estos espacios deberan ser concebidos y
estructurados de manera integral para alcanzar un funcionamiento 6ptimo y la mayor captura de
valor posible.

Dada su experiencia especifica en el tema y si URBANUM encuentra de interés la presente
invitacion, requerimos una oferta técnica y econémica antes del proximo viernes 30 de octubre
de 2020.

Cualquier duda y o aclaracion estamos atentos a resolverla a la brevedad.

Sal s cordiales,

German Cas nos

FIDEICOMISO TRIANGULO DE FENICIA
GERENTE

CC.

Gustavo Martinez
PRESIDENTE ALIANZA FIDUCIARIA

Calle 121 N° 6 — 46 Ofc 253 Tel. 300 3193970 fideicomiso@fenicia.co www.fenicia.co
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QUE HACEMOS

En URBAMNUM nos dedicamosala
promaocion, gerencia y comercializacion de
proyectos inmobiligrios o mediana y gran

= (A | L

Muestro proposito es generdr vailor pard o
saciedad, |os duenos de tierras,
IMVersiGnistas, Sac |08, ConsL tores VC lantes o
traves del desarrollo de proyectos de o mas
alta calidad, rentakles social y

econamicamente

Gestionamos cada uno de nuestros proyectos
para gue se conviertan no solo en un
referente pard |a ciudad por.su arguitectura y
disefo, sino gue ademads ofrezcan espacios
practicosy funcionates, sean rentables y

h

pneren un impacto urbanistico positivo.

(]
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ANDRES ARANGO

Gerente y fundador
a firmao URBANUM seconsalida

como |lider en la gestidn de
proyectos de desarralio urbana an
Colambio gracias g la amplia
experiencia desuy gerentey
fundador en lo concepcidn,
formulacion, comercializacion y
gestion de proyectos inmaobiliarios
Durgnte mas de 35 anos de
trayectoria profesional en diferentes
empresas del sector Andres Arango
ra dirigido proyectos a gran €scala,
mnavadores, lucrativos y

generadores de valor agregadao en

gl entarno enp gquese desarrellan

Su experitencia dentro de la industrig, desde lag planificacion urbana v la
gestion de proyectos, le permite identificar cportunidodes pora &l
desarrollo de edificaciones gue se conviertan en punto de referencio

dentra del sector inmobilicrno en Colombio




PERFIL

Amplia experieancia an |9 concepsian,
formulacion, comercializacion y gestion de
provectos inmabiliarios de comercig,

nstitucionales y de wvivienda.

Habilidad v salidez en el monejoy coordinadian
de procesos de diseno, legalizacian,
coordinacion técnica, financigoion y ejecucion
de proyectos arguitectanicos y urbanistices de

Dequend ¥ gran escald.

Liderazge @ innevacion en el ejarcizic
profesionaly en la representacicn gremial
Copacidad de adaptocion g las condiciones
cambiantes del desarrelle inmobiliarioy

aptitud frente a |a resolucion de problemas.

Destreza en el manejo de grupos de trabaoje
nterdisciplinarios y multinacionales, inspirando

ymotivande los eguipos en el compromiso

Habilidad en las negociaciones comercialesy
financieras, dsi como en la seleccidn de
proveedores y consulionss yen lo consolidacion

de gsociaciones




URRICULUM

Reconocimientos

Miembro Junta Macicnal

CAMACOL lactualments)

Presidente Junta Directivg
CAMADOL BE&E
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Fresidente Consajo Birectiva

[CMNIA DE BOGOTA

2009-20T]

Programa Empresos en trayectono
Mego Foro da Presidentes
CAMARA DE COMERCICDE BOGOTA

2008 y 2010

Educacion

arguitecto
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EXPERIENCIA

Andrés Arange Sarmients es gerente y fundador de URBANUM
desde 3017

Antes de dedicarse o este proyecto se-desempeno como
Presidente de Ospinas y Cia. 5.4 por cos 14 anos, donde liderd el
dasarralld centros comarciales edificios corporativos, proyecios de
use mixioy vivianda,

Actualmente Andres Arango es Presidente de |o Junta Directivo de

Camacel Bagota - Cundinamarca vy miembro de la Junta Directive

06
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HITOS ARQUITECTONCOS

seleccionamos los prayectos
iconicos gque Andrés Arango estd
gestionando actualmente como

gerente de URBANUM 5.A.5
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Bogotd
E L P O LO Viviendo | proximamente

B ramodion

Urbanum S.A.S. | DOM Real Estate 5.A.S.

Gerencia

ARPRO 5.A.

Construccion
Hitos Urbanos S.A.5.

Disefa 08
Camile Pinilla | Greener Cities



| ]

D IS pA p E L E S Eziii | préximamente

Promodion

Urbanum 5.A.5. | DOM Real Estate 5.A.5.

Gerencia, cormarcinlizacn y constroccian

Constructora Bolivar

Conceptode disefo
Tamayo+Montilla Arguitectos
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CC SAN RAFAE L Ezw?:ctiﬂmemlal | préximamente

Fase Il

=

Promocitn, gerenciay comercializacion
Urbanum 5.A.5.

Propretano
Cursa S.A.

Disefio
Tamayo+Montilla Arquitectos 10
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Promodion

Urbanum 5.A.5. | DOM Real Estate 5.A.5.

Gerancia, cormarcinlizocn y constroccian
Alcabama 5.A.

Conceptode disefo

Contexto Urbano S.A.




HITOS ARQUITECTONCOS

Entre 200% y 2017 Andrés Arango

liderd, como presidente de la

firma Qspings & Cila S5 A, el
desarrollo de proyectos a gran
escaln, genermando un Impacto
urbanistico positive en diterentes

ciuddades de Colombia.
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2017

Ventura Terreros | Soacha

Areo constivido 10388 m?

Areo comercial [GLA) 69,750 m?

Gerenta ¥y comerdimiisocatn Ofplnos & Cla 5.4
Socios Hecienda de Terreros 5.8.5. = Ospinags & Cia 5.A
Constiuccekn Constructora Colpatrio

Ch=eno BMA Argquitectos & Asociodes

2016

Plaza Central | Bogotd

Arga constryice 2085681 m®

Areo comercial [SLA) 74,984 m?

Gerenciay comercmbizacion Ospinas & Cla 5.A
Prapiatario PEI

Construccidr Constructora Colpotria

sefo Tamayet+MMontillo Arguitectos

2015 |
Zazueé | Santa Marta (- ' W

Aren construido 54,345 mi

Aportomentos 125

Gerencia y comencializoodn Torartle f Ospinas & Cla 5.4,
Construccién INCOL 5.A.5

Diseno Billy Goebertus Arquitectos LTDA.



2014

Plaza Bocagrande | Cartagena

Area constrada 33,251 m?

Aren cometeinl £51 4111,992 m?

Gerencin ¥ cameriglizaddn Qspings & Cia 5.4,
Carstruccion Constructora Parguee Central
Dseano vab

Conceptn de disefiointerar Chapman Tayler

2016

Hotel Hyatt Regency | Cartagena

Area canstriido 37670 m?
comarcializacidn Capinos & Cla 58
n Condtructora Parque Central

Disafo tab

2016 2019

Apartamentos H2 | Cartagena Residences Hyatt | Cartagena

Areo construida 260008 m? Aren construida 16517 m?

Aportaomentos THE Lporiamentas 3§

Gerencio v camercializocran Oepinas & Cha 5.4, Gemenoiay comerciahizacdn Ospinas & Cla 5.4,
Construcoon Constructora Porgue Central Constiuceion Constructora Parque Central
Cisefio tab Cisero tak

Concapio de disano nisnor Bilkie Liings Design Concapto.ge disang intenor Bilkie Liings Design
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2013

Zazué Plaza | Santa Marta

dreg constroada 33T m?
Area comerciol (GLA) 5,229 m?
Gerencioy comercializacidn Terertiz / Ospinos &Cla 5.A
secios Hacienda da Terrares 5.A L. - Ospinas & Cla 5.4
Constriccigan INCOL

Cicafa Tamayo+Mentilla Arguitectos

2012

Centro Comercial Titdn Plaza | Begotd

Lreq construida 180,000 md

Aoremey carmarcio] (G LA 5% LS myl

Gemnciay cometcializacian Coserar f Osplnos & Cla 5.4,

Constivcsidr Cusezar
Demefto TomayotHantilla Arquitecios

heafainterior BTEL

2016

Titdn Plaza Centro de negocios | Bogotd

Aradconstruido 19036 m?

Areq comeroial {GLA) 14,458 m?

Gerencin ¥ comercalizacsn Cusezar [ Ospinos & Cio 5.A
Construccion Cesezar

Chsefo TamayetMontilla Arquitectos




Azahar

Areo construida 31,970 m?
Apartamentos 526

Cedro

Area construido 16,165 m?

Apartamantos 288

Azafran

frag construido 32695 m?

Sparfamenios 526

Nogal

.‘E.'-F.li:l comstrudo 1465235 m2

dnariamantos 240

2013 - 2014

Ciudad Verde | Soacha

Cerenoig v oormerciol o

Emezeta 5A. fOspinos & Cia 5.4,

LorlttucCicr
Tenco 5.4
Criseric

Contexto Urbono 5 A

Orquidea

Areq construida 27916 m?

apartomentos 552

Sauco

Aren eondtruida 24 Q0 m?2

Apartementos HOG
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Imperial Reservado | Imperial Reservado Il  Arboleda
2010 2016 2017

Areq constrinda 66,168 m? drea constroca 56,366 m? Areo canstrunda 61,465 m?

Apartomentos 520 Apartomentos 528 Aportamentos 578

g Cerencioy comercializeoign
Qspings & Cia 5.4

Fr Constructora Colpatrio
Disano

f g &/ Constructora Colpatrio




2010
Centro Mayor | Bogotd

cnsbrusda I, 527 md

drea comencial (GLA)] 109,000 m? CENTRO MAYOR

ot a2 e g ol

Gerenciay comercalizocidn Construccionss Plonificadas 5.4/
Dspinas & Cla 5.4,
Construcoitn: Arguitectura y Cancreta 5.4.5.

Ciseno Contexto Urbano 5.A.

2009

Centro Administrative Avianca | Bogotd

Area canstrindo 3k, 427 m? E260 S ina s

Aren comarcial (GLA] 2,000 m? {Lecales)
Germnciay comerciglizacdn Ospinos & Cia 5.4,
Construccian Constructora Pargue Central
Disefoarguidactonico Construccienes Planificodos

Lhseng Fochoda ab

2008

Caribe Plaza | Cartagena

Areg construida B2, 966 m?

Area comercial (GLA) 34,801 m*

Gerencioy comercializocdn Ospinas & Cio 5.4
Construccidn Constructora Pargue Central

Drzeno Tamays+Maontilla Arquitectos




2007

Ventura Plaza | Clcuta

Area construida 70,700 m

Aregcomercial {GLA) R348 m?

Gefenoi y comerdiclizociin Ospinos & Cio 5.A.
Construccion Constructora Colpatrio

Diseno Tomayo+Montilla Arquitectos

2005

Plaza de comidas C.C. Andino | Bogotd

uccian Censtructara Calpatrio
Diseno Solgade Bestrepo 5 A, [Loyeut) f

RIR Arquitectos (Disefo Interior)

2005
C.C. Plaza Imperial | Bogotd

A constrodo 138,537 m?

Areo comercial (GLA) &TABE mT

Gorencig y comercioliyocidn Osplnas & Cio S.A.
Camstiuccn Constrectaro Colpatrio

Lhsefio Tamoye+Montillo Arquitectos







URBANMUM

PROPUESTA DE CONSULTORIA TECNICA Y ECONOMICA PARA LA ESTRUCTURACION DEL COMPONENTE
COMERCIAL PARA FENICIA PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA DE USOS MIXTOS DE LA UAU N-3.

Como propuesta a la amable invitacién extendida por el Fideicomiso de Fenicia y en particular a usted
apreciado German, me permito proponer segin mi entendimiento el alcance de la consultoria que
requiere, asi.

El proyecto FENICIA, desarrollado y hoy consolidado normativamente lleva mas de una década de
planeacién y maduracion, la localizacion urbana es excepcional y garantiza en razoén a las dindmicas
inmobiliarias en su entorno el espacio para proponer como lo han conceptualizado un poderoso proyecto
de multiples usos y que segun la actual coyuntura y las nuevas dindmicas inmobiliarias debe ser visto en sus
diferentes etapas como un todo y asi lograr “Vender” un gran concepto donde cada fase, etapa o uso
contribuya al optimo desempefio de la totalidad del conjunto urbano, aunque hay diferencias cronoldgicas
segun la maduracién normativa de cada etapa hay que entenderlo como un tejido integral que debe ser
desarrollado a través de un plan maestro que permita diferentes destinos y lenguajes arquitectdnicos pero
gue se lea como parte de un sdlido conjunto que a medida que se afaden piezas el todo adquiere mayor
valor.

UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA N-3, ENTENDIMIENTO Y ALCANCE:

En particular esta manzana es entendida como el corazén del plan, articulador de la conexién oriente
occidente entre el actual Campus y la vida urbana, el gran espacio publico que alli se generara, asi como
sobre la carrera terceray el centro de Bogota, la conexion peatonal debe ser optima y agradable en su
recorrido y la arquitectura como el urbanismo y los usos mixtos debe lograr una contundencia inmobiliaria
y conexidn optima y hasta emocional que maximice las rentas inmobiliarias pretendidas, no parece
complejo ni sobredimensionado segun estudios y consultorias proponer en los primeros pisos un
basamento comercial estimado en unos 5.000 m2 de area rentable o vendible para bienes y servicios que
requiere la poblacidn residente y flotante tanto académica como turistica, la propuesta comercial debe ser
atractiva y satisfactoria para todos los segmentos poblacionales y leer adecuadamente la demanda
potencial y segmentar la oferta segln el poder adquisitivo y potencial de disponible para gasto recurrente
en areas de comercio minorista y muy fuerte en gastronomia, entretenimiento y recreacion mediante la
construccion de conceptos novedosos en anclas tematicas Unicas y que hoy no existen en el mercado
colombiano.

Gran parte del alcance de la propuesta esta dirigida a lograr un muy buen balance entre una excepcional
arquitectura de los nuevos formatos comerciales a nivel global y los conceptos locales que hagan de la
mezcla comercial algo lnico y un potente generador de trafico que garantice unas buenas ventas por m2
de area comercial y un mayor retorno a los inversionistas, todo esto se logra con la vinculacion del mejor
equipo de consultoria especializada tanto en demanda, mercado, conceptos de entretenimiento y cultura,
balanceado con lo basico y cotidiano necesario en una mezcla éptima, todo esto estd en capacidad de
aportarlo urbanum dentro de su experiencia en promocidn, estructuracién, gerencia y comercializacién de
proyectos comerciales exitosos en Colombia cumpliendo con los mds altos estandares globales.

Andies Arange Sanmients Eih, = N0 ISSNCOT garans | a@urbanym.co
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URBANMUM

En particular se propone una primera etapa de estructuracidn del uso comercial y su definicién segun
tipologias, areas, formatos y usos, su desempefio inmobiliario y todo lo necesario que permita formular un
proyecto de alto desempefiio.

De ser de interés para ustedes la participacion activa de urbanum en el resto de componentes inmobiliarios
del proyecto tanto en usos académicos o corporativos u otros que se requieran en la mezcla segun
necesidades del fideicomiso o el mercado, seria un privilegio poderlo hacer y optimizar los recursos y el
equipo que se debe incorporar a un proyecto tan importante.

OTRAS UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA:

Tal como lo expresan en su invitacidon y como lo propongo en el alcance para la manzana 3, creo sin duda
gue adquiere mayor valor el conjunto y el proyecto en su totalidad entendido como un gran concepto
inmobiliario y con elementos comunes en su arquitectura y en su lenguaje, vitrinismo, sefialética, espacio
publico, recorridos peatonales, localizacién de puntos de interés, anclas y otros formatos, asi como muchos
elementos mas que permitan consolidar un proyecto para 9 hectdreas no solo para 5000m2, entiendo que
hoy estas unidades de actuacién cuentan ya con un grupo de promotores de las mayores calidades y
reconocimiento en Colombia y con la plena capacidad econémica, técnica e inmobiliaria, sin embargo de
requerir integrar todo el conjunto bajo unos mismos parametros y arménicamente con ellos ofrezco bajo el
esquema que consideren poder aportar a la construccidon de un gran concepto comun.

CRONOGRAMA:

El propdsito es acomodarme a los requerimientos de agenda y compromisos de tiempo segun los requiera
el proyecto y poder sumar dentro del equipo para el logro comun.

PROPUESTA ECONOMICA:

Para efectos de la cotizacidn de la consultoria requerida y sabido que no incorpora el disefio arquitecténico
hoy en cabeza del arquitecto David Delgado propongo un esquema de remuneracion de la tarea de
estructuracidn técnica y econdmica en principio del componente comercial de la UAU N-3, un honorario
equivalente al 1.5% mas el IVA correspondiente del valor estimado de los activos en renta o venta que
efectivamente se logren desarrollar y que tanto la gerencia del proyecto y el fideicomiso hayan avalado
como viables.

Para tareas adicionales que requieran en la UAU N-3 u otras etapas estaré atento a precisar alcance y
propuesta de honorarios cuando asi lo requieran.

Andies Arange Sanmients Eih, = N0 ISSNCOT garans | a@urbanym.co
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URBANMUM

CARLOS ANDRES ARANGO SARMIENTO

€C 19403441
Andies Arange Sanmients Eih, = N0 ISSNCOT garans | a@urbanym.co
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Fenicta

PROYECTO PROGRESA FENICIA
Analisis de Pre-factibilidad Financiera

Abril de 2019



CONTENIDO

1. Metodologia de Analisis

2. Esquema de Negocio y de Reemplazos

3. Resultados Proyectados - Analisis de Escenarios

4. Anexos - Variables de proyeccion



BASES DEL ANALISIS

Proyeccion de los estados financieros consolidados e
Indicadores financieros de resultado del proyecto —
Fluje de Cajay Estado de Perdidas y Ganancias,
TR, VNS 9 Ulilidad

Proyecciones financieras detalladas de cada uno de

los sub-proyectos a desarrollar en cada UAU —
Urbanismo; Vivienda, COmercio; oficinas, hotel




INSUMOS DE INFORMACION

Anteproyecto
Urbanisticoy

Arquitectonico
Presupuestos

de Costos/M2 Esqguema de

(urbanismo'y Negocio
construccion)

Presupuesto de Analisis Andlisis del
Inversion Financiero Mercado

Social (viabilidad) (competencia)




HERRAMIENTAS DE APOYO

» Modelos de Proyeccion Financiera
» Factibilidad Multi-proyecto (multiuso y multietapa)
« (Consolidacion de proyectos

» Modelo deanalisis de'competencial (basadoen

iInformacion de Galeria Inmobiliaria)




ESQUEMA DE NEGOCIO



ESQUEMA DE NEGOCIO
PREMISAS BASICAS

Formulacion, Inmuebles
Gestion Social y Actuales
Otras Compen A : e
UNIANDES H / (adquisicién y urbanizacion terreno, PROPIETARIOS
gestion de reemplazos y gestion social) 3 ACTUALES
Terreno F- Inmuebles
Urbanizado 4
UAU3 v PRONOTORA(S)Y] MYERSIONT L) U2 de Reemplazo
f;f' fJﬂ:Im&.Rsr.u.aiﬁp; . CARITAL(GSociados) ‘.:_

Inmuebles actuales
propietarios

Inmuebles de
Reemplazo

3 PROMITORAS) / INVERSIONISTA(S)IDER 4
b CONSTRUCH .erL-\{J) CAPITAL ngJﬁé:}ﬁ} /

A ,f"
o FIDEICOMISOS INMOBILIARIOS

5 (promocion, venta y construccion de
» UAU1, UAU2, UAUS)

™,
e



ESQUEMA DE REEMPLAZOS

» Inmuebles excluidos del esquema de reemplazos

Bienes de interés cultural (BICs) a ser restaurados
Inmuebles de Uniandes

Inmuebles del Distrito Capital : espacio publico o invasion
El predio BIC de Uniandes de la UAU2 (predio 49) se
considera como area de comercio zonal a utilizar como
reemplazo de comercio.

o Esquema de Beemplazos segun Decreto 420 de 2014
Viviendas — area actual = area de reemplazo

Comercio y otros usos - Las areas equivalentes actuales se
reemplazan con las mismas areas de comercio zonal
disponible V. el saldo restante con comercio metropolitano
segun equivalencia de precios consignada en el Anexo 2 del
Decreto 420




PARAMETROS DE PROYECCION
PROGRAMA DE DESARROLLO

UAU1
UAL2
UAU3
UAUA4A
UAUS

Urbanismo desarrollado por Etapas (UAU’s)
(6 meses antes de del inicio de construccion de cada UAU inician las obras de urbanismo
correspondientes, que se desarrollan en 6 meses para cada UAU
a excepcion de la UAU4 que se desarrolla en 24 meses)

11



RESULTADOS PROYECTADOS

ESCENARIO A

Usos: Vivienda, Comercio, Oficinas y Hotel

12



ESCENARIO A — Premisas Proyeccion

Esquema de Reemplazos segun Decreto 420 de 2014
» los reemplazos de las UAU 3 se asighan a la UAU 5 y los de
la UAU4 a la UAU2 (generacion mayor liquidez al promotor)
Uniandes construye su edificio en la UAU' 3
 Asume el costo de los programas de gestion social y otras
compensaciones previstos en el DTS (ademas del costo de
formulacion ya ejecutado)
Se eliminan reemplazos a su cargo: las areas de comercio
metropolitano previstas (750 M2 en edificio Uniandes)
NO. lotall Estacionamientos: segun Estudio de Transito Plan
Parcial aprobado en septiembre/2013




PARAMETROS DE PROYECCION - PARQUEQOS (s/Dec. 420)
PROYECTOS INMOBILIARIOS UA1, UA2, UA5

CAPITULO V
NORMAS PARA ESTACIONAMIENTOS

Articulo 38°- ESTACIONAMIENTOS. El area obieto del ambito de aplicacion del presente Decreto
debera ajustarse a las exigencias contenidas en el concepto favorable del Estudio de Transito del Plan
Parcial, mediante oficio No. SDM-DSVCT-99821-13 del 06 de septiembre de 2013 emitido por la
Secretaria Distrital de Movilidad, con acta de compromisos suscrita el 06 de septiembre de 2013.

Paragrafo 1. En el caso en que no se cumpla con la totalidad de los parqueaderos establecidos en
el Estudio de Transito aprobado. se podra hacer el pago al fondo compensatorio de
estacionamientos. segiin lo establecido en el Decreto Distrital 323 de 2004 y las Resoluciones
2897 de 2007 v 2274 de 2009 del Instituto de Desarrollo Urbano - IDU.

Paragrafo 2. El area requerida por el estudio de transito aprobado por la Secretaria Distrital de
Movilidad para estacionamientos podra construirse en sotanos o edificaciones en altura. En ningun
caso se permiten estacionamientos en superficie, Estas edificaciones, en primeros pisos, deberan
localizar usos que generen actividad hacia el espacio publico.

Paragrafo 3. El numero de estacionamientos no podra ser superior al maximo establecida por la
Secretaria Distrital de Movilidad en el estudio de transito aprobado.

Fuente - Decreto Distrital 420/2014 y Estudio de transito Plan Parcial 14



ESTUDIO TRANSITO - SDM-DSVCT-99821-13 (Septiembre 2013)

Parqueoss./ | Parqueos
UAU - Manzanas
demanda | s./Norma
UAUS - Mz 2 279 209
UAUL1-12y13 92 132
UAU2-Mz4 931 1034
UAU3 - Mz 26 146 531
UAU4-Mz 24y 25 17 27
TOTAL 1465 1933
Taxis,
UAU - Manzanas camionesy

ambulancias

PARAMETROS DE PROYECCION - PARQUEOQOS (s/Dec. 420)

UAUS - Mz 2 7
UAUL1-12y13 4
UAU2-Mz4 46
UAU3 - Mz 26 8
UAU4-Mz 24y 25 7
TOTAL 72
TOTAL PARQUEQS 1537
MEMNOS Pargueos UAUZ y UALA 178

TOTAL PARQUEOS INMOBILIARIOS

Los parqueos de la UAU4 (24) se incluyen en el presupuesto de obras de urbanismo correspondiente
y los de la UAU3 (154) se asume que se incorporan al edificio de Uniandes

Fuente - Decreto Distrital 420/2014 y y Estudio de transito Plan Parcial 15



ESCENARIO A — Premisas Proyeccion

» Ajuste del tamano del Hotel en'la UAUS
» Area vendible del Hotel pasa de 11.625 M2 a 4.500 M2
(150 habitaciones de 30 M2 cada una)
« BReemplazo del area vendible restante con 8.906 M2 de
vivienda (aplicando un factor de equivalencia de areas de 1 a
1.25 s/Anexo 2 Decreto 490 de 2014)

o Jamano de Vivienday: Bitmoe: Ventas

» Opcion 1: areas del Decreto 420 (promedio 68.9 M2) y ritmo de
4 unidades por mes

» Opcion 2: area de 40 M2 y ritmo del5 unidades por mes




ESCENARIO A — Premisas Proyeccion

c ) Viviend: Comercio
PRECIOS DE VENTA OMErEio | VIVIENEE | etropoli| Oficinas

tano

Opcion 1 - Precio venta / M2 (miles de 3) 0,342 m 13,500 15,000
Galeria Inmobiliaria Octubre/2018

Opcion £ - Precio venta / M2 (miles de 3) 6,500 12,500 8.000 15,000

T T T T T T
A5 UUL A9 UUL 25 UUU A5 UUL 25 UUL
et o et o B R e e o e o

Precio venta estacionamiento




RESULTADOS CONSOLIDADOQOS - Escenario A

. . 2- F'.rec:ins . 3- F'recil:us . A- Precios .
e f\'j‘ll-leprir;alE Tr:an ueninas G"aull’;iflr::n!:lnam- uen?aa GS!:uer:irlgiT uen?as Sl e uen?as
56500 §12500 Nov 26/2018

Ventas totales 784,350 746,243 771,510 | 98.4% 737,095
Utilidades 81,426 | 10.4% 48,143 6.5% 69,906 | 9.1% 39,952 | 5.4%
TIR anual 22.7% 13.4% 18.6% 10.7%
VPN(12%) 18,322 2,434 11,691 -2,247
Honorarios (construccion, interv., gerencia) 59,256 | 7.6% 58,303 | 7.8% 58,935 | 7.6% 58,075 | 7.9%
Gastos de Ventas (publicidad) 39,217 | 5.0% 37,312 | 5.0% 38,576 | 5.0% 36,855 | 5.0%
Capital de Trabajo (nivel maximo inversion) 110,631 | 14.1% 120,218 | 16.1% 111,933 | 14.5% 121,797 | 16.5%
Maximo Endeudamiento 95,476 | 12.2% 95,078 | 12.7% 100,931 | 13.1% 98,961 | 13.4%
Sin honorarios construccion e interventoria 39,647 | 5.1% 39,647 | 5.3% 39,647 | 5.1% 39,647 | 5.4%
Utilidades 121,073 | 15.4% 87,790 | 11.8% 109,554 | 14.2% 79,600 | 10.8%
TIR anual 40.7% 30.0% 35.7% 26.4%
VPN(12%) 41,623 25,785 34,992 21,054
Capital de Trabajo (nivel maximo inversion) 85,463 | 10.9% 93,899 | 12.6% 86,230 | 11.2% 95,161 | 12.9%
Areas de Reemplazo sfuso (% Total vendible sin pg)

Comercio Vecinal y/o Zonal 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Comercio Metropolitano 28.7% 28.7% 28.7% 28.7%

Vivienda E4 45.6% 45.6% 45.6% 45.6%

Total (sin parqueos) 36.3% 36.3% 36.3% 36.3%
Circulaciones (sin parqueos) 27.7% 27.7% 27.7% 27.7%
Impacto en Resultados vs Opcidn 1
Ventas totales -5% -2% -6%

Utilidades -41% -14% -51%
TIR anual -A1% -18% -53%
Capital de Trabajo (nivel maximo inversion) 5% 1% 10%
Méximo Endeudamiento 0% 6% 4%
Vivienda para la venta con area s/Decreto 420 (69.9 M2 promedio y ritmo de ventas de 4 unidades por mes
Aumento de 22 meses en horizonte de proyeccion (hasta oct/2029) 18



RESULTADOS CONSOLIDADOS - Escenario

5- Precios E_FUFEEDS
RESULTADOS PROYECTO / ESCENARIOS I-Precios | % | Galeria Inm. | % | o gy | %
Galeria Inm. |ventas | VWiv40 M2 |[ventas | . ventas
ritmo vta 15 ”t”f'” LI
Wiv $7337
Ventas totales 784,350 746,708 737,561
Utilidades 81,426 | 10.4% 52,035 7.0% 43,867 | 5.9%
TIR anual 22.7% 37.1% 31.6%
VPN({12%) 18,322 20,217 15,483
Honorarios (construccion, interv., gerencia) 59,256 | 7.6% 57,818 | 7.7% 57,590 | 7.8%
Gastos de Ventas (publicidad) 39,217 | 5.0% 37,335 | 5.0% 36,878 | 5.0%
Capital de Trabajo (nivel maximo inversion) 110,631 | 14.1% 87,449 | 11.7% 88,783 | 12.0%
Maximo Endeudamiento 95,476 | 12.2% 88,831 | 11.9% 88,753 | 12.0%
Sin honorarios construccion e interventoria 39,647 | 5.1% 39,151 | 5.2% 39,151 | 5.3%
Utilidades 121,073 | 15.4% 91,186 | 12.2% 83,017 | 11.3%
TIR anual 40.7% 68.8% 64.5%
VPN[12%) 41,623 44,373 39,639
Capital de Trabajo [nivel maximo inversion) 85,463 | 10.9% 59,406 | B.0% 60,740 | 8.2%
Areas de Reemplazo sfuso (% Total vendible sin pg)

Comercio Vecinal y/o Zonal 100.0% 100.0% 100.0%

Comercio Metropolitano 28.7% 28.7% 28.7%

Vivienda E4 45.6% 45.6% 45.6%

Total (sin parqueos) 36.3% 36.3% 36.3%
Circulaciones (sin pargueos) 27.7% 27.7% 27.7%
Impacto en Resultados vs Opcidn 1
Ventas totales -5% -6%

Utilidades -36% -46%
TIR anual 63% 39%
Capital de Trabajo (nivel méximo inversion) -21% -20%
Maximo Endeudamiento -T% -7%

Opciones 5y 6 dentro del horizonte de proyeccién inicial (hasta Dic/27)
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RESULTADOS CONSOLIDADOS - Escenario A

FLUJO DE CAJA ACUMULADO (5000)
Caja Final 81,425,555 Caja Minima -110,631,292
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RESULTADOS CONSOLIDADOQOS - Escenario A

Saldo de Endeudamiento Total ($000)
Maximo 95,476,231 (sin cobertura maximo 1,051,283 )
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RESULTADOS CONSOLIDADOQOS - Escenario A

Saldo Endeudamiento

{5000, desagregado por proyectos)
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RESULTADOS CONSOLIDADOQOS - Escenario A

TOTALES % Wentas
Costo Materiales v Mano de Obra 488 428 385 62 3%
Honorarios Construccion 30,836,723 3.9%
Honorarios de Terceros 11,765,245 1.5%
Honorarios Interventoria 8,810, 492 1.1%%
Impuesto v Derechos 9,379, 904 1.2%
Costos de Post Wentas 3,857, 939 0_5%
Gastos Imprevistos 17,620 985 2 2%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 570,699,673 72.8%
Honorarios de Gerencia isoccies) 0 Gastos Operacion 19,608, 742 2 5%
(sastos de Publicidad v Wentas 39,217,483 5. 0%
Gastos Escritura e Hipoteca del Terreno 392 153 0_0%
Gastos Legales 12 118 202 1.6%
tras Cargas Ubanismo v Gastos Freventas 18,371,604 2.3%
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION 660,407 857 84 2%
“Walor del Terreno e Impuesto predial 4 153, 356 0.5%
Comisiones Fiducia (Freventas v Administracion) 4 876,288 0_6%
Intereses Crédito Constructor 11,030 574 1.4%
Festauracion BICS, Impto_Tr.Finan (ITF), Gastos Crédito 16,408 209 2 1%
COSTO PROYECTOS sin correccion monetaria 96 876 283 88_ 8%
Desembolsos Credito Constructor 186,739 417 23.8%
FPromesas VWentas 134 833, 336 17 2%
Cartera 228,984 405 29 2%
Excedentes crédito compradores 22T 474 896 29 0%
Fendimientos Fideicomiso, Otros Ingresos, Reintegros WA 269 223 0_0%
INGRESOS TOTALES 775,301,838 99 2%
FLUJO DE CAJA (gestion proyectos) 81, 425 555 10.4%;
FLUJO ACUMULADO DE CAJA
“Walor correccion monetaria 5,317,051 0_8%
COSTO TOTAL PROYECTOS 703,193,334 89. 7%
Lnidades vendidas 1,503
nidades entregadas 1,503
Anual
TIR 22.7%
WEN (12.0%) 18,322 260
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RESULTADOS CONSOLIDADOQOS - Escenario A

Comercio | Vivienda "ufiwienda‘I Viv.E4 |Comercio|
ANALISIS DE AREAS DEL PROYECTO TOTAL Oficinas | hotel
Zonal E VIS Rplz. | Met.

Area construida sin pargueos | 142,403 6,914 | 40,930 6,075 | 39424 | 16,000 | 27,000 6,000

Area construida en parqueos 33,975 1,000 | 6,900 0 5775 | 11300 | 7400 1,400

Area construida con parqueos | 176,378 7914 | 47,830 6,075 | 45199 | 27,500 | 34,400 7,400

Areavendible incluye reemplazos (sinparqueos) | 111473 | 5531 | 32792 | 42860 | 31533 | 12,000 | 20,250 | 4,500

Participacion [ Uso (areavendible) | 100.0% | 5.0% | 294% | 44% | 28.3% | 108% | 18.2% | 4.0%
Area reemplazos / Area vendible (sin parqueos) | 36.3%
Circulaciones (como area privada /area construida) | 27.7%
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Vivienda para la venta con area s/Decreto 420 (69.9 M2 promedio)

ESTACIONAMIENTOS AJUSTADOS A MAXIMOS POR DEMANDA

RESULTADOS CONSOLIDADOQOS - Escenario A

Comercio | Vivienda | Vivienda | Viv. E4 |[Comercio o
TOTAL Oficinas | Hotel TOTAL
Zonal E4 VIS Rplz. Met.
Area construida para la venta 5,531 12,000 20,250 4,500
Unidades en venta - a76 108 490 1,074
Pargueaderos privados 22 217 17) 170 60 169 23 654
Parqueaderos visitantes 18 48 7 51 400 127 33 634
Pargueaderos movilidad reducida - 11 - 10 21
Mumero Total Parqueaderos 40 276 - 231 460 296 56 1,359
Pargueos funidad 0.6 - 0.5
Fuente - ESTUDIO TRANSITO - SDM-DSWCT-99821-13 (Septiembre 2013)
Vivienda para la venta con area de 40 M2
ESTACIOMAMIENTOS AJUSTADOS A MAXIMOS POR DEMANDA
TOTAL Comercio | Vivienda | Vivienda | Viv. E4 |Comercio Oficinas | Hotel TOTAL
Zonal E4 VIS Rplz. Met.

Area construida para |a venta 5,531 12,000 20,250 4,500

Unidades en venta - 813 108 490 1,416

FPargueaderos privados 22 176 17) 170 60 169 23 613

Parqueaderos visitantes 18 82 7 51 400 127 33 718

Pargueaderos movilidad reducida - 18 - 10 28

Mumero Total Parqueaderos 40 276 - 231 460 296 56 1,359

Parqueos /unidad 0.3 - 0.5

Fuente - ESTUDIO TRANSITO - SDM-DSWCT-99821-13 (Septiembre 2013)




RESULTADOS PROYECTADOS

ANALISIS DEL ESCENARIO B
USO UNICO VIVIENDA
(a excepcion de reemplazos)
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ESCENARIO B — Premisas Proyeccion

e | as mismas premisas del escenarior A en cuanto a
reemplazos, desarrollo de la UAUS (Uniandes) V.
nUmere de estacionamientos.

LS Uses de Comercio Vietropolitane, Oficinas V. Hotel

SE reemplazan por vivienda:s
» Area: 40 M2
» Ritmo de ventas: 25 unidades por mes
» Precio /M2 ($000) con dos opciones:
« $7337
«  $6500




ESCENARIO B — Premisas Proyeccion

» | a conversion de areas de usos comerciales a
vivienda se efectua aplicando los factores de
equivalencia del Anexo 2 del Decreto 420/ de 2014

-~ - —— ety

Tabla No. 29 Tabla de equivalencias para la conversion entre usos




RESULTADOS CONSO

_IDADQOS - Escenario B

f-.F.'FEEiEI o, E-IFI'rec:in 0,
RESULTADOS PROYECTO / ESCENARIOS Vivienda ventas Vivienda ventas
B7338 56500
Ventas totales 833,748 742,161
Utilidades 96,131 | 11.5% 14,368 | 1.9%
TIR anual 21.0% 2.8%
VPN{12%) 19,706 -22,820
Honorarios (construccion, interv., gerencia) 61,325 7.4% 59,036 | B.0%
Gastos de Ventas (publicidad) 41,687 | 5.0% 37,108 | 5.0%
Capital de Trabajo (nivel maximo inversion) 110,308 | 13.2% 142,707 | 19.2%
Maximo Endeudamiento 111,963 | 13.4% 113,214 | 15.9%
Menos honorarios construccion e interventoria 40,481 | 4.9% 40,481 | 5.5%
Utilidades 136,612 | 16.4% 54,349 7.4%
TIR anual 38.1% 12.8%
VPN({12%) 44,111 1,585
Capital de Trabajo (nivel maximao inversion) 90,550 | 10.9% 109,406 | 14.7%
Areas de Reemplazo sf/uso (% Total)
Comercio Vecinal y/o Zonal 100.0% 100.0%
Comercio Metropolitano
Vivienda E4 26.4% 26.4%
Total (sin parqueos) 34.2% 34.2%
Circulaciones (sin parqueos) 25.0% 25.0%
Impacto en Resultados vs Opcion 1
Ventas totales -11%
Utilidades -85%
TIR anual -87%
Capital de Trabajo (nivel méximo inversion) 29%
Maximo Endeudamiento 6%

Aumento de 4 meses en horizonte de proyeccion (hasta abr/2028)
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RESULTADOS CONSOLIDADOS - Escenario B

FLUJO DE CAJA ACUMULADO (5000}
Caja Final 96,130,830 Caja Minima -110,307,557
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RESULTADOS CONSOLIDADOQOS - Escenario B

160,000,000
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Saldo de Endeudamiento Total (S000)
Maximo 111,962,913 (sin cobertura maximo 326,159 )
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RESULTADOS CONSOLIDADOS - Escenario B

TOTALES Y% Wentas
Costo Materiales v Mano de Obra 497 698 093 59 7%
Honorarios Construccion 31,485,603 3.8%
Honorarios de Terceros 12,506,225 1.5%%
Honorarios Interventoria 8,995 886 1.1%
Impuesto v Derechos 19,674 708 249
Costos de Post Wentas G014, 171 0.7%%
Gastos Imprevistos 17,991 773 2 2%
COSTO DIRECTO DE COMNSTRIUJCCIOMN 594 366,459 71.3%
Honorarios de Gerencia isocics) 0 Gastos Operacian 20,843, 709 2 5%
Gastos de Publicidad v Wentas 41 687 418 5.0%
Gastos Escritura e Hipoteca del Terreno 670, 705 0.1%%
Gastos Legales 12,881 412 1.6%%
Dtras Cargas Ubanismo v Gastos Preventas 17,971,604 2 2%
COSTO TOTAL DE COMSTRLCCION 88,421,307 82 6%
“Walor del Terreno e Impuesto predial 4 069 334 0.5%
Comisiones Fiducia (Preventas v Administracion} 5,131,865 0.6%
Intereses Credito Constructor 14,409 127 1.7%%
Festauracion BICS, Impto_Tr.Finan {ITF), Gastos Crédito 17,293,653 2 1%
COSTO PROYECTOS sin correccion monetaria 29, 325,286 87 5%
Desembolsos Credito Constructor 319,383,500 38.3%
Fromesas Wentas 41,338,350 5 0%
Cartera 206,691,749 24 8%
Excedentes crédito compradores 25T 735 285 30.9%
Fendimientos Fideicomiso, Otros Ingresos, Reintegros WA 306 565 0.0%
INGERESOS TOTALES 825,456,116 99.0%
FLUJD DE CAJA (gestion proyectos) 96,130,830 11.5%
FLUJO ACUMULADOD DE CAJS
“Walor correccion monetaria 8,598,803 1.0%%
COSTO TOTAL PROYECTOS F37,924.089 85.5%
LInidades vendidas 2,855
Inidades entregadas 2 855
Anual
TIE 21.0%%
WEM (12 0%%) 19,706,020
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RESULTADOS CONSOLIDADOS - Escenario B

Comercio | Vivienda | Vivienda | Viv. E4
AMALISIS DE AREAS DEL PROYECTO TOTAL
Zonal E4 VIS Rplz.
Area construida sin pargueos 167,013 17,661 103,853 6,075 39,424
Area construida en pargueos 33,975 2,475 24,350 375 6,775
Area construida con pargueos 200,988 20,136 128,203 6,450 46,199
Area vendible incluye reemplazos (sin parqueos) 133,610 14,129 83,082 4,860 31,539
Participacidn / Uso (area vendible) 100.0% 10.6% 62.2% 3.6% 23.6%
Area reemplazos [ Area total vendible (sin parqueos) 34.2%
Circulaciones (como area privada /area construida) 25.0%
ESTACIONAMIENTOS AJUSTADOS A MAXIMOS POR DEMAMDA,
TOTAL Comercio | Vivienda | Vivienda | Viv. E4 |
Zonal E4 VIS Rplz.
Area construida para la venta 14,129
Unidades en venta - 2,075 108 490 2,673
Parqueaderos privados 58 723 a [ 210 999
Pargueaderos visitantes 41 208 7 31 307
Parqueaderos movilidad reducida - 43 - 10 53
Mumero Total Parqueaderos 99 974 15 271 1,359
FParqueos /unidad 0.5 0.1 0.6

Fuente - ESTUDIO TRANSITO - SDM-DSVCT-99821-13 (Septiembre 2013)
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RESULTADOS PROYECTADOS

UNIANDES
(Valor Terreno UAUS3)
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Premisas de Calculo

» Metodologia 1 - Beparto equitativo de cargas y Beneficios

(Fuente Anexo 2 del Decreto 420 de 2014)

« El valor de las ventas potenciales de la UAUS3 se calcula con base
en las areas y usos establecidos en el plan parcial, sin considerar.
reemplazos en esta UAU:

« 2547 M2 de comercio metropolitano, precio de venta $13.5
MM /M2
« 19.125 M2 de uso dotacional, precio de venta $7.8 MM /M2
El 9% de utilidades obtenido por UNIANDES en la UAU3 se asume
igual al ebtenido por el Constructor/Promotor en las otras UAU,
para efectos del calculo residualldel valor del terreno de la UAUS.
» Indice de costos totales de construccion s/ventas UAUS : 75%




Premisas de Calculo

» |Metodologia 2
» El total de las cargas de urbanismo y otras cargas + el costo total de
construccion de los reemplazos del plan parcial se distribuye
proporcionalmente entre las UAU del proyecto: con base en las
areas utiles de las mismas.
Area util total del proyecto: 23.573 M2
Area util UAUS: 4.998 M2 (21.2%)




RESULTADOS UNIANDES - Valor Terreno UAUS3

Metodologia 1 — Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios

(miles de pesos)

ESCENARIO A - MULTIUSOS

ESCENARIOB - VIVIENDA Y CIO, ZONAL

Incrementos de Costos y Precios Venta

Incrementos de Costos y Precios Venta

Si Si
Diferentes Iguales n Diferentes Iguales n
Incrementos Incrementos

Valor a Pagar Uniandes por UAU3 40,748,726 46,455,134 36,548,148 39,246,711 48,646,716 39,505,071
valor / M2 {area util 4398 M2) 8,154 9,302 7.313 7,853 9,734 7,905
Costo Urbanismo y otras cargas, reemplazos UAU3 33,019,408 33,010,030 26,852,243 34,887,563 34,852,747 27,939,227
Financiamiento Otras UAL 7,129,317 12,875,098 3,695,905 4,359,147 13,793,999 11,565,844
- Valor aportes en efectivo hasta Abril 2019 10,891,309 10,891,309 10,891,309 10,891,309 10,891,309 | 10,891,309
- Valor aportes en predios (reemplazos) 8,792,132 8,782,315 7,065,483 9,623,210 9,602,115 7,716,899
Valor Inversion pendiente 21,065,284 26,811,510 18,591,356 18,732,191 28,153,322 | 20,896,863
Utilidad constructor con pago lote uniandes 101,689,668 74,168,578 64,167,576 114,898,077 70,577,559 | 56,777,514

12.96% 9.93% 10.46% 13.73% 9.13% 8.96%

Tasa incremento costos 4.5% 4.5% 0.0% 4.5% 4.5% 0.0%

Tasa incremento precios Vivienda 6.2% 4.5% 0.0% 6.2% 4.5% 0.0%

Tasa incremento precios otros usos 5.0% 4.5% 0.0% 5.0% 4.5% 0.0%

El valor del terreno de la UAU3 — UNIANDES oscila entre $36.548 MM y $48.647 MM
El saldo por pagar de UNIANDES oscila entre $18.591 MM y $28.153 MM
38

Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios - Fuente Anexo 2 del Decreto 420 de 2014




RESULTADOS UNIANDES - Valor Terreno UAUS3

Metodologia 2 — Sin Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios

(miles de pesos)

ESCEMARIO A - MULTIUSOS

ESCEMARIO B - VIVIENDA Y CIO. ZOMNAL

Incrementos de Costos y Precios Venta

Incrementos de Costos y Precios Venta

Diferentes lguales =N Diferentes Iguales SN
Incrementos Incrementos
COSTOS TOTALES TERREMNO PLAN PARCIAL 253,226,719 253,027,189 213,476,709 291,450,402 291,159,683 |246,256,186
Valor / M2 (area util 23.573 M2) 10,742 10,734 9,056 12,364 12,351 10,447
Costo construccion reemplazos 157,853,932 157,654,403 131,946,911 196,077,354 195,786,636 (164,726,127
Costo Urbanismo v Otras cargas (inversion constructor) 76,404,663 76,404,663 63,329,323 76,404,924 76,404,924 | 63,829,584
Costo Urbanismo y Otras cargas (inversion Uniandes) 18,968,124 18,968,124 17,700,475 18,968,124 18,968,124 | 17,700,475
VALOR TERREMO UAU3 A CARGO DE UNIANDES (21.2%) 53,685,273 53,642,971 45,258,081 61,788,876 61,727,242 | 52,207,486
- Valor aportes en efectivo hasta Abril 2019 10,891,309 10,891,309 10,891,309 10,891,309 10,891,309 10,891,309
- Valor aportes en predios (reemplazos) 8,792,132 8,782,315 7,085,483 9,623,210 9,602,115 7,716,399
Valor Inversion pendiente 34,001,831 33,969,347 27,301,289 41,274,357 41,233,818 33,599,279
Tasa incremento costos 4.5% 4.5% 0.0% 4.5% 4.5% 0.0%
Tasa incremento precios Vivienda 6.2% 4.5% 0.0% 6.2% 4.5% 0.0%
Tasa incremento precios otros usos 5.0% 4.5% 0.0% 5.0% 4.5% 0.0%

El valor del terreno de la UAU3 — UNIANDES oscila entre $45.258 MM y $61.789 MM

El saldo por pagar de UNIANDES oscila entre $27.301 MM y $41.274 MM
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DECRETO NO, 4 :' ‘ Q ~_DE

“Por medio del cual se adopta ¢l Plan Parcial de Renovacion Urbana “Tridngulo de Fenicia”,
ubicado en la Localidad de Santa Fe y se dictan otras disposiciones™

ANEXO 2

En este anexo se presenta el procedimie a informacior ‘reparto

de cargas y beneficios del PPRU. .Cabedesm qmlosvalomdelosdnmsmhaadmenel
ejercicio presentado son valores de referencia para el cdleulo del presupuesto del reparto, los cuales
deberén precisarse y actualizarse en ¢l desarrollo del plan parcial. No obstante, ¢n todo caso
deberdn pagarse las cargas establecidas, asi cambien las cifras.




RESULTADOS UNIANDES — ESCENA

(Metodologia 1 - Calculo del Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios)

RIO A

CALCULO DE EQUILIBRIO DE CARGAS Y BENEFICIOS UAU1 uAu2 UAUZ UAUL4 UAUS TOTAL
asignacion otras cargas 17.87% 38.83% 21.20% 0.00% 22.10% 100.00%
Ventas Totales 126,633,594 381,023,857 253,824,249 276,092,215 |1,038,173,915
Costos Construccion directos e indirectos 00,287,869 265,333,510 190,368,187 138,114,531 660,104,090
Costos Construccion reemplazos 11,435,073 65,081,914 18,265,202 29,431,944 33,039,300 157,853,932
- Avaluo Catastral predios a reemplazar -12,226,127 -34,040,363 -13,421,978 -12,102,533 -17,567,021 -89,358,022
Costo Urbanismo y otras cargas - constructor 8,499,693 18,911,316 11,177,841 17,907,461 19,908,352 76,404,663
Cargas Uniandes (formulacion, gestion soc., otras compen.) 3,240,776 7,271,361 4,178,365 4,279,822 18,968,124
Utilidad 48,992,076 21,312,284 32,907,904 26,724,687 189,936,952
Valor Residual Terreno 404,236 37,153,835 10,350,727 -35,236,872 11,592,245 24,264,171
Total Cargas + Suelo (aportes) 23,175,541 91,264,591 33,019,408 47,339,405 7,827,774 253,226,719
% Aportes 9.15% 36.04% 13.28% 13.69% 22.84% 100.00%
Beneficios 404,236 37,153,835 10,350,727 -35,236,872 11,592,245 24,264,171
% Beneficios 1.67% 153.12% 42.66% -145.22% 47.78% 100.00%
A financiar 7.49% -117.08% -29.38% 163.92% -24.94%
Financiamiento 1,816,443 -28,408,800 -7,129,318 39,772,931 -6,051,191
Total Beneficio en equilibrio 2,220,679 2,744,968 3,221,410 4,536,059 5,541,054 24,264,171
% Beneficios en equilibrio 9.15% 36.04% 13.28% 18.69% 22.84% 100.00%
Valor a Pagar Uniandes por UAU3 40,748,726
Valor / M2 [area util 4998 M2) 8,154

Costo Urbanismo y otras cargas, reemplazos UAU3 33,619,408
Financiamiento Otras UAL 7,129,318

- Valor aportes en efectivo hasta Abril 2019 10,891,309

- Valor aportes en predios (reemplazos) 8,792,132
Valor Inversion pendiente 21,065,284
Utilidad constructor con pago lote uniandes 101,689,669

12.96%

Tasa incremento costos 4.5%

Tasa incremento precios Vivienda 6.2%

Tasa incremento precios otros usos 5.0% a1

Relacion reemplazos M2 Predios Uniandes 1 a 1 - Fuente Anexo 2 del Decreto 420 de 2014




RESULTADOS UNIANDES — ESCENARIO B

(Metodologia 1 - Calculo del Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios)

CALCULO DE EQUILIBRIO DE CARGAS Y BENEFICIOS uAL uAuL2 UAUZ UAUL4 UAUS TOTAL
agignacign otras cargas 17.87% 38.83% 21.20% 0.00% 22.10% 100.00%
Ventas Totales 115,459,894 | 473,264,609 253,824,249 245,023,851 |1,087,572,604
Costos Construccion directos e indirectos 62,197,401 | 278,169,458 190,368,187 125,039,897 655,774,942
Costos Construccion reemplazos 22,548,138 75,500,541 19,533,357 28,434,356 50,060,962 196,077,354
- Avaluo Catastral predios a reemplazar -12,226,127 | -34,040,363 -13,421,978 | -12,102,533 -17,567,021 -89,358,022
Costo Urbanismo y otras cargas - constructor 8,499,864 18,911,293 11,177,841 17,907,461 19,908,465 76,404,924
Cargas Uniandes (formulacion, gestion soc., otras compen.) 3,240,776 7,271,361 4,176,365 4,279,622 13,968,124
Utilidad 30,795,778 91,320,391 34,979,281 50,454,641 207,550,091
Valor Residual Terreno 404,064 36,131,929 7,011,196 | -34,239,284 12,847,285 22,155,191
Total Cargas + Suelo (aportes) 34,288,778 | 101,683,194 34,887,563 46,341,817 74,249,049 291,450,402
¥ Aportes 11.76% 34.89% 11.97% 15.90% 25.483% 100.00%
Beneficios 404,064 36,131,929 7,011,196 | -34,2359,284 12,847,285 22,155,191
% Beneficios 1.82% 163.09% 31.65% -154.54% 57.99% 100.00%
A financiar 9.94% -128.20% -19.68% 170.44% -32.51%
Financiamiento 2,202,466 | -28,402,276 -4,359,147 37,762,051 -7,203,094
Total Beneficio en equilibrio 2,606,531 7,729,653 2,652,049 3,522,767 5,644,191 22,155,191
% Beneficios en equilibrio 11.76% 34.89% 11.97% 15.90% 25.48% 100.00%
Valor a Pagar Uniandes por UAU3 39,246,711
Valor / M2 [area util 4998 M2) 7.853

Costo Urbanismo y otras cargas UAU3 34,887,563
Financiamiento Otras WAL 4,359,147

- Valor aportes en efectivo hasta Abril 2019 10,891,309

- Valor aportes en predios (reemplazos) 9,623,210
Valor Inversion pendiente 18,732,191
Utilidad constructor con pago lote uniandes 114,898,077

13.78%

Tasa Incremento Costos 4.5%

Tasa incremento precios Vivienda 6.2%

Tasa incremento precios otros usos 5.0% 42

Relacion reemplazos M2 Predios Uniandes 1 a 1 - Fuente Anexo 2 del Decreto 420 de 2014




RESULTADOS UNIANDES — ESCENARIO Ay B
(cifras de soporte aportes efectivo UNIANDES)

Valores 5000 (se asume efectuada en Junio de cada afio) 3,399 183,311 543,118 781,622 1,136,951 893,970
Variacion anual IPC Junio (fuente Banco Republica) 2.25% 3.23% 3.20% 2.16% 2.79% 4.42%
Coeficiente variacion anual 1.02250 1.03230 1.03200 1.02160 1.02790 1.04420
Coeficiente ajuste a aplicar 1.40515 1.36119 1.31898 1.29109 1.25605 1.20288
Valores S000 ajustados por IPC a Abril 2019 11,802 249,521 722,957 1,009,146 1,428,066 1,075,340
Valores 5000 (se asume efectuada en Junio de cada afio) 933,451 1,556,754 2,812,121 800,000 9,654,727
Variacion anual IPC Junio (fuente Banco Republica) 8.60% 3.99% 3.20% 3.21%
Coeficiente variacion anual 1.08600 1.03990 1.03200 1.03210
Coeficiente ajuste a aplicar 1.10763 1.06513 1.03210 1.00000
Valores S000 ajustados por IPC a Abril 2019 1,033,914 1,658,173 2,902,330 200,000 10,891,309
PROGRAMAS SOCIALES 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Valores 5000 (se asume efectuada en Junio de cada afio) 0 0 2,981 0 267 177,810
Valores 5000 ajustados por IPC a Diciembre 2018 0 0 3,932 1} 335 213,834
PROGRAMAS SOCIALES 2016 2017 2018 abr-19 TOTAI
Valores 5000 (se asume efectuada en Junio de cada afio) 54,966 19,398 777,577 0 1,032,998
Valores 5000 ajustados por IPC a Diciembre 2018 60,882 20,661 802,537 ] 1,102,231
Inversion Uniandes en formulacion hasta abril 2019 | 9,789,078
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PROYECCION DE
INVERSIONES A REALIZAR

OBRAS DE URBANISMO
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PARAMETROS DE PROYECCION - URBANISMO

AREAS URBANAS

Areas Area de manejo
uvAU 1 UAU 5 . )
propuestas diferenciado
AREA BRUTA 88,164.91)| 6,763.37|| 16,245.49 27,279.10 2,A82.05
SISTEMAS GENERALES 25,149.87 0.00 0.00] 12,976.83 0.00]
Malla Vial Arterial 25,149.87 0.00 0.00 12,976.83 0.00
Av. Gonzalo liménez de Quesoda 217727 0.o0 0.o0 0.00 0.00
Av. De los Cerros 1144517 oo oo 2,445 40 0.0
Ay lorge Eliscer Gaitdn - Calle 26 1052743 0.0 0.0 1052743 0.0
AREA MALLA VIAL LOCAL 16,157.37) 2,130.81)] 5,203.73 4,928.74 0.00]
CONTROL AMBIENTAL AV,
3,877.28 0.00 0.00] 1,144.42 0.00]
CIRCUNVALAR
ESPACIO PUBLICO 13,821.86)] 419.60) 1,481.41 3,299.68 0.00]
Parque Paseo Pie de Monte B,058.17 0.00 0.00 3,042.93 0.00
Plazoleta de la aduana (Manzana
492 60 0.00 0.00 0.00 0.00
48)
Area restante sobre la Avenida
o 286.24 0.00 0.00 0.00 0.00
Gonzalo Jiménez de Quesada
Alameda Fenicia 676.35|| 419.60 0.00 0.00 256.75 0.00
Plazoleta 1,481 41 pool| 1.48141 0.00 0.00 0.00
Plaza central 2,827.09 0.00 poo|l 282709 0.00 0.00
CESION PARA EQUIPAMIENTOS 3,103.52 0.00 407.82 0.00 0.00 I‘J.II.'II.'I|
Equipamiento (Manzana 25) 2,605.70 0.00 0.00] 0.00 0.00 D.Dﬂl
Equipamiento {Manzanad) 407.82 0.00 407.82 0.00 0.00 0.00|
AREA UTIL 26,055.01 4,212.95) 9,152.66|] 4,997.58 5,.209.77 2,482.05
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RESULTADOS OBTENIDOS

URBANISMO (Costos Directos e Indirectos)

Miles de Pesos

D DE CAJA CONSOLIDADC TOTALES
Costo Materiales v Mano de Obra, e Indirectos Urbanismo 47,903,770
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 47,903,770
(Gastos Hipoteca Credito Constructor 26,536
Otras Cargas (Formulacion, Armendos, G Admon, G_Social, Fiducia) 17,671,604
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION 65 601,910
Impuesto predial 2473225
Intereses Créditos Constructor y Terreno 766,705
Restauracion BICS, Impto. Tr.Finan (ITF), Gastos Crédito 7,598,009
COSTO PROYECTOS sin correccion monetaria 76,439,849
Desembolsos Creditos Constructor y Terreno 12,636,097
Cancelacion Creditos Constructor y Terreno (-) -12,636,097
INGRESOS TOTALES 0
FLUJO DE CAJA (gestidn proyectos) -76,439 849

FLUJO ACUMULADO DE CAJA
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RESULTADOS OBTENIDOS
URBANISMO (Costos Directos e Indirectos)

Miles de Pesos

Saldo de Endeudamiento Total
Maximo 4,893 859

&, 000,000
5,000,000
4,000,000
3,000,000
2 000,000
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B Saldo Endeudamiento Subrogaciones Pendientes

Financiacion del 30% del Costo Directo




PARAMETROS DE PROYECCION - COSTOS
PROYECTO URBANISMO

Millones de Pesos

Sicinma Total Yo del

MCOP  total
Costos directos 26.873 | 100.0%
Contingencias 6.627 | 24.7%

Disefios, estudios complementarios,

oy
supervision y asesorias g A
Supervision y asesorias 1.612 6.0%

Sequros, garantias, permisos, z
licencias y administracion propietarno R s
Total 37.262 138,7%

FUENTE - INGETEC (precios de Julio de 2018)
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PARAMETROS DE PROYECCION - COSTOS

PROYECTO URBANISMO (miles de pesos)

COSTOS URBANISMO - Fuente INGETEC (5 Julio 2018 TOTAL UAUA UAUZ UAU3 UALU4 UALS
% asignacion 100% 17% 17% 8% 29% 29%
Acueducto y Alcantarillado 4,853,000 825,010 825,010 388,240 1,407,370 | 1,407,370
Energia Electrica 1,703,000 289,510 289,510 136,240 493,870 493,870
Movilidad 1,270,000 215,300 215,900 101,600 368,300 368,300
Telecomunicaciones 1,963,000 333.710 333.710 157,040 569,270 569,270
Gas Matural 110,000 18.700 18,700 8,800 31,900 31,900
Espacio Publico y Pargueaderos {estudio movilidad 2013) 1 9275000 | 1576750 | 1,576.750 742,000 [ 40714177 2.689.750
Demoliciones 2,043,000 347.310 347,310 163,440 592,470 532,470
Obras de mitigacion 5,656,000 961,520 961,520 452 480 1,640,240 | 1,640,240
Contingencias 6,627,000 [ 1,126,590 | 1,126,590 530,160 1,921,830 | 1,921,830
Disefios v Estudios Complementarios 1,075,000 182,750 182,750 86,000 311,750 311,750
Superviion y Asesorias 1,612,000 274,040 274,040 128,960 467,480 467,480
Seguros, Garantias, Permisos, Licencias y Admaon, Prop. 1,075,000 182,750 182,750 56,000 311,750 311,750

TOTAL COSTOS URBAMISMO SIN AJUSTES 38,643,667 | 6334540 [ 6334540 | 2980960 | 12187647 | 10,805,980

OTRAS CARGAS DEL TERRENO (§ julic 2014 TOTAL UAUA UAUZ UAU3 UAL4 UALS

Area Ltil Tatal (sin areas de manejo diferenciado) 23,673 4 213 9,153 4,995 - 5,210

% Asignacion (s/area util) 100.00% 17.87% 38.83% 21.20% 0.00% 22.10%

Adecuaciones x Traslados (comercios v viv. productivas) 357,903 54.000 194,338 109,565

Traslados y Lucros Cesantes (arriendos) 10,696,617 852,696 | 6,342,152 - 3,501,763

Otras compensaciones (impacto cambio vivienda) 2,741,000 489,870 | 1,064,247 581,105 605,778

(Gestion Social (4 programas sociales) 3,704,833 662126 | 1438474 785 442 818,71

Costos Fiduciarios (Fideicomiso Matriz) 245501 43,876 95,321 b2 047 b4 257

Plusvalia 1,313,944 234 827 510,164 278,562 290,390
Walor por M2 5574

Impuesto Valorizacion 2015-2017 (Mo Aplica) -

Impuesto Valorizacion 2019 23,100 3,028 5,642 3,882 3,026 4 522

Impuesto de delineacion (0.50% presupuesto obras urbanismo) 141,273 22,842 22,842 10,749 45,874 38,966

Impuesto delineacion + Valorizacion 164,374 25870 31,484 14,631 45,900 43,488

TOTAL CARGAS (sin incluir urbanismo) 19,224,172 | 2,363,267 [ 9,676,178 | 1,711,788 48,900 | 5,424,039

Fuente - DTS anexo Decreto 420 de 2014

UNIANDES asume Programas Gestion Social y Otras Compensaciones (ademas de Formulacion, ya ejecutado) 49




PARAMETROS DE PROYECCION - COSTOS
PROYECTO URBANISMO (miles de pesos)

AJUSTE PRESUPUESTO (costos a cargo empresas de servicios)

Empresa Presupuesto Valor Ajuste % ajuste
Acueducto 4,853,000 -
Energia 1,703,000 1,192,100
Comunic. 1,963,000 1,374,100
Gas 110,000 77,000
Movilidad 1,270,000 -
Total Ajuste 2,643,200 -7.1%| % sobre presupuesto CD
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PROYECCION DE
INVERSIONES A REALIZAR

PROYECTOS INMOBILIARIOS
UAU1, UAU2, UAUS

51



PARAMETROS DE PROYECCION
AREAS ARQUITECTONICAS

AREAS CONSTRUCCION - NORMATIVA (excluye parqueos, puntos fijos v cuartos técnicos)

Decreto 420 de 2014

Uso UAU/UG1T UAU/UGZ | UAUMG 3 | UAUMG 5 TOTAL
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
Comercio vecinal 1,603 1,603
Comercio Zonal 2,138 2,595 4,732
Comercio metropolitano 13,600 2,833 16,433
Senvicios personales 13,175 13,175
Senvicios empresariales 22950 22,950
Vivienda 19,970 27 630 20,683 6o, 342
Dotacional metropolitano 21675 21675
Area total 21,573 bb, 377 24,508 36,052 148,911




PARAMETROS DE PROYECCION — Areas Arquitectonicas

TOTALES
Area Area -
usos f uau Unidades | construida construida . .
) Circulacion
privada total

Comercio vecinal remplazo 1,425 1,781 25%

Punios fijos y cuarfos técrnicos 178
Comercio fonal 3,506 4,508 29%;

Purnitos fijos vy cuarfos técnicos 457
Comercio zonal remplazo 600 750 25%

Puntos fijos y cuarfos técnicos ]
Comercio metropolitano 13,797 18,396 33%

Puntos fijos y cuartos técnico 2,759
Comercio metropolitano remplazu 750 938 25%

Puntos fijos y cuarfos técnicos 141
Semvicios personales (hotel) 11,625 15,500 33%

Punios fijos y cuarfos técrnicos 2,325
Servicio mpr esarlales (oficinas) 20,250 27,000 33%%

Punios .’"_ s ¥ cuarfos técrnicos 4,050
Wivienda remplazo Tipo A = 45m2 92 4,140 5,175 25%
YWivienda remplazo Tipo B = 556m2 o5 5,225 6,531 25%
YWivienda remplazo Tipo C = B5m2 A48 3,120 3,900 25%
Wivienda remplazo Tipo D = 75m2 150 11,250 14,063 2505
Wivienda remplazo Tipo E = 100m2 15 1,500 1,875 25%

Puntos fijos y cuarfos técnicos 3 154
Vivienda vendible WIP 108 4,860 6,075 25%

FPuntos fijos y cuarfos técnicos 486
Vivienda vendible 65 m2 266 17,290 21,613 25%

Punios fijos y cuarfos técrnicos 2 161
Vivienda vendible 75 m2 172 12,900 16,125 2505

Punios fijos y cuarfos técricos 1,613

Parqueaderos 35,080
Dotacional metropolitano 19,125 25,500 33%

Punios fijos y cuarfos técrnicos 3,825
Equipamiento pablico n:l:unstruu:h:u sobre cesidn) 4,806 6,408 33%

FPunios fijos y cuarfos técrnicos
Area construida mtﬂll 94'Ei| 135,1'5‘9| 211,21?'
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PARAMETROS DE PROYECCION — REEMPLAZOS

TOTALES AMALISIS REEMPLAZOS
_ Ares Ares % Area %
usos fuau Unidades | construida construida . . ) Reemplazos
T total Circulacion | Vendible reemplazo
Comercio vecinal remplazo 1,425 1,781 25% 1,425 1,425 10054
Punios fijos y cuartos técnicos 178
Comercio fonal 3,506 4,508 29% 3,506 3,506 100%
Puntos fijos y cuarfos técnicos 451
Comercio zonal remplazo 600 750 25% 600 600 100%
Punios fijos y cuartos técnicos 75
Comercio metropolitano 13,797 18,306 33% 12,000 3,439 29%
Puntos fijos y cuarfos tecrnicos 2,759
Comercio metropolitano remplazo 750 Q38 25% -
Puntos fijos y cuartos técnicos 141
envicios personales (hotel) 11,625 15,500 33% 11,625 -
untos fijos y cuarfos técnicos 2,325
Semicios empresariales (oficinas) 20,250 27,000 33% 20,250 -
Puntos fijos y cuarfos fécnicos 4,050
Vivienda remplazn Tipo A = 45m2 Q2 4,140 5175 25%
Vivienda remplazo Tipo B = 56m2 a5 5,225 6,531 25%
YWivienda remplazo Tipo C = 65m2 48 3,120 3,900 25% 60,285 31,525 52%
Vivienda remplazo Tipo D = 75m2 150 11,250 14,063 25%
Wivienda remplazo Tipo E = 100m2 15 1,500 1,875 25%
Puntos fijos y cuarfos fécnico 3, 154
Wivienda vendible ‘u’IF' 108 4,860 6,075 25%
Punios fijos y cuartos técnicos 486
Wivienda vendible 65 m2 266 17,290 21,613 25%
Puntos fijos y cuartos técnicos 2,161
Vivienda vendible 75 m2 172 12,900 16,125 25%
untos fijos y cuartos técnicos 1,613
Pargueaderos 35,080
Dotacional metropolitano 19,125 25,500 33%
Punitos fijos y cuartos tecnicos 3,825
Equipamiento publico (construido sobre cesion) 4,806 6,408 33%
Punios fijos y cuartos técnicos
Area construida totall 946 136,169 211,217] [ 109,691| 40,496 37%
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PARAMETROS DE PROYECCION - COSTOS
PROYECTOS INMOBILIARIOS UA1

, UA2, UAS

COSTO DIRECTO CONSTRUCCION (Miles de 5) | “°™""® |viviendaga| 1VIENG2 | COMeNEO | eiae | Hotel
Zonal VIS Metrop.
% area construida (sin parqueos) no vendible 25 0% 25 0% 25 0% 33.3% 33.3% 33.3%
Altura Pisos 1 15 5 ] 27 15
Costo /M2 sin parqueaderos a oct-18 51,78514) $1666.36) 5119677 5275016 5196012 5275016
Costo/M2 Vivienda VIS - 5 pisos
- e - — — —

Costo /M2 pargqueaderos en 2 y 3 sotanos a oct-18

v -0 o4 -
% { lata sl =
LY - (=

. FEED AE
$ 255815

v s s
% { Latalys -
L et -

Area por parqueadero (en sotano + circulaciones)

——
A

=

—
#

——
s

e

NO se permiten parqueaderos en primer piso ni en semisétano

Costo Postventas por unidad a oct-18

T
T | o1 Ts
o SR

51,112

Costo Preventas (sala ventas y unidad modelo)

Tasza incremento costos

% |Imprevistos

Fuentes Camacol, DANE, Construdata (Junio-Agosto 2016), Otros (Constructores)
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PARAMETROS DE PROYECCION - COSTOS

PROYECTOS INMOBILIAR

OS UA1, UA2, UA5

COSTOS INDIRECTOS - HONORARIOS Tarifa Base H. Tecnicos
ARQUITECTURA 1.80% Ventas 1.50%
ESTRUCTURA 1.15°% Ventas
ELECTRICO 12° Ventas
SUELOS 155 ventas
HIDRAULICOS, GAS. PROGRAMACION Y PRESUPUESTO 48° Ventas
INTERVENTORIA 2 00%|Costo Directo
COMNSTRUCCION 7.00%|Costo Directo
GERENCIA 2.56( Ventas
(zastos Legales (notanales) 1 .86 Ventas
PUBLICIDAD Y VENTAS 5.00 ventas

OTROS INDICADORES Walor
Tasa incremento precios Vivienda 620
Tasa incremento precios otros usos 5.00
Tasa financiacion anual UVRE Vivienda E4 5.6 3 efectiva S
Tasa financiacion anual UVRE Vivienda VIS 5 6" efectiva S
Tasa financiacion anual otros usos (preferencial corpor. en 9
Tasa Inflacian 3.5

Indice variacion precios vivienda nuewva Bogota vy Soacha (aptos) - CAMACOL

2013 2014 2005

=~

2016

2007

F?-‘rn::lr"nedin::l 15-17

=

Fuentes Camacol, DANE, Banco Republica, Otros (Constructores)
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PARAMETROS DE PROYECCION

DEFINICION DE PRECIOS y RITMOS DE VENTA

MERCADO - VIVIENDA
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PARAMETROS DE PROYECCION
PROYECTOS INMOBILIARIOS UA1, UA2, UA5

FPRECIOS Y RITMOS DE VENTA Vivienda E4

FPrecio venta / M2 (miles de §) 6,300
Fecha presupuesto precios
Ritmos de venta (viviendas & M2 por mes) 4

Frecio venta estacionamiento 25 000

Informacion Base de Analisis - GALERIA INMOBILIARIA - OCT/2018
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Precio (Miles $)

MERCADO - PRECIOS VENTA VIVIENDA (posicionamiento)

00000

G650, 000 -

GOD000

50,000 -

£00.000 4

450 000 4

400 000

X50.000 4

300, 000 4

250000

& a0 ® 4

¥+ -1

65

B a5 70

B provacios prodes

75 a0
Area (M2)

(23 proyecios graficados]

a5

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO
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Precio (Miles §)

MERCADO - PRECIOS VENTA VIVIENDA (posicionamiento)
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MERCADO - PRECIOS VENTA VIVIENDA (seleccion)

MNo. Proyecto T Sub Zona No. Proyecto T Sub Zona
! 330C-Cr. 14 # 33-50 Centro 13 Life 72 +-AvCr. 14#71-44 Chapinero
5 72 Hub -Cr. 24 # T1A-85 Teusaquillo 14 Lourdes 63 - Cr. 9A #63-18 Chapinero
3 Alameda 24 - Cl. 44 # 16-74 Teusaquilio 15 Metropoltan Park - Cr. 35 # 54-28 (Pablo VI
1 Avanti Club House - Cl. 6 # 26-50 |C/marca 16 Mileto + - Cr. 21 # 33A-T0 Teusaquillo
- Cezanne - Cl. 63 # 1-05 Chapinero 17 Sabana Central - Cr. 12 # 14-04 C/marca
6 Cyan 25 - Cr. 25 # 24c-21 C/marca 18 Salamanca + - Cl. 630 # 28454  (Teusaquillo

Ed. La Pri Candelaria .. - Cr. 1

A Frimera Landeiara r Centro Torre Estacion - Cr. 18 # 15-20 C/marca
7o |#Fe-20 15
5 Edificio & - Cl. 60 # 354-51 Pablo V1 20 Torre Picasso - Cl. 128 # 27-14 C/marca
5 Equilibrium 2 - Cr. 7 # 31A-56 Centro 1 Urbano 42 + - Cr. 15 # 43-21 Teusaquillo
W P Res. lI-Cr. 36 # 3-

Garden Club - Cl. 67 # 11-80 Chapinero =rona rargue res. 4= C/marca
10 22 |81
14 Juan Pablo - Cr. 35A # 60-58 Pablo VI 3 Zima 25 .. - Cr. 25 # 24C-44 C/marca
12 Kaitoke 22 - Cl. 224 BIS # 44A-72 |[C/marca

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO
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MERCADO - PRECIOS VENTA VIVIENDA (seleccion)

Mo, Proyecto x Sub Fona
’ 33DC-Cr. 14 # 33-50 Centro
2 72 Hub - Cr. 24 # 71A-85 Teusaquilio
; Alameda 44 - Cl. 44 # 16-T4 Teuzaguillo
. Arbos Central .. - ClL 32 # 5-31 Centro
c Avwanti Club House - Cl. 6 # 26-50 [C/marca
8 Cezanne - Cl. §3 # 1-05 Chapinero
- Cyan 25 - Cr. 25 % 24c-21 C/marca
Ed. La Primera Candelaria .. - Cr. 1
s |eaon Centro
5 Edificio 8 - Cl. 60 # 35A-51 Pablo W1
10 Eguiliorium 2 - Cr. 7 # 314A-35 Centro
1 Frontier - Cl. 33 # 6-37 Centro
12 Garden Club - Cl. 67 # 11-20 Chapinero
13 Kaitoke 22 - Cl. 224 BIS # 44A-72 [C/marca
13 Kaitoke 22 - Cl. 224 BIS # 44A-72 |C/marca
14 Life 72 +-Av Cr. 14 % 71-44 Chapinero

No. Proyecto T Sub Zona
15 Lourdes 83 - Cr. SA #8313 Chapinero
16 Mileto + - Cr. 21 # 334-T0 Teuzaguille
Oikos Infinitum + - &v. Caracas # .
Chapinero
17 |58-53
18 Zabana Central - Cr. 18 # 14-04 C/marca
15 Sabana Central - Cr. 18 & 14-04 C/marca
19 Salamanca + - Cl 830 # 28454 |Teusaguillo
20 Tekto Museo - Cr. 5 # 32-25 Centro
o4 Torre Estacion - Cr. 18 # 15-20 C/marca
22 Torre Picasso - Cl. 124 & 27-14 C/marca
Urban - Cl. 33 # 6-37 Centro
23
24 Urbano 48 + - Cr. 15 # 48-21 Teusaqguillo
YWerona Pargue Res. Il - Cr. 38 # 3-
C/marca
25 |61
26 Witra Art + - Av. Caracas # 58-26 |Chapinero
- Zima 26 .. -Cr. 25 # 24C-44 C/marca

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO
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MERCADO - PRECIOS VENTA VIVIENDA)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO
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MERCADO - PRECIOS VENTA VIVIENDA)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO
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MERCADO — VENTAS VIVIENDA (areas)

Comportamiento de Ventas por Rangos de Area
(valoresen miles.de 3)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA —Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO
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MERCADO — VENTAS VIVIENDA (areas)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA —Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO

66




MERCADO — VENTAS VIVIENDA (Sectores)

450

Unidades

Comportamiento de Ventas por Subzonas
(valores venta en miles de §)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA —Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO
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MERCADO — VENTAS VIVIENDA
Ritmos de Venta Observados Noviembre 2017- Octubre 2018

Proyecto Total Promedio
Periodo Mensual

Mileto + - Cr. 21 # 33A-70 1

Life 72 + - Av Cr. 14 # 71-44 17 2
33DC -Cr. 14 # 33-50 36 10
72 Hub - Cr. 24 # T1A-85 27 2
Alameda 44 - Cl. 44 # 16-T4 2 2
Avanti Club House - Cl. &6 # 26-50 15 2
Cezanne - Cl. 63 # 1-05 1 1
Cyan 26 - Cr. 25 # 24c-21 5 1
Ed. La Pnmera Candelana .. - Cr. 1 # 8-20 5 3
Edificio § - Cl. 60 # 35A-51 1 1
Equilibrium 2 - Cr. 7 # 31A-56 12 2
zarden Club - Cl. 67 # 11-80 3 3
Kaitoke 22 - Cl. 224 BIS # 44A-T2 2 2
Lourdes 63 - Cr. 9A # 63-18 4 1
Sabana Central - Cr. 18 # 14-04 a9 9
Salamanca + - Cl. 630 # 28A-64 78 T
Torre Estacion - Cr. 18 # 15-20 294 27
Toarre Picasso - Cl. 12A # 27-14 9 5
Urbano 48 + - Cr. 16 # 48-21 10 3
Verona Parque Res_ Il - Cr. 36 # 3-61 17 3
Zima 26 .. - Cr. 25 # 24C-44 -3 -2
Juan Pablo - Cr. 35A # 60-58 1 1
Metropolitan Park - Cr. 35 # 54-28 9 3
Total general 637 53

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO 68



PARAMETROS DE PROYECCION

DEFINICION DE PRECIOS y RITMOS DE VENTA

MERCADO - COMERCIO ZONAL
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PARAMETROS DE PROYECCION
PROYECTOS INMOBILIARIOS UA1, UA2, UA5

PRECIOS Y RITMOS DE VENTA Comercio
Zonal
Precio venta / M2 (miles de §) ) 10,500
Fecha presupuesto precios
Ritmos de venta (viviendas ¢ M2 por mes)
Frecio venta estacionamiento ) 25,000

Area Total Proyecto Fenicia: 5.531 m2

Informacion Base de Analisis - GALERIA INMOBILIARIA - OCT/2018
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Frecio (Miles 3)

MERCADO - PRECIOS VENTA
COMERCIO ZONAL (posicionamiento)

23,100
4o |
18,000 - =
e . . e Ll 7 ey |
13.000 STt e
B i e 2 —— | T SR & FHn
<t il
. == .
| gt
- ; E i s S
8,000 - i
Em |
3000 T T : : i
0 100 2000 2000 a000 ] 5000 TO00 ao0o 8004
Area (M2)
+. o0 arrenda (% proyeclos graficados)
W [oyecios propos

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO y Modelia
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MERCADO - PRECIOS VENTA
COMERCIO ZONAL (seleccion)

No. Proyecto f sub Zona
Ciudad Emp. T7-T2 Comercio - Bablo Vi
1 Ac.26 # 57-41
5 7-24 Comercio - Cr. 7 # 23-85 Centro
Museo Pargue Central - Cl 23 #
Centro
3 13A-24
Meridiano 13 Comercio - Cr. 78 # ]
Modelia
4 17-55
Torre Nova Comercio - Av Cr. 30 #
C/marca
5 25a-23
& Plaza Centro - Cr 50 # 11- 65 C/marca
, City U Comercio - Cr 3 con Cl 20 Centro
72 Hub Comercio - Cl 72 con Cr 24 _
Teusaquillo
& |E=q.
Sabana Central Comercio - Cr 18 #
C/marca
9 14 - 04
en arriendo

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO y Modelia
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MERCADO - PRECIOS VENTA COMERCIO ZONAL
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO y Modelia
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MERCADO - VENTAS COMERCIO ZONAL (Sectores)

Comportamiento de Ventas por Subzonas
(valores ventz en miles de &)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO y Modelia
Zonas sin ventas corresponden a alquileres
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MERCADO - VENTAS COMERCIO ZONAL
Ritmos de Venta Observados Noviembre 2017- Octubre 2018

Proyecto Total Promedio
Periodo Mensual

7-24 Comercio - Cr. 7 # 23-85 111 111
Museo Pargue Central - Cl 28 # 13A-24 h42 181
Torre Mova Comercio - Av Cr. 30 # 25a - 23 200 200
72 Hub Comercio - Cl 72 con Cr 24 Esq. 1,500 375
Sabana Central Comercio - Cr 16 # 14 - 04 1.000 125
Ciudad Emp. T/7-T6 Comercio - Ac_ 26 # 57-41
Flaza Centro - Cr 50 # 11- b5 J64 a4
City U Comercio - Cr 3 con Cl 20
Mendiano 13 Comercio - Cr. 78 # 17-55 1.021 255
Total general 4,758 476

en arriendo

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO y Modelia
Proyectos sin ventas corresponden a alquileres 75



PARAMETROS DE PROYECCION

DEFINICION DE PRECIOS y RITMOS DE VENTA

MERCADO - COMERCIO METROPOLITANO

76



PARAMETROS DE PROYECCION
PROYECTOS INMOBILIARIOS UA1, UA2, UA5

PRECIOS Y RITMOS DE VENTA BLEEE

Metropolitano

Precio venta / M2 (miles de §) 16,500

Fecha presupuesto precios

Ritmos de venta (viviendas & M2 por mes) 1,370

Frecio venta estacionamiento 25 000

Area Total Proyecto Fenicia: 14.547 m2
Ritmo de ventas incluye oficinas (promedio de ambos usos)

Informacion Base de Analisis - GALERIA INMOBILIARIA - OCT/2018
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MERCADO - PRECIOS VENTA

COMERCIO METROPOLITANO (seleccion)

No. Proyecto T sub Zona
Centro Comercial Plaza Central .. - _
Americas
1 Cra. 62 y 65 entre Calle 12 y 13
Multiplaza La Felicidad - C1.13 con _
_ _ KModelia
2 |Av Boyaca Costado Occidental
Cent ial Metropoli
en r-u ;Fm&rclal KMetropolis Los Andes
3 |Ampliacion - Av. 68 # 75a -50
El Eden Centro Comercial | Etapa - _
Americas
4 |Av BovacaCl 13
Plaza Claro Comercio - Av 68 con _
Modelia
3 Ezperanza
Muestro Bogota C/Cial - Av Cr 86 # _
Bochica
6 [|63-20
Centro Comercial San Facon
_ C/marca
7 Comercio-Cr21#13a-04
en arriendo

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO, Américas, Modelia y Bochica
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MERCADO - PRECIOS VENTA COMERCIO METROPOLITANO

Valor por M2 Promedio (miles $)

(provectos conventas efectuadas)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA - Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO, Américas, Modelia y Bochica 80



MERCADO - VENTAS COMERCIO METROPOLITANO
(Sectores)

Comportamiento de Ventas por Subzonas
(valores venta en milesde 5)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA - Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO, Américas, Modelia y Bochica
Zonas sin ventas corresponden a inmuebles en alquiler 81



MERCADO — VENTAS COMERCIO METROPOLITANO
Ritmos de Venta Observados Noviembre 2017- Octubre 2018

Proyecto Total Promedio
Periodo Mensual
Centro Comercial San Facon Comercio - Cr21# 13a- 04
Centro Comercial Plaza Central .. - Cra. 62 y b5 entre Calle 12 v 13 2,700 5410
Multiplaza La Felicidad - Cl.13 con Av Boyaca Costado Occidental 1,600 600
Centro Comercial Metrdpolis Ampliacion - Av. 68 # 75a -50
El Eden Centro Comercial | Etapa - Av Boyaca Cl. 13 2,594 519
Plaza Claro Comercio - Av B8 con Esperanza 7,000 1.167
Muestro Bogota C/Cial - Av Cr 66 # 63 - 20 6,100 1.525
Total general 20,194 1,836
en arriendo

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO, Américas, Modelia y Bochica
Proyectos sin ventas corresponden a inmuebles en alquiler 82



PARAMETROS DE PROYECCION

DEFINICION DE PRECIOS y RITMOS DE VENTA

MERCADOQO - COMERCIO OFICINAS
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PARAMETROS DE PROYECCION
PROYECTOS INMOBILIARIOS UA1, UA2, UA5

PRECIOS Y RITMOS DE VENTA Oficinas
Frecio venta / M2 (miles de §) 3 2 000
Fecha presupuesto precios -
Fitmos de venta (viwviendas 0 M2 por mes) 1,370
Frecio venta estacionamiento A 26 000

Area Total Proyecto Fenicia: 20.250 m2
Ritmo de ventas incluye comercio metropolitano (promedio de ambos usos)

Informacion Base de Analisis - GALERIA INMOBILIARIA - OCT/2018
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MERCADO - PRECIOS VENTA
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO y Cedritos 85



MERCADO - PRECIOS VENTA
OFICINAS (seleccion)

No. Proyecto T Sub Zona
; Ciudad Emp. T7-T2 - Ac .26 # 57-41Pablo VI
Elemento - Cl. 26 Occidente 68 Pablo V1
2 |(lote Actual Xerox)
; 7-24 pficinas - Cr. 7 # 23-25 Centro
. Torre SH - Cr. 13 Cl. 54-55 Chapinero
- BC 856 - Cl. 86b # 454 - 34 Los Andes
C ial Metropolis -
&nt.ru Comercial Metropolis Los Andes
6 Oficinas - Av. 62 # 75a -50
Edificio GlA Oficinas 140 - Cr 7 bis _
Cedritos
7 |#130-42
5 Torre HHC - CI. 140 # 11 45 Cedritos
Cent . r——
entum Business Building - Cl. 100 Los Andes
9 |#49-19
Plaza Claro Oficinas Torre 3 - Av Pablo V1
10 |62 con Esperanza
en arriendo

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA - Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO, y Cedritos
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MERCADO - PRECIOS VENTA OFICINAS

Miles 5

Valor por M2 Promedio (miles $)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO y Cedritos
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MERCADO — VENTAS OFICINAS (Sectores)
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Fuente - GALERIA INMOBILIARIA - Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO, Cedritos

Zonas sin ventas corresponden a inmuebles en alquiler
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MERCADO — VENTAS OFICINAS

Ritmos de Venta Observados Noviembre 2017- Octubre 2018

Total

Proyecto Periodo
Torre SH - Cr. 13 CI. 54-55 323
Ciudad Emp. T7-T8 - Ac.26 # 57-41 1,640
Elemento - Cl. 26 Occidente 68 (lote Actual Xerox) 3,768
BC 86 - Cl. 6bb # 49d - 34 275
Centro Comercial Metrapolis - Oficinas - Av. 6@ # 75a -! 5,100
Centum Business Building - CI. 100 # 49 -19 1.679
Flaza Claro Oficinas Torre 3 - Av 68 con Esperanza 12,856
7-24 oficinas - Cr. 7 # 23-85
Edificio GIA Oficinas 140 - Cr 7 bis # 139 - 42 318
Torre HHC - CI. 140 # 11 45 630
Total general 26,589

en arriendo

Promedio
Mensual

323
820
942
275
5,100
240
3,214

a0
158
2,653

Fuente - GALERIA INMOBILIARIA — Octubre 2018 - BOGOTA - ZONA CENTRO, Cedritos

Proyectos sin ventas corresponden a inmuebles en alquiler
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Fenicta

PROYECTO PROGRESA FENICIA
Analisis de Pre-factibilidad Financiera UAU3
Inversionista desarrolla Proyecto

Septiembre de 2.020



CONTENIDO

1. Metodologia de Analisis

2. Premisas de Proyeccion

3. Resultados Proyectados - Analisis de Escenarios

4. Anexo - Normativa



OBJETIVO

Determinar si el anteproyecto actual, en terminos

* urbanisticos

* arguitectonicos

» comerciales (esquema de negocio y condiciones de
explotacion del producto)

Genera resultados financieros satisfactonos
(viabilidad financiera)




BASES DEL ANALISIS

Proyeccion del resultados e indicadores financieros
del proyecto —
Elujerde Caja;, R VRN, 9% Utilidad

Proyecciones financieras detalladas del proyecto de

edificacion, y del alquiler del inmueble a largo plazo
(20 anos)




INSUMOS DE INFORMACION

Anteproyecto
Urbanistico y
Arquitectonico

Esquema de
Negocio

Analisis del

Presupuestos Mercado

de Costos/M?2 - (venta y

(construccion) .AnaI|.5|s alquiler)
Financiero

(viabilidad)




HERRAMIENTAS DE APOYO

» Modelos de Proyeccion Financiera
» Factibilidad de Proyectos de Construccion
* Arrendamiento de Inmueble a largo plazo




FUENTES DE INFORMACION

Anteproyecto urbanistico y arquitectonico
« DTS anexo Decreto 420 de 2014 y Anexo No. 2
Presupuestos de Costos de Construccion
» Indices de costos Uniandes

» |ndices de variacion de costos Yy precios de venta
CAMACOL y Banco de la Bepublica

lerreno (Valory formalde pago)
» Acuerdo Uniandes - Consorcio desarrollador
@1ires

» Estudio de Mercado de Acierto Consultores Abril 2020
contratado por Consorcio desarrollador




ANTECEDENTES UAUS
Forma de Pago del Lote



Premisas Proyeccion

Compra del Lote Urbanizado de lajUAUS ($48.000 MVI)

El inversionista compra el lote de la UAUS3 y lo paga de acuerdo con el
esquema acordado por UNIANDES con el Consorcio desarrollador:
« Valor a pagar al inicio de las obras de urbanismo: $25.842 MM
(inversion de Uniandes)
« Saldo de $22.158 MM pagadero a 3 anos segun avance de las
obras de urbanismo de todo el proyecto (inversion del Consorcio
desarrollador).

@onstruccion delllinmueble Dotacionalenila UAUS

» El inversionista construye dicho inmueble, que sera de su
propiedad, conirecursos propios Yy/o financiacion de terceros.

ExplotacionidelfinmueblerDotacionali(@rrencamiento)
» Uniandes toma en arriendo el inmueble construido por 20 'anos




Premisas Proyeccion

» Esguema de Apalancamiento

« Crédito para proyecto de edificacion (60% del costo Mat. y M.O)
« Plazo — periodo de construccion y entrega inmueble
« Tasa Preferencial Corporativa 1-3 anos

» Traslado de crédito para edificacion a proyecto de arrendamiento
(subrogacion)
» Plazo 10 anos

» Tasa Preferencial Corporativa a mas de 5 anos
s Valordellnmueble alfinalidel penodode explotacion
(@rrendamiento) . vacanciasl erano

» (Calculado con base en Exit Cap.Rate del 5.6%
» Ocupacion del 50% durante el 1er. Aho de alquiler




Premisas Proyeccion

PRONOSTICO Indice Precios Vivienda Usada - OPCIONES

Fuente Banco de la Republica

oy histérico —EE R SION pronostico movil (regresion) = media movil pronostico (10 afos)

12



PARAMETROS DE PROYECCION
Costos de Edificacion del Inmueble

COSTO CONSTRUCCION

Comercio Mtr.

Dotacional Mtr.

Parqueos

TOTAL

Costo Mat y MO

12,240,301

64,173,272

Area construida para la venta

2 R499 3

58,522 500

13,416,471

25,888

Incremento areas comunes y circulaciones (no vendibles)

Area Total construida

5,115.0

38,626

Costo / m2 de construccion (Mat v MO}

289,261.3

A4

2179

Fecha presupuesto costos
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Tasa incremento costos
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Fuentes - Camacol, otros
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RESULTADOS PROYECTADOS

COSTOS EDIFICACION - con financiacion

%

TOTALES Total
Costo Materiales v Mano de Obra 91,264 254 49.3%
Honorarios Construccion 6,145, 335 4 4%
Honorarios de Terceros 5,651,171 3.2%
Honorarios Interventoria 2,172,089 1.2%
Impuestos y Derechos 3,109,324 1.7%
Costos de Post Ventas 1,305,415 0.7%
(Gastos Imprevistos 3,660 570 2. 0%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 115,498 157 62 4%
(Gastos de Operacion 12,703,486 6.9%
(5astos Escritura e Hipoteca del Terreno 936,469 0.5%
Foliza Decenal 2,028 928 1.5%
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION 131,967,040 71.3%
Valor del Terreno 48,000,000 25.9%
Intereses Credito Constructor 4 376,037 2. 4%
Impto_Tr.Finan (ITF), Gastos Crédito, Otros Gastos 615,087 0.4%
COSTO TOTAL PROYECTO 185,158,164 100.0%
Desembolsos Credito Constructor b4 758 552 29 6%
Cancelacion Credito Constructor (subrogacian) -54 758 552 -29 6%
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RESULTADOS PROYECTADOS

COSTOS EDIFICACION - sin financiacion

%

TOTALES Total
Costo Materiales v Mano de Obra 91,264,254 50.5%
Honorarios Construccion 8.145 335 4.5%
Honorarios de Terceros 5.851.171 3.2%
Honorarios Interventoria 2172089 1.2%
Impuestos y Derechos 3,109,324 1.7%
Costos de Post Ventas 1,305,415 0.7%
(5astos Imprevistos 3,650 570 2 0%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 115,498,157 64 0%
(Gastos de Operacion 12,703,486 7.0%
(Gastos Escritura e Hipoteca del Terreno 616,000 0.5%
FPoliza Decenal 2,828,928 1.6%
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION 131,846,571 73.0%
Valor del Terreno 43,000,000 26 6%
Intereses Credito Constructor
Impto_Tr.Finan (ITF), Gastos Crédito, Otros Gastos 719,366 0.4%
COSTO TOTAL PROYECTO 160,565,957 100.0%

Desembolsos Credito Constructor

Cancelacion Credito Constructor (subrogacian)

15



Premisas Proyeccion — Valor Arriendos

La mayoria de locales en arriendo se encuentran al costado sur del triangulo de Fenicia,

principalmente sobre la calle 19.

SONDEO DE PRECIOS

Locales en arriendo

o § 4.023.360--55 M2

Y./ I ]
f ¢ o
$ 5.936.655--50 M2/ | f $ 7.989.840--110 M2 m2
- ¢ v e Calls 1625 2% $ 4.060.000 47.209
i i Cole 1524 128 $3.500.00C X256
l‘ / A §$5.564.463-52 M2 e 2 B 227 $17.000.000 74.850
W o X5 ol 727 24300 4 72.000.000 30,000
AN F 4 f_,/ $ 5.800.000--52 M2 Cable 1883 2 $3.364.163 107003
—_ A AN o Calis 1953 32 5 3.800.00C 111338
“/ S _j-;,.- rs A5OSR MR || | o983 105 | $76262%0 72631
Eoaals ; '*ﬂa 500 000263 M2 Calle 22228 110 $7.585 840 72633
$3.000. 000-24 M2_ ..; _,,.-—-— —— 38 427.000--36 M2 Calle 15874 =0 $3.935633 112733
— T ('_./ ‘,:" - Calls 1655 a3 $2.030.000 47.209
-'\ \9‘..:.._-‘_‘_- \ y _' {Fa t»-— — = 3 7.626.240“105 M2 Calle 1723 ) £ 7.000.000 74429
b T G Y T \0—1—— ) Calle 2024 263 $ 12,500,000
' R =f B }'\_-T."--- - e '§00 D Cale iE3 52 ) $3.023.350 =i
S 15 500 000~550 N2 T g - 2 24 734352 |
B - / // e ¢ oY 5 7.000. 000 -38 M2 Calie 1923 100 $ £.000.000 £0.000
’ et ~ s ; 350 $13.500.000 2813
. & $ 6.000.000-100 12 Fnamz [t R s e
5 72.000 aﬁ—z4oo MM ; Lt oA o\ A Eale 1503 22 | 515550000 22015
S . 3 .y < Call= 1923 35 5 8.427.000 234063
o ? R N '\S 1roooooo -227 M2 / Calla 15%3 24 2 3.000.000 13%.000
\ ; & “ 78.019
‘7 $ 4.060.000--86 M2 T, . $20%0. 000--43 M2, ‘; ’

FUENTE: Plataformas virtuaies = Elaboracion ACIERTO CONSULTORES.

60

acierto 7

CONSULTORES -st-
Expansin Intgfigente B9

Estudio de Mercado contratado por Consorcio desarrollador a ACIERTO CONSULTORES - Abril de 2020



PARAMETROS DE PROYECCION

Tarifas Arriendos y Otros

ANTECEDENTE - Arriendo Edificio S_Bolivariana 2018 2018 2020

Tasas inflacion Banco Republica (IPC) 3.18% 3.80% 3.00%

Arriendo M2 Dotacional S _Bolivanana ($000) b7 63 72

Valores de referencia 2020 ($000) Comercio Mtr. | Dotacional Mtr_ Fargueos TOTAL
Arriendo mensual M2 $ 90 $ 72 312

Arriendo anual $ 3,059,996.40) 5 18.727.200.00 5 630,720.00{ 522417916

Valor Comercial Inmueble s/Cap Rate

Horizonte edificacion + arrendamiento (afios)

Cap rate mensual

Exat Cap Rate anual

Tasa Descuento VPN

Tasa financiacion anual (preferencial corpor. 1-3 afos) ]

Tasa financiacion anual (preferencial corpor. = 5 anos)

Tasa comision inmaobiliaria (sobre arrendamientos)

% de arrendamientos destinado a mantenimiento y reparacion

Ajuste precios armendo/M2

% financiacion a costos edificacion (Mat. y M.0O)

Tasa Inflacion (IPC)

Fuentes DANE, Banco Republica, otros

$ 266,879,957
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RESULTADOS PROYECTADOS

FLUJO DE CAJA — sin Financiacioén

PROYECTO DE EDIFICACION Y ARRIENDO o
Costo Edificacidn 132,565 957 10.48%
Costo del Terreno 43 000,000 3.6%
COSTO EDIFICACION + TERREND 180,565 957 14 28%
Reparaciones y mantenimiento 32,299,308 2.55%
Impuesto Predial (s/ 80% vr. Comercial) 65,935,007 5.21%
Gastos Administracion
COSTOS OPERACION 98,234 315 7. 77%
Comision fiduciaria 726,741 06%
Comision Inmaobiliaria 19,379,585 1.63%
COMISIONES 20,106,326 1.569%
Senvicio de la deuda
Otros Costos v Gastos (publicidad, etc.)
COSTO TOTAL PROYECTO 298,906,598 23.63%
Traslado Credito Constructor (subrogacion)
Ingresos por arrendamientos 645,986,165 51.07%
Ingresos por cuotas administracion
Ingresos por Ventas (activo edificado s/exit cap rate) 618,635,029 48.93%
INGRESOS TOTALES 1,264.,821,194 100.%
FLUJO NETO DE CAJA (a.i.) 965,914 595 76.4%
TIR {anual) 14 4%
VPN (12.00%) 38,005 677

18



RESULTADOS PROYECTADOS
FLUJO DE CAJA — sin Financiacioén

FENICIA UAU3 - Edificacion y Alquiler - Comportamiento Caja (5000)
Caja Final 965,914,595 Caja Minima -166,847,623

1,200,000,000

1,000,000,000

800,000,000

600,000,000

031
ELEKE
AN32
133
034
034
35
035
37
AN3TF

il
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040
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Flujo acumulado de caja  =—Egresos = Ingresos




RESULTADOS PROYECTADOS

FLUJO DE CAJA — con Financiacion

PROYECTO DE EDIFICACION Y ARRIENDO TOTALES
FLUJO DE CAJA ($000)

% Ingresos

Costo Edificacion 137,158,164 10.39%
Costo del Terreno 43,000,000 3.64%
COSTO EDIFICACION + TERREND 185,158,164 14.03%
Reparaciones y mantenimiento 32,299,308 2.45%
Impuesto Predial (s/ 80% vr. Comercial) 65,935,007 5 %

(Gastos Administracion

COSTOS OPERACION 98,234 315 7.44%
Comision fiduciaria 726,741 06%
Comision Inmobiliaria 19,379,585 1.47%

COMISIONES 20,106,326 1.52%
Semvicio de la deuda 61,894 732 6.21%
Otros Costos y Gastos (publicidad, etc. )

COSTO TOTAL PROYECTO 385,393,637 29.21%
Traslado Credito Constructor {subrogacion) h4,758,552 4.15%
Ingresos por arrendamientos 645 986,165 48.95%
Ingresos por cuotas administracion
Ingresos por Ventas (activo edificado s/exat cap rate) 618,835,029 46.9%

INGRESOS TOTALES 1,319,579 746 100.%

FLUJO NETO DE CAJA {a.1.) 934,186,209 70.8%

TIR {anual) 15 6%
VP (12.00%) 46,315 256
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Analisis de Escenarios

Variables de Analisis (sensibilidad)
Incremento de Tarifas de Arrendamiento (Pronostico IPC)

Estructura de Capital — con y sin financiacion
% de Ingresos por arrendamientos destinados a mantenimiento y

reparacion del inmueble
Valores de Referencia Arriendos




RESULTADOS PROYECTADOS
ANALISIS SUCESIVO DE ESCENARIOS

IPC 3% IPC 3.5% IPC 4%
ANALISIS COMPARATIVO ESCENARIOS (incremento arrendamientos) (incremento arrendamientos) | (incremento arrendamientos)
Apalancado Sin Apalancar | Apalancado | Sin Apalancar | Apalancado | Sin Apalancar
Escenario Base
% Arriendos destinado a reparaciones y Mantenimiento 5%
Inversion Maxima 116,681 166,848 116,522 166,688 116,361 166,527
Ingresos por arrendamientos 645,986 645,986 690 468 690 468 738,308 738,308
Valor Final Inmueble (s/exit cap rate) 618,835 618,835 695,561 695,561 780,536 780,536
Flujo Meto de Caja (a.i.) 934,186 965,915 1,051,320 1,083,049 1,179,732 1,211,461
VPN (12.00%) 46,315 38,006 59,775 51,466 74,308 65,999
TIR anual 15.5% 14.4% 16.3% 15.1% 17 1% 15.8%
1 punto de incremento en IPC mejora en 0.8 puntos la TIR, la Financiacion mejora en 1.1 puntos la TIR
Impacto de Reparaciones y Mantenimiento
% Arriendos destinado a reparaciones y Mantenimiento 2.5%
Inversion Maxima 116,375 166,541 116,211 166,378 116.046 166.212
Ingresos por arrendamientos 645,986 645,986 690 468 690 468 738,308 738,308
Valor Final Inmueble (s/exit cap rate) 638,011 638,011 716,893 716,893 804,255 804,255
Flujo Meto de Caja (a.i.) 969,512 1,001,241 1,089,914 1,121,643 1,221,908 1,253,637
VPN (12.00%) 51,921 43,612 65,753 57,444 80,689 72,380
TIR anual 15.9% 14.7% 16.7% 15.4% 17.5% 16.2%
Una disminucién del 50% en costos de reparacion y mantenimiento mejora en 0.3 puntos la TIR
Impacto Reduccion Alguiler Alquiler -10% )
% Arriendos destinado a reparaciones y Mantenimiento 5%
Inversion Maxima 115,669 165,835 115,526 165,692 115,382 165.548
Ingresos por arrendamientos 581,388 581,388 621,421 621,421 664,478 664,478
Valor Final Inmueble (s/exit cap rate) 556,852 556,852 625,895 625,895 702,362 702,362
Flujo Meto de Caja (a.i.) 821,506 853,234 926,911 958,639 1,042 465 1,074,194
VPN (12.00%) 29,615 21,305 41,726 33417 54,804 46,495
TIR anual 14.3% 13.4% 15.1% 14.1% 15.9% 14.8%

La disminucién del valor de referencia (ano 2020) de los arriendos en 10% desmejoraen 1.1 la TIR
La TIR oscila entre 13.4% (escenario pesimista sin financiacion) y 17.5% (escenario optimista apalancado)
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ANTECEDENTES UAUS3
Normativa Plan Parcial
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PARAMETROS DE PROYECCION
AREAS ARQUITECTONICAS

AREAS CONSTRUCCION - NORMATIVA (excluye parqueos, puntos fijos v cuartos técnicos)

Decreto 420 de 2014

Uso UAU/UG1T UAU/UGZ | UAUMG 3 | UAUMG 5 TOTAL
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
Comercio vecinal 1,603 1,603
Comercio Zonal 2,138 2,595 4,732
Comercio metropolitano 13,600 2,833 16,433
Senvicios personales 13,175 13,175
Senvicios empresariales 22950 22,950
Vivienda 19,970 27 630 20,683 6o, 342
Dotacional metropolitano 21675 21675
Area total 21,573 bb, 377 24,508 36,052 148,911




PARAMETROS DE PROYECCION - PARQUEQOS (s/Dec. 420)

CAPITULO V
NORMAS PARA ESTACIONAMIENTOS

Articulo 38°- ESTACIONAMIENTOS. El| area obieto _del ambito de aplicacion _del presente Decreto
debera ajustarse a las exigencias contenidas en el concepto favorable del Estudio de Transito del Plan
Parcial, mediante oficio No. SDM-DSVCT-99821-13 del 06 de septiembre de 2013 emitido por la
Secretaria Distrital de Movilidad, con acta de compromisos suscrita el 06 de septiembre de 2013.

Paragrafo 1. En el caso en que no se cumpla con la totalidad de los parqueaderos establecidos en
el Estudio de Transito aprobado. se podra hacer el pago al fondo compensatorio de
estacionamientos. segiin lo establecido en el Decreto Distrital 323 de 2004 y las Resoluciones
2897 de 2007 v 2274 de 2009 del Instituto de Desarrollo Urbano - IDU.

Paragrafo 2. El area requerida por el estudio de transito aprobado por la Secretaria Distrital de
Movilidad para estacionamientos podra construirse en sotanos o edificaciones en altura. En ningun
caso se permiten estacionamientos en superficie, Estas edificaciones, en primeros pisos, deberan
localizar usos que generen actividad hacia el espacio publico.

Paragrafo 3. El numero de estacionamientos no podra ser superior al maximo establecida por la
Secretaria Distrital de Movilidad en el estudio de transito aprobado.

Fuente - Decreto Distrital 420/2014 y Estudio de transito Plan Parcial 25



ESTUDIO TRANSITO - SDM-DSVCT-99821-13 (Septiembre 2013)

Parqueoss./ | Parqueos
UAU - Manzanas
demanda | s./Norma
UAUS - Mz 2 279 209
UAUL1-12y13 92 132
UAU2-Mz4 931 1034
UAU3 - Mz 26 146 531
UAU4-Mz 24y 25 17 27
TOTAL 1465 1933
Taxis,
UAU - Manzanas camionesy

ambulancias

UAUS - Mz 2 7
UAUL1-12y13 4
UAU2-Mz4 46
UAU3 - Mz 26 8
UAU4-Mz 24y 25 7
TOTAL 72
TOTAL PARQUEQS 1537
MEMNOS Pargueos UAUZ y UALA 178

TOTAL PARQUEQS INMOBILIARIOS

Fuente - Decreto Distrital 420/2014y y Estudio de transito Plan Parcial

PARAMETROS DE PROYECCION - PARQUEQOS (s/Dec. 420)
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29/07/2020 - 16:22

FENICIA UAUS -
Escenario Base con
F anlcda V. 20160226 Financiacion
FLUJO DE CAJA ($000) TOTALES 2:)21 2;)22 26(?23 2224 2;)25 2226
Costo Edificacion 137,158,164 20,953,502 39,744,288 76,450,525 9,848
Costo del Terreno 48,000,000 30,766,000 7,386,000 7,386,000 2,462,000
COSTO EDIFICACION + TERRENO 185,158,164 51,719,502 47,130,288 83,836,525 2,471,848
Reparaciones y mantenimiento 32,299,308 612,417 1,261,578 1,299,425 1,338,408
Impuesto Predial (s/ 80% vr. comercial) 65,248,203 2,175,526 2,268,636 2,365,259
Gastos Administracion
Valor de las Renovaciones
COSTOS OPERACION 97,547,511 612,417 3,437,104 3,568,061 3,703,668
Comision fiduciaria 726,741 21,979 23,077 24,231 25,443
Comision Inmobiliaria 19,379,585 367,450 756,947 779,655 803,045
COMISIONES 20,106,326 389,428 780,024 803,887 828,488
Servicio de la deuda 81,894,732 6,821,090 7,093,933 7,377,691
Otros Costos y Gastos (publicidad, etc.)
COSTO TOTAL PROYECTO 384,706,733 51,719,502 47,130,288 84,838,370 13,510,066 11,465,881 11,909,846
Traslado Credito Constructor (subrogacion) 54,758,552 54,758,552
Ingresos por arrendamientos 645,986,165 12,248,331 25,231,562 25,988,509 26,768,165
Ingresos por cuotas administracion
Ingresos por Ventas (recuperacion activo) 646,058,792
INGRESOS TOTALES 1,346,803,509 67,006,883 25,231,562 25,988,509 26,768,165
FLUJO NETO DE CAJA 962,096,776 -51,719,502 -47,130,288 -17,831,487 11,721,496 14,522,628 14,858,319
FLUJO ACUMULADO DE CAJA -51,719,502 -98,849,790 | -116,681,277 | -104,959,781 -90,437,153 -75,578,834
TIR (anual) 15.6%
VPN (12.00%) 48,388,700

Modelo Arrendamientos -Version 20160226 Paglna 1



29/07/2020 - 16:22

F =N | C_l!'{] V. 20160226
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
FLUJO DE CAJA ($000) - 8 9 10 11 12 13 14
Costo Edificacion
Costo del Terreno
COSTO EDIFICACION + TERRENO
Reparaciones y mantenimiento 1,378,560 1,419,917 1,462,515 1,506,390 1,551,582 1,598,129 1,646,073 1,695,455
Impuesto Predial (s/ 80% vr. comercial) 2,468,233 2,591,685 2,745,403 2,924,481 3,112,624 3,323,691 3,525,857 3,702,819
Gastos Administracion
Valor de las Renovaciones
COSTOS OPERACION 3,846,793 4,011,603 4,207,918 4,430,871 4,664,206 4,921,820 5,171,931 5,398,275
Comision fiduciaria 26,715 28,051 29,453 30,926 32,472 34,096 35,801 37,591
Comision Inmobiliaria 827,136 851,950 877,509 903,834 930,949 958,878 987,644 1,017,273
COMISIONES 853,851 880,001 906,962 934,760 963,421 992,974 1,023,445 1,054,864
Servicio de la deuda 7,672,798 7,979,710 8,298,898 8,630,854 8,976,089 9,335,132 9,708,537
Otros Costos y Gastos (publicidad, etc.)
COSTO TOTAL PROYECTO 12,373,443 | 12,871,314 | 13,413,778 | 13,996,486 | 14,603,716 | 15,249,926 | 15,903,913 6,453,139
Traslado Credito Constructor (subrogacion)
Ingresos por arrendamientos 27,571,209 | 28,398,346 | 29,250,296 | 30,127,805 | 31,031,639 | 31,962,588 | 32,921,466 33,909,110
Ingresos por cuotas administracion
Ingresos por Ventas (recuperacion activo)
INGRESOS TOTALES 27,571,209 | 28,398,346 | 29,250,296 | 30,127,805 [ 31,031,639 [ 31,962,588 [ 32,921,466 33,909,110
FLUJO NETO DE CAJA 15,197,767 15,527,032 15,836,518 16,131,319 16,427,923 16,712,663 17,017,553 27,455,971
FLUJO ACUMULADO DE CAJA -60,381,067 |-44,854,035 |[-29,017,518 [-12,886,198 3,541,725 20,254,388 37,271,941 64,727,912

Modelo Arrendamientos -Version 20160226

Paglna 2



29/07/2020 - 16:22

F =N | C_l!'{] V. 20160226
2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
FLUJO DE CAJA ($000) 15 16 17 18 19 20 o1
Costo Edificacion
Costo del Terreno
COSTO EDIFICACION + TERRENO
Reparaciones y mantenimiento 1,746,319 1,798,709 1,852,670 1,908,250 1,965,498 2,024,463 2,085,196
Impuesto Predial (s/ 80% vr. comercial) 3,875,989 4,025,662 4,147,718 4,252,322 4,333,054 4,403,273 4,467,085
Gastos Administracion
Valor de las Renovaciones
COSTOS OPERACION 5,622,308 5,824,371 6,000,388 6,160,572 6,298,551 6,427,736 6,552,282
Comision fiduciaria 39,470 41,444 43,516 45,692 47,976 50,375 52,894
Comision Inmobiliaria 1,047,791 1,079,225 1,111,602 1,144,950 1,179,299 1,214,678 1,251,118
COMISIONES 1,087,262 1,120,669 1,155,118 1,190,642 1,227,275 1,265,053 1,304,012
Servicio de la deuda
Otros Costos y Gastos (publicidad, etc.)
COSTO TOTAL PROYECTO 6,709,570 6,945,040 7,155,506 7,351,214 7,525,826 7,692,789 7,856,293
Traslado Credito Constructor (subrogacion)
Ingresos por arrendamientos 34,926,383 35,974,175 37,053,400 38,165,002 39,309,952 40,489,251 41,703,928
Ingresos por cuotas administracion
Ingresos por Ventas (recuperacion activo)
INGRESOS TOTALES 34,926,383 35,974,175 37,053,400 38,165,002 39,309,952 40,489,251 41,703,928
FLUJO NETO DE CAJA 28,216,813 29,029,135 29,897,894 30,813,788 31,784,126 32,796,462 33,847,635
FLUJO ACUMULADO DE CAJA 92,944,725 121,973,860 151,871,754 182,685,542 214,469,668 247,266,130 281,113,765

Modelo Arrendamientos -Version 20160226

Paglna 3




F =N | Ej!'{] V. 20160226
2042 2043
FLUJO DE CAJA ($000) o0 23

Costo Edificacion

Costo del Terreno
COSTO EDIFICACION + TERRENO

Reparaciones y mantenimiento 2,147,752

Impuesto Predial (s/ 80% vr. comercial) 4,538,885

Gastos Administracion

Valor de las Renovaciones
COSTOS OPERACION 6,686,637

Comision fiduciaria 55,539

Comision Inmobiliaria 1,288,651
COMISIONES 1,344,190

Servicio de la deuda

Otros Costos y Gastos (publicidad, etc.)
COSTO TOTAL PROYECTO 8,030,827

Traslado Credito Constructor (subrogacion)

Ingresos por arrendamientos 42,955,046

Ingresos por cuotas administracion

Ingresos por Ventas (recuperacion activo) 646,058,792
INGRESOS TOTALES 42,955,046 646,058,792
FLUJO NETO DE CAJA 34,924,219 646,058,792
FLUJO ACUMULADO DE CAJA 316,037,984 962,096,776
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F anlcda V. 20160226 Financiacion
FLUJO DE CAJA ($000) TOTALES 2:)21 2;)22 26(?23 2224 2;25 2226
Costo Edificacion 132,565,957 30,377,137 70,891,803 31,287,169 9,848
Costo del Terreno 48,000,000 30,766,000 7,386,000 7,386,000 2,462,000
COSTO EDIFICACION + TERRENO 180,565,957 61,143,137 78,277,803 38,673,169 2,471,848
Reparaciones y mantenimiento 32,299,308 612,417 1,261,578 1,299,425 1,338,408
Impuesto Predial (s/ 80% vr. comercial) 65,248,203 2,175,526 2,268,636 2,365,259
Gastos Administracion
Valor de las Renovaciones
COSTOS OPERACION 97,547,511 612,417 3,437,104 3,568,061 3,703,668
Comision fiduciaria 726,741 21,979 23,077 24,231 25,443
Comision Inmobiliaria 19,379,585 367,450 756,947 779,655 803,045
COMISIONES 20,106,326 389,428 780,024 803,887 828,488
Servicio de la deuda
Otros Costos y Gastos (publicidad, etc.)
COSTO TOTAL PROYECTO 298,219,794 61,143,137 78,277,803 39,675,014 6,688,977 4,371,948 4,532,155
Traslado Credito Constructor (subrogacion)
Ingresos por arrendamientos 645,986,165 12,248,331 25,231,562 25,988,509 26,768,165
Ingresos por cuotas administracion
Ingresos por Ventas (recuperacion activo) 646,058,792
INGRESOS TOTALES 1,292,044,957 12,248,331 25,231,562 25,988,509 26,768,165
FLUJO NETO DE CAJA 993,825,163 -61,143,137 -78,277,803 -27,426,682 18,542,586 21,616,561 22,236,009
FLUJO ACUMULADO DE CAJA -61,143,137 | -139,420,940 | -166,847,623 | -148,305,037 -126,688,476 | -104,452,467
TIR (anual) 14.5%
VPN (12.00%) 40,079,121
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F =N | C_l!'{] V. 20160226
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
FLUJO DE CAJA ($000) - 8 9 10 11 12 13 14
Costo Edificacion
Costo del Terreno
COSTO EDIFICACION + TERRENO
Reparaciones y mantenimiento 1,378,560 1,419,917 1,462,515 1,506,390 1,551,582 1,598,129 1,646,073 1,695,455
Impuesto Predial (s/ 80% vr. comercial) 2,468,233 2,591,685 2,745,403 2,924,481 3,112,624 3,323,691 3,525,857 3,702,819
Gastos Administracion
Valor de las Renovaciones
COSTOS OPERACION 3,846,793 4,011,603 4,207,918 4,430,871 4,664,206 4,921,820 5,171,931 5,398,275
Comision fiduciaria 26,715 28,051 29,453 30,926 32,472 34,096 35,801 37,591
Comision Inmobiliaria 827,136 851,950 877,509 903,834 930,949 958,878 987,644 1,017,273
COMISIONES 853,851 880,001 906,962 934,760 963,421 992,974 1,023,445 1,054,864
Servicio de la deuda
Otros Costos y Gastos (publicidad, etc.)
COSTO TOTAL PROYECTO 4,700,644 4,891,604 5,114,880 5,365,631 5,627,627 5,914,794 6,195,375 6,453,139
Traslado Credito Constructor (subrogacion)
Ingresos por arrendamientos 27,571,209 | 28,398,346 | 29,250,296 | 30,127,805 | 31,031,639 | 31,962,588 | 32,921,466 33,909,110
Ingresos por cuotas administracion
Ingresos por Ventas (recuperacion activo)
INGRESOS TOTALES 27,571,209 | 28,398,346 | 29,250,296 | 30,127,805 [ 31,031,639 [ 31,962,588 [ 32,921,466 33,909,110
FLUJO NETO DE CAJA 22,870,565 23,506,742 24,135,416 24,762,174 25,404,012 26,047,795 26,726,091 27,455,971
FLUJO ACUMULADO DE CAJA -81,581,902 |-58,075,160 [-33,939,743 -9,177,570 | 16,226,442 | 42,274,237 | 69,000,328 96,456,299
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F =N | C_l!'{] V. 20160226
2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
FLUJO DE CAJA ($000) 15 16 17 18 19 20 o1
Costo Edificacion
Costo del Terreno
COSTO EDIFICACION + TERRENO
Reparaciones y mantenimiento 1,746,319 1,798,709 1,852,670 1,908,250 1,965,498 2,024,463 2,085,196
Impuesto Predial (s/ 80% vr. comercial) 3,875,989 4,025,662 4,147,718 4,252,322 4,333,054 4,403,273 4,467,085
Gastos Administracion
Valor de las Renovaciones
COSTOS OPERACION 5,622,308 5,824,371 6,000,388 6,160,572 6,298,551 6,427,736 6,552,282
Comision fiduciaria 39,470 41,444 43,516 45,692 47,976 50,375 52,894
Comision Inmobiliaria 1,047,791 1,079,225 1,111,602 1,144,950 1,179,299 1,214,678 1,251,118
COMISIONES 1,087,262 1,120,669 1,155,118 1,190,642 1,227,275 1,265,053 1,304,012
Servicio de la deuda
Otros Costos y Gastos (publicidad, etc.)
COSTO TOTAL PROYECTO 6,709,570 6,945,040 7,155,506 7,351,214 7,525,826 7,692,789 7,856,293
Traslado Credito Constructor (subrogacion)
Ingresos por arrendamientos 34,926,383 35,974,175 37,053,400 38,165,002 39,309,952 40,489,251 41,703,928
Ingresos por cuotas administracion
Ingresos por Ventas (recuperacion activo)
INGRESOS TOTALES 34,926,383 35,974,175 37,053,400 38,165,002 39,309,952 40,489,251 41,703,928
FLUJO NETO DE CAJA 28,216,813 29,029,135 29,897,894 30,813,788 31,784,126 32,796,462 33,847,635
FLUJO ACUMULADO DE CAJA 124,673,112 153,702,247 183,600,141 214,413,929 246,198,055 278,994,517 312,842,152
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F =N | Ej!'{] V. 20160226
2042 2043
FLUJO DE CAJA ($000) o0 23

Costo Edificacion

Costo del Terreno
COSTO EDIFICACION + TERRENO

Reparaciones y mantenimiento 2,147,752

Impuesto Predial (s/ 80% vr. comercial) 4,538,885

Gastos Administracion

Valor de las Renovaciones
COSTOS OPERACION 6,686,637

Comision fiduciaria 55,539

Comision Inmobiliaria 1,288,651
COMISIONES 1,344,190

Servicio de la deuda

Otros Costos y Gastos (publicidad, etc.)
COSTO TOTAL PROYECTO 8,030,827

Traslado Credito Constructor (subrogacion)

Ingresos por arrendamientos 42,955,046

Ingresos por cuotas administracion

Ingresos por Ventas (recuperacion activo) 646,058,792
INGRESOS TOTALES 42,955,046 646,058,792
FLUJO NETO DE CAJA 34,924,219 646,058,792
FLUJO ACUMULADO DE CAJA 347,766,370 993,825,163
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