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1.1

1.2.

1.3.

1.4.

1.5,

1.6.

1.7

INFORMACION BASICA,

SOLICITANTE DEL AVALUO
Empresa Ferrea Regional SAS, solicitado el 08 de febrerc de 2019

FECHA DE LA VISITA ¥ COMITE DE AVALUD
Inspeccidn técnica: 26 de marzo de 2019,
Comite de Avalios EIC; 08 de noviembre de 2019,

FECHA DEL INFORME
08 de noviembre de 2019,

TIPO DE INMUEBLE

Lote de terreno, localizade al interior del perimetre urbano de la cdudad, vy la
construccion que sobre el mismo se edificd de tipo residencial con drea de comercioy
almacenamiento.

DIRECCION o NOMBRE
KR 4 18 93.

ABSCISADO DEL AREA REQUERIDA
ABSC, INICIAL: K3+939 54 EIE1
ABSC, FINAL: K3+851,75 EIE1

UBICACION ¥ ACCESOS
El inmuehle objeto del presente avaliio se encuentra localizado en zona central del

Municipio de¢ Soacha, en el Barrio San Luis, Jurisdiccion de la Comuna (2) Soacha
Central. Concretamente, el Inmueble se localiza sobre el costado norte de la carrera 4
{Autopista Sur), entre las calles 19y 22, » _
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1.8. Pais
Colombia.

1.9. DEPARTAMENTO
Cundinamaroa.

1.10. MUNICIPIO
Soacha.

1.11. COMUNA
Comuna 2 Soacha Central.

1.12. SECTOR

Nor-oriental.

1.13. BARRID
San Luis.

1.14. TIPO DE AVALUO

Avaldo comercial, Incluido el valor de las indemnizacicnes o compensaciones en [os
casos que sea procedente, en el marco del proceso de adquisicion pradial de las
proyectas de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013,
siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia establecidas por el Instituto
Geografico Agustin Codazei —IGAC— mediante las Rescluciones 898 del 19 de Agosto de
2014, 1044 del 29 de septiembre de 2014 y 316 del 18 de Marzo del 2015 v con
fundamentos en los articulos 23 v 27 de |a Ley 1682 de 2013,

1.15. MARCO NORMATIVO
Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1958 (compilado en el Decreto 1170
de 2015), Resolucidn IGAC 620 de 2008, Ley 1682 de 2013, Ley 1/42 de 2014, sigulenda
las disposiciones en cuanto 2 metodologla establecidas por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi —IGAC- mediante las Resoluciones 898 del 19 de agosta de 20014, 1044
del 29 de septiembre de 2014 y 316 del 18 de marzo del 2015 y con fundamentos en
los articulos 23 v 37 de la Ley 1682 de 2013, Ley 1882 de 2018,

1.16. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE
Predio de uso camercial ¥ residencial, con frente sobre la Carrera 4 o (Autopista Sur).
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1.17. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUQ

o Certificado de Tradicién Mo, 051-5674, de fecha 10 de noviembre de 2018, emitido
por la Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos de Soacha.

s  Escritura Pablica Mo 79 del 17 de enere de 1970 de la Notaria 7 del circuito de
Bogota.

o  Concepto de uso dal suelg No. 373 de fecha 29 de enero de 201% emitido por |a
Secretaria de Planeacidn del Municipio de Soacha.

=  Ficha y planc predial No. TM-2-027 de fecha 04 de enero de 2019,

» Estudio de titulos de fecha 18 de enero de 20189,

1.18. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

Mota 1 Jorge Eliecer Gaitan Torres, no serd responsable por aspectos de naturaleza
legal que afecten al bien Inmueble en estudio, asl como a la tradicidn o
titularidad de estas, sin embargo, su titularidad esta dada por los estudios de
titulos desarrellados por la Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de
Cundinamarca,

Nota 2: lorge Eliecer Gaitan Torres no revelard informacion sobre la valuacion a nadie
distinto de la persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatario y
solo lo hard con autorizacidn escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe
sea solicitado por una autoridad compatente,

Mota 3: Jorge Eliecer Galtdn Torres no establecerd la legalidad y/o legitimidad de los
documentos de soporte tendlentes a determinar el lucro cesante que pudiese
generarse por efecto de la adquisicion del predio.

Maota 4: large Eliecer Gaitan Torres no determinara sf las construcciones edificadas al
interior del predio objeto de valuacion, cumplen con el llena de las requisitos
legales de que trata el Articulo 30 del Decreto 1420 de 1998Y lgualmente,
atendiendo la jurisprudencla existente en especial lo contenide en el
pronunciamiente del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, quien
datermina que una ver se supere el plazo para Imponer tanclonas
administrativas, sera justo el reconodmients de las indemnizaciones sobre la
totalidad de las edificaciones cuenten o no con licencia’,
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I, TITULACI
2.1. PROPIETARIOS

= HEREDERDS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DEL SR, BELISARIOQ CASTILLD A,
o HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE LA SRA. BLANCA CECILIA
VALDERRAMA,

2.2,  TITULO DE ADQUISICION
Los sefiores BELISARIO CASTILLO A y BLANCA CECILIA VALDERRAMA, adquieren el
predio por COMPRAVENTA realizada a su favor por el sefior PABLO EMILIO PARRAGA
GALARZA, mediante Escritura Plblica No. 79 del 17 de enero de 1970 de la Notaria 7
del Circulo de Bogotd. (Anotacien 3 del Folio de Matricula Inmaobiliaria No, 051-5674}.

2.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA E IDENTIFICACION CATASTRAL

MATRICLILA =
DIRECCION IRy AT ARiY _ "I:EI}L;I.A CATASTRAL
K 41893 051- 5674 257540101 000001 080001000000000

2.4, OBSERVACIONES JURIDICAS
e Este resumen no constituye un estudio juridico de fos twlos.
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acashodirias.=x o que hace canckir gue ol memente die ia sxproplocidn no & padble aplicas aingun Ked de Tenckon a Tebos
Moare 5.4, siendo fusto que &1 acmisiiocion reconockers en ia indemwinecdn i horaload dr Bienes expropiodos. Tmacnc!
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. CARACTERISTICAS DEL SECTOR DE LOCALIZACION

3.1. DEUMITACION DEL SECTOR DE LOCALIZACION

MORTE: Carrera /
SUR: Autopista Sur
CORIENTE: Calle 19

QCCIDENTE: Calle 18

3.2. BARRIOS O URBANIZACIONES ADYACENTES AL SECTOR

NORTE: Lincoln
SUR: El 5ol
ORIEMNTE: El Nogal

OCCIDEMTE: La Linidn

1.3, ACTIVIDADES PREDOMIMNANTES DEL SECTOR

El inmueble objete de avalio hace parte integral del Municipio de Soacha, en al Barrio
San Luis, Jurlsdiccion de la Comuna 2 Soacha Central. Sector de uso mixto caracterizado
por el uso residencial, representado por la vivienda unifamiliar, bifamiliar mediante
casas tradicionales del sector de dos y tres plsos y vivienda multifamiliar mediante
construccionas en altura sometidas bajo régimen de propiedad horizontal, adicional a
lo anterior el uso comercial y de servicios se encuentra localizade sobre las ejes wvales
dal sector y representade por la venia de articules de ferreteria, insumos
agropecuarios, venta de productos al detal y comercio de tipo plaza de mercado.

3.4.  TIPOS DE EDIFICACION:
El uso residencial esta representado par casas tradicionales del sector de dos y tres
pisos principalmente, adicional a lo anterior se presentan construcciones en altura
sometidas bajo régimen de propledad horizontal.

El uso comercial ¥ de servicios estd representado per construcdones tipo local yfo
bodega, adecuadas para su uso, asl como edificaciones tipo grandes superficies y plazas
de mercado.

3.5. EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR:
Entre otras, se destacan las siguientes edificaciones, que hacen parte del sector de
lpcalizacidn y sectores colindantes:
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o Centro Comercial Mercurio,

» Centra Comercial Unisur,

¢ Centro Comercial Gran Plaza Soacha.

¢ Universidad de Cundinamarca,

# Universidad Minuto de Dios.

* Fargue Principal de Soacha.

¢ Estadio Municipal Luis Carlos Galdn Sarmiento.

3.6. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:
El sector se encuentra clasificado sodoeconomicamente coma estrato tres (3), para
predios de wso residencial.

3.7. ViAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR:
El sector cuenta con una aceptable dotacidn de wvias de acceso, tanto de caricter
municipal como zonal, Las vias de acceso se enumeran y describen a continuacion:

AUTOPISTA SUR;

Via de la malla vial arterial, Tipo V' — 3 de cardcter metropolitano, comunica al Municipio
de Soacha con la Cludad de Bogota D.C., asi coma con los Departamentos del sur de
Colombia. Atraviesa el casco urbano del Munlciplo de Soacha de norte a sur y viceversa,
convirtigndose en Via Panamericana. Presenta dos (2) calzadas, cada una con tres (3)
carriles. Es de anotar gue @ medida que se acerca a |a Ciudad de Bogota DnC. (Sector
San Mateo), la via en mencidn cuenta cuatro (4) calzadas dos (2) de las cuzles son
exclusivas para el Servicio de Transporte Masive Transmilenio y des (2) para el servicio
de transporte mixto, en general presenta regular estado de conservacion, se debe
destacar que sobre la misma se presenta un alto transito de automéviles, camiones,
hus de servicio poblico e intermunicipal, motocicletas, antre otros, lo cual genera wn
alta grado de congestian vehicular dificultando la movilidad en el sector,

AVENIDA JULIO CESAR TURBAY (CARRERA 7):

via de la malla vial intermedia, de cardcter municipal, comunica al centro del municipio
con el sector occidental y en especial con la regldn 5abana Occidente (sector sur).
Avenida Julio Cesar Turbay conccida como La Paralela, que va desde los limites con la
Cludad de Bogota D.C., en el barrio Despensa hasta la Diagonal 9, pasando por el Parque
Central, se encuentra en regular estado de conservacion con un flujo vehicular alto.

3.8. TOPOGRAFIA DEL SECTOR
Fl sector presenta topografia plana con pendientes inferiores al 3%.
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3.9.

3.10.

3.11.

TRANSPORTE PUBLICO

El sector cuenta con servicio de transporte pdblico colectivo y servicio de transporte
tradicional sobre el eje vial de la Autopista Sur, se presenta el servicio de transporte
masivo Transmilenio hasta ! sector denominado San Mateos. Adiclanalmente se cuenta
con servicic de transporte colective tradicional, asi como transporte plblico
intermunicipal.

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:

El sector cuenta con los servicios pdblicos de acueducto, alcantarillade, energia
eléctrica, red telefonica, gas natural y recoleccion de basuras. Ademdas, cuenta con
acceso a las redes de telecomunicaciones de las empresas gue prestan estos senvicios
en el municipio.

En relacion con el espacio pablico, el sector dispone de alumbrade plblico, servicio de
aseoy recoleccidn de basuras, vias internas en aceptabls estado de conservacién.

Respecto de zonas verdes de cardcter pdblico no existen al interior del sector, ni en los
sectores aledanos.

ACTIVIDAD EDIFICADORA:

Al interior del sector de localizacion no se presentan desarrollos o provectos
constructives dada su alta consolidacién. Sin embargo, en sectores aledafios se
encuentran proyectos de uso residencial desarrollados en altura con caracteristicas
eonstructivas acordes al uso y nivel socioaconomico medio,
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REGLAMENTACION URBANISTICA

A continuacidn, se expondrdn los elementos mas relevantes de la reglamentacion y
usos del suelo gque caracteriza el sector de localizacion y por ende a3 propiedad en
estudio, normatividad que se encuentra definida por el Acuerdo 046 del 27 de
diciembre del 2000 “Por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial
del Municipio de Soacha”,

D& manara concreta el pradio en estudio se encuentra reglamentado asi:

SECTOR MORMATIVG: Marariental

AREA DE ACTIVIDAD: Zona de Actividad Mdhtiple,
TRATANIEMNTO: Consolidacion.

B AR METHERITIL AN

0P DT L T P

FUEMTE: Plan e Ordenamiento Termmonal Flana No, ¢ Usos del Sueio

Articulo 293, SECCION 3: AREA DE ACTIVIDAD MULTIPLE. DEFINICION.

Es la que designa un suelo para proyectos wrbanistices de plansacicn unitaria que
combinan armdnicamente areas de vivienda con comerclo vy servicios, y usps
equipamiento institucionales, en concordancia con el modelo de ordenamiento
territorial pravisto para las diferentes piezas. Tiene dos modalidades:
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293.1 Areas ya desarrolladas. Se ubican en suelo urbano. Contindan rigiéndose por las
normas ariginales y constituyen modelos para orientar el desarrollo urbanistics de las
areas de nuevo desarrollo.

283.2 freas de nuevo desarrollo. Se ubican en suelo de expansidn y en dreas sin
desarrollar dentro del suelo urbana, segin se indica en el plano de dreas de usos del
suelo del documento técnico de soporte,

Articulo 294 USOS

Los usos determinados para las edificaciones localizadas en dreas de actividad maltiple
50N los siguientes:

Principales: - Comercio tipo 1. 2, v 3. - Institucional tipo 1, y 2.
Restringidos: Vivienda Industria Tipa 1y 2 Institucional 1, 2y 3

Paragrafo 1: INSTITUCIONAL TIPO 3. 5e refiere excdusivamente a establecimientos
considerados en el casco urbano, de que trata el articule 251 del presente acuerdo.

Pardgrafo 2: Lz totalidad de los usos principales deben prever alslamientos y demés
medidas necesarias para la prevencién y mitigacion de sus impactos tanto ambientales
cama urbanos.

Paragrafe 3: Pzra la Implantacion de nuevos usos de comercio y servicios en las dreas
de actividad Multiple, en suelo urbano y de expansion, se exlge la conformacion de
zonas con area minima de 1.5 hectareas netas urbanizables, con base en estudios que
los Interesados aportardan, dentro del procesa de adopeidn del correspondiente plan
parcial. La zona comercial debe tener acceso desde la malla vialintermedia.

Seccidn 2. Tratamiento de Consolidacion:
Articulo 383, Definicion (Acverdo 046 del 27 de diciembre del 2000).

Es aguel cuya funcion es orientar la transformacion de las estructuras urbanas del
municipio desarrollada, garantizando coherencia entre la intensidad de uso del suelo y
el sistema de espacio puiblico.
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Articulo 384, Modalidades y dreas de aplicacién del tratamiento de consolidacidn.

MODALIDAD

AREAS DE APLICACION

1. Urbanistica

Urbanizaciones, agrupaciones o conjuntos que por haber gozado
de la aplicacidn constante de la norma original han mantenido sus
caracteristicas urbanas y amblentales, por lo cual deben
conservarlas como orientadoras de su desarrollo. A esta categoria
pertenecen también las urbanizaciones nuevas, una vez sean
aprobadas, asi como aguellas que presentan una alta calidad en
sus condiciones urbanas y ambientales, derivadas de la aplicacion
de una norma general o especifica, asi ésta no sea la original.

2, Con
densificacian
moderada

Barrioc que presentan calidad urbana o ambiental, cuyos predios
son susceptibles de uma densificacion respetuosa de las
caracteristicas urbanisticas existentes.

3. Con cambio
de patran.

Zonas y/o ejes viales donde se ha generado un proceso de cambio,
modificando irreversiblemente |as condiciones del modelo original
¥ 5U0 vocacion, en los cuales es necesano ajustar los patrones
narmativos y cualificar o complementar el espacio pdblico.

4, De sectores
urbanos
especiales.

Zonas industriales y equipamiento institucionales existentes
desarrolladas bajo |as orientaciones de un norma especifica, gue
deben asegurar vfo recuperar sus condiciones como espacios de
calldad,

Pardgrafo 1. Se entiende por norma original la reglamentacion mediante fa cual se
desarralld inicialmente la urbanizacidn, aprupacion o conjuntos.

Pardgrafo 2. Todos los predios que concluyan el proceso de urbanizacion de acuerdo
con las normas contenidas en este acuerdo, pasaran al tratamiento de consolidacion

urbanistica.

Articulo 385 Normas generales para el Tratamiento de Consolidacion.

Con excepcitn de los predios sometidos en este tratamiento en la modalidad de
sectores urbanos especiales, en los demas casas la ficha reglamentaria aplicara los
siguientes principios normativas:

385.1 Aislamientos Laterales.

385.1.1 Las fichas normativas sefialaran la exigencia o no de aislamientos laterales en
funcidn de su presencia en el sector objeto de reglamentacion y las frentes de los lotes,
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385.1.2 Aquellos sectores en los que predominen tales aislamieatos se clasificardn
camo tipolopia aislada v en los sectores donde no s presente tal pradominio y los
frentes de los lotes sean menores a 18 metros,, se clasificaran como tipobogia continua.

385.1.3 En sectores de tipologia continua no se permiten alslamientos laterales. 5i los
predios vecinas previeron aislamiento por aplicacion de normas anteriores y estos se
consideran permanentes, el aislamiento es opcional, sin generar servidumbre de vista
a menos de 3 metros.

3185.1.4 Los aislamientos laterales se exigen a partir del nivel de la placa de cubierta del
primer piso o a partir del nivel de empate con construceionas permanentas.

385.1.5 En sectores de tipologia aislada deberan mantenerse tales aislamientos en la
dimension reglamentada, con excepcion de los englobes, los cuales permiten eliminar
aquallas alslamientos comprendidos entre los lotes objeto del englobe, pero en ningdn
casa respecto de los colindantes,

185.1.6 La ficha normativa sefialara las dimensiones de los aislamientos, asi como las
condiciones especiales de pareamiente (aislamiento por un solo costado, por pares de
lotes), y de empates en condiclones diferentes a las sefialadas.

385.1.7 Se entiende por edificacion permanente: Las edificaciones de conservacion,
edificaciones gue tlenen una altura igual o mayor de tres pisos en zonas donde se
parmite hasta 5 pisos. Las de 4 o mas pisos, construldas con licencia y las edificaciones
correspondientes a conjuntos o agrupaciones de vivienda.,

385.2 Aislamientos Posteriores,

Fl aislamientn posterior obliga en todos los casos v comprende todos los pisos que
canforman al plano de la fachada posterior reservande una franja adosada al fondo del
predic de 1,5 metros como minimo. Esta franja se reserva para vegetacidn y
localitacion de drboles v debajo de ella no poadrd haber sotanos ni semisdtanos. La
dimensian del aizslamiento posterior se determina en las fichas normativas en funcidn
de la maxima altura permitida, con un minimo de 3 metros. En tipologia aislada, para
el zislamiento posterior de los lotes esquineres la ficha normativa la homologara con
las dimensiones del aislamiento lateral, y en tipologia cantinua, la manejard como patio
ubicade en la esquina interior del predio, con lado menor lgual a la dimensian dal
aislamiento exigido.
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385.3 Antejardines.

sus dimensiones, asi como su exigencia y |as condiciones de empate, se determinan en
las fichas reglamentarias, con bage en la dispuesto por la norma ariginal. En su defecto
se determinarad por el de las edificaciones permanentes por costado de manzana y en
altima instancia por el predeminante,

No se permite la construccion de semisdtanos nl sétanas hasta una distancia de 1,50
metros bajo el drea del antejardin a partir de 1a linea de demarcacidn hacia el interior
del predio. En zonas de comercio y servicios no se permite la construccién de
semisotanes bajo el drea del antejardin,

385.4 Voladizos. 52 permite la construccion de voladizos con las siguientes
dimensionas maximas de acuerda con la via a que da frente &f pradio:

Ancho de wvia Dimension del voladizo
Menaores de 10 metros 0,60 metros
D 10 2 21, 99 metros 1,00 metro
Mayor de 22 metros 1,50 metros
“Sobre zonas verdzs _ o se permite

Pardgrafo. Cualguier ampliacion o modificacion a la estructura original serd
considerada como una adecuacian,

Articulo 386 Narmas para el Tratamiento de Consolidacidn Urbanistica.

Los pradios localizados en zonas con tratamiento de consolidacidn urbanistica debardn
mantener las normas originales del barrio sobre aislamientos, alturas, retrocesos,
antejardines y demas normas volumeétricas. Su edificabllidad se define asi:

386, 1 Fn agrupaciones ¥y conjuntos sometidos a régimen de propiedad horizontal, asi
como con usoc distintos del residencial se regula por los indices de ocupacion y
construccion resultantes de la aplicacion de la norma original.

3186.2 En urbanizaciones por sistema de loteo, se establecen los siguientes indices
méaximos: indice de Ocupacion (10); 0,6 Indice de Construccion {IC): El resultante de
aplicar la altura autorizada.

Articulo 387 MNormas generales para el Tratamiento de Consolidacidn con
densificacion moderada.

Los predios localizados en zonas con tratamiento de consolidacidn con densificacidn
moderada se rigen por lo siguiente:
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387.1 Deben mantener las normas originales del barrio sobre dimensionamiento y
caracteristicas de los aislamientos, jardines y antejardines.

382.2 Las alturas maximas para [as nuevas construcciones no podran superar los 2 pisos
adicionales a la altura permitida en la norma original, con un makimo de 5 pisos.

387.3 5u edificabilidad, la cual se aplica unicamente a urbanizaciones por sistema de
loteo, se define ash: indice de Ocupacién (10): 0,6 Indice de Construccion (IC): resultante
de aplicar la altura auvtorizada,

Articulo 388 Normas generales para el Tratamiento de Consolidacion con cambio de
patron.

La reglamentacion especifica, que expida la SECRETARIA DE PLANEACION MURNICIPAL
para los sectores normativos sometidos a este tratamiento seguira el siguiente
procedimiento para definir su edificabilidad:

3B8.1 Definicién de subsectores por tope maximo de edificabilidad propuesta. 5e toma
en consideracién la capacidad de la malla vial predominante para soportar una
edificabilidad determinada: (a mayor ancho de via, mayor edificabilidad).

388.2 Se clasifican las caracteristicas del lote en funddn del frente y rea predominante
en un subsector, con el fin de identificar la capacidad del mismo para albergar las
densidades propuestas (indices de ocupacion y de construccian).

388.3 Los indices de construccion y ocupacion maximos segin el ancho de vias y frente
de los predias.

388.4 En zonas residenciales cuando en un costado de manzana, o sector normativo se
preserve inalterado el antejardin original, la norma especifica podra Incrementar la
altura en un piso, con el consiguiente incremento en la edificabilidad de dicho sectoro
costado de manzana, hasta en un 0,5 del indice de construccion.

3885 En zona de comercio y servicios, cuando se ceda a la Administracion Municipal
de Soacha como espacio publice el drea del antejardin integrado al andén, podra
acogerse a la bonificacién enunciada en el numeral anterior,

1886 Al englobar los predios colindantes se permite eliminar los aislamientos laterales
y s& permite un incremento en la altura basica gue se define en las fichas
reglamentarias de cada zona.
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Pardgrafo. La Administracion Municipal de Soacha podra crear y reglamentar un fando
comun para gestionar la peneracion de zonas verdes, ampliacion de vias y centros de
parquen, segin las conclusiones del diagndstico gue elabore la SECRETARIA DE
PLANEACION MUNICIPAL en la norma especifica. $in perjuicio de lo dispuesto en el
Articulo 307 del presente Acuerdo.

CONCLUSION NORMATIVA:

De acuerdo con la nermatividad vigente, el predio materia de estudio se encuentra al
Interior del Tratamiento de Consolidacidn, Area de Actividad Miltiple, por lo cual, las
actividades que se desarrollan al interior del inmueble se astima que se encuentran
acordes a la reglamentacion urbanistica,

Para el presente avalio comercial se contd con un concepto de uso del suele emitido
por la Secretaria de Planeacion del Municiplo de Soacha, de fecha 29 de enere de 2019
documente contenido en el expediente predial TM-2-027.
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CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERREND

5.1. CUADRO DE AREAS DE TERRENO

AREA TOTAL TERRENO 14800 m*
AREA REQUERIDA 96,96 m?
AREA REMANENTE 2 0,00 m*
AREA SOBRANTE 51,04 m?
AREA TOTAL REQUERIDA . 96,96 m’

Fuente: Ficha predial ThA-2.027

Mota: el drea a adquirir corresponde a |a totalidad de la cabida del inmueble, sin
embargo, este presenta diferencias entre el drea fisica {levantamiento
topografico) v el drea consignada en documentos por lo que se recomienda se
efectué una aclaracion de cabida y linderos,

5.72. LINDERDS DEL AREA REQUERIDA

POR EL NORTE: En extension doce metros con once centimetros (12,11 m), con
la CARRERA S

POR EL ORIENTE: En extensidn de siete metras con ochenta centimetros (7,80 m),
con la calle 19

POR EL SUR: En extension de doce metros con treinta centimetros (12,30 m),
con la CARRERA 4

POR EL OCCIDENTE: Estension de acho metros connueve centimetras (8,09 m), con
los propietarios BELISARID CASTILLD VAIDERREAMA

Fuente: Ficha predial Thi-2-027
5.3. FORMA GEOMETRICA

Poligono regular similar a un rectangulo.

5.4. TOPOGRAFIA Y RELIEVE

Predio con topografia plana, pendiente entre el 0% y el 3%.
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5.5. FRENTE SOBRE Via PUBLICA

El predio objeto de estudio cuenta con frente de 12,30 metros sobre el costado norte
de la carrera 4; 7,80 metros sobre |a calle 19 y 12,11 metros sobre la carera 5.

Fuenbe: Ficha predial Taa-2-027

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

Sobre el terreno ohjete de estudio, Se encuentra edificada una construccion de tres
niveles, los cuales tienen un uso actual comercial y residencial.

6.1. CUADRO DE AREAS DE CONSTRUCCIONES

(1EM CLONETRUCHIONT | EANTIDAR DHIBAD,
C1 | CONFORMADO POR CONSTRUCCION DE TRES PISOS 342,13 m’*

Fuente: Ficha predial TM-2-027

6.2. CUADRO DE AREAS ANEXOS O MEIORAS

imem |  ANEXO O MEJORA ~[cAnTiDAD | UNID'
!'u'l:l PLACA WOLADMA 3:,_51 i
M2 TANQUEDEAGUA |  1,00[ und

Fuente: Ficha predial TM-2-027
6.3. DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

6.3.1. CONSTRUCCION 1
Cenformado por construccion de tres pisos, cimentacion cicldpea, fachada en
ladrillo a la vista, con enchape an baldosa sencilla a media altura en el primer
piso; muros interiores an primer y segundo piso en blogue con recubrimiento
an paficte y pintura y en tercer piso en bloque a la vista. Entrepizo en placa de
concreto con recubrimiento en pintura, En exteriores las puertas y ventanas en
carpinteria metdlica, con cinco puertas tipo cortina para accesos a los locales y
reja metdlica de seguridad tipo banco Incluido en las ventanas del segundo
pito, en interiores principalmente puertas en madera. Bafios con aparatos
sanitarios sencillas v recubrimiento en tableta sencilla en pisos ¥ muros. En
segunda pise cocina semintegral con lavaplatos en acero inoxidable y meson
en granito pulide v cajonas Inferiores y supenores, de dimensiones long=2,10
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m, ancho= 0,50 m y altura = 100m, adicionalmente presenta mueble con
mesén en granito pulido con cajones inferiores, de dimensiones leng=1,50 m,
ancho= 0,50 m y altura = 1,00 m, y enchape en baldasa sencilla en pisos, muros
v techo, Los pisos en locales en baldosa de cemento y baldosa de gres, asi como
en el segundo piso en baldosa de gres, y tercer piso placa a la vista sin
recubrimiento. Adicionalmente presenta lavadero en concrete con enchape en
baldesa sencilla y dimensionas lang=1,00 m, ancho= 0,60 m y altura = 0,90 m,
Distribucién: piso 1 - cuatro locales, dos bafios y un depadsito. Piso 2: sala
comedor, cocing, un bafio, tres habitaciones y 2ona de ropas. Piso 3: espacio
libre, zona de ropas, y espacio para cocing, espacio para sala comedor y dos
cuartos

6.4. DESCRIPCION DE LOS ANEXOS O MEJORAS

[TEM DESCRIPCION DE LOS ANEXOS O MEJORAS I CANTIDAD | UNID.
M1 | PLACA VOLADA EN CONCRETO CON ARFA= 3,51 m2 Y G.RDEEI-FI:'- 020m | 151 i
M2 TANCUE EN PVC EA_PAHDAD DE 500 LT 1,00 dnd

6.5. SERVICIOS PUBLICOS

El inmueble cuenta con los siguientes servicios publicos instalados:

- Energia eléctrica ; Tres acometidas.
= Arweducto : Una acometida,
Gas Matural : Una acometida.
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Vil COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caracteristicas mads relevantes de las propiedades
expuestas en los capitulos anteriores, las cuales se han tenido en cuenta particularmente
para la determinacicn del justiprecio comercial materia del presente informe:

- Lalocalizacicn del predio en estudio, en la zona central del Municiplo de Soacha, en el
Barrio San Luis, sector nororiental, Jurisdiccion de la Comuna 2 Soacha Central,

- El corresponder el sector nororiental, a un sector de wso comercial y residencial con
vivienda familiar, kifamiliar y multifamiliar.

La apropiada dotaclan urbanistica con que cuenta el sector, con disponibilidad de redes
de servicios publicos bdsicos y complementarios; malla vial local completamente
definida y en buen estado.

- La favarable localizacion espacial del sector nororiental, en zona céntrica del Municipio
de Soacha, rodeada de ejes viales arteriales de importancia gue permiten una conexion
con diferentes puntos del municipio.

- El contar el sector de manera directa para su acceso con la Autopista Sury la Calle 7, ejes
viales del sistema vial del municipio que en general presentan buen estado de
mantenimiento y aceptables condiciones de rodamiento.

- La baja actividad edificadora del sector, debide a tu nivel de consolidatidn, anotando
gue en sectores aledafios se evidencla un nivel moderado de desarrollos constructivos
mediante construcciones en altura sometidas bajo régimen de propiedad horizontal
principalmente para uso residencal de condiciones sodoecondmicas bajas (Santa
Cecilia), los cuales presentan buenas caracteristicas constructivas,

- El alto nivel de trifico presente en el sector, lo cual dificulta la movilidad tanto al interior
del sector como sobre los sectores aledafios.

La norma urbanistica que hoy rige para el sector de localizacion, y en particular al
inmueble objeto de estudio, reglamentada mediante el Acuerdo 046 del 27 de diciembre
del 2000, por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamienta Territorial del Municipio
de Soacha, que lo dasifica dentro del AREA DE ACTIVIDAD MULTIPLE, con tratamianto
de consolldacion,
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. El predio en estudio presenta un uso acorde a la normatividad urbanistica vigente.

5 La cabida superfidaria del lote de terreno, normal dentro del sector de lecalizacion.

- La forma del terreno objeto de estudio hace referencia a un poligono repular similar a
rectangulo,

La disposicidn esquinera del predio materia de estudio, y su cercania a la Autopista Sur.

i Fl favorahle frente sobre via publica con que cuenta el inmueble, atendiendo que
corresponde a un inmueble esquinera con frente sobre el costado norte de la Carrera
42, gl costado sur de la Carrera 57 y sobre el costado occidental de la calle 19,

= Las caracteristicas particulares de la construccion que se encuentra edificada sobre el
lote objeto de estudio, la cual presenta espacificacionas acordes con el uso residencial,
con un adecuado procese de mantenimiento,

- Las actuales condiciones dindmicas del mercado inmaebiliario en el Munlcipio de Soacha
v sucercania ala Civdad de Bogotad D.C

El valuador no determinard si las construcciones edificadas al interior de los predios
objeto de valuacion, cumplen con el lleno de los requisitos legales de que trata el Articulo
0 del Decretn 1420 de 19498, atendiendo |z jursprudencia exstente en espacial ko
contenido en el pronunciamienta del Tribunal Administrative de Cundinamarca, quien
establece gue una vez se supere el plazo para imponer sanciones administrativas (tres
afos), serd justo el reconocimiento de |as Indemnizaciones sobre la totalidad de las
edificaciones cuenten o no con licencia,

S5¢ presume la buena fe en la informacion suministrada por los propietarios,
especialmente lo referente a los soportes de las actividades economicas y rentas
derivadas del bien inmueble materia de avalio. De tal manera, el suscrito hace
constar que se presume la legalidad de los documentos suministrades e igualmente
se presume la buena fe de los propietarios de los inmuebles y no es resorte dal
Avaluador establecer |a legalidad yfo legitimidad de los documentos suministrados.
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Vil METODOLOGIA DEL AVALUO
8.1 METﬂDﬂLﬂGi#?ALL'ATﬂHIn EMPLEADA

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
estabiecido en los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 del 2013 y siguiendo las disposiciones en
cuanio a metodelogia establecidas por el Institute Geografico Agustin Codazzi ~IGAC-
mediante las Resoluclones 898 del 19 de agosto de 2014, 1044 del 29 de septivmbre de 2014
v 316 del 18 de marzo del 2015 y con fundamentes en los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de
2013. Para efectos de la valoracion vy conforme al Articulo 8 de la Resolucion 898 de 2014 se
atenderdn los contenidos del Decreto Mo. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Repiblica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente
Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008, expedide por el Instituto
Geoprafico Agustin Codazzi, se empled de manera central el método de comparacion o de
mercado, para |a determinacion del valor de las construeciones, se empled el método de costo
de reposicién.

DEFINICIONES BASE

ARTICULO 1 (Resalucidn 620 de 2.008] METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. £s lo
téenica valuatario que busca establecer el valor comerciol del bien, a partir del estudio de las
ofertas o transacciones reclentes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de ovalie.
Tales ofertas o tronsaceiones deberdn ser clasificadas, anolizodos e interpretodes pora llegor o
o estimacian del valor comerciol.

Fste método consiste en realizar un andlisis de la oferta de inmuebles similares, en principio
dentro de la misma zona de influencia y alternativamente en sectores de alguna manera
comparables. Conforme lo requiere la aplicacion de este metodo valuatorio, los datos que
conforman la muestra del estudio de mercado, fueren previamente analizados, clasificados e
interpretados. Por lo tanto, su presentacion se realiza organizadamente partiende de factores
v caracteristicas genéricas hasta llegar a las particularidades proplas del Inmugble, terminando
con las eanclusiones del razonamiento que se utilizé para desarrollar el estimative del valor,

ARTICULO 3. [Resolucion 620 de 2008). METODO DE COSTO DE REPOSICION, £s ef que busca
establecer el volor comercial del bien abjeta de avalio a partir de estimar el costa totol de lo
construccidn a precios de hoy, un Blen semeajonte ol del obieto de ovelbo, y restarle lo
depreciocion acumuiada. Al valor asi abtenido se le debe adicionar el valar correspondiente al
terreno, Para ello se utiizard e siguiente formula:
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Ve={Ct®"Di+ Vi
En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccidn
D = Depreciacion

Wit = Valor del terreno.

PARAGRAFO. Depreciacion, Es la poercidn de |a vida Ot gue en términos econdmicos se debe
descontar al inmuekble par el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente
del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocida el Lineal, el cual
e aplicard en el caso de las magquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacian de las
construcciones se deben emplear modelos continuos v no los discontinuos o en escalera,
Debera adoptarse un sistema gque tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal
como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del
ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo VI De las Férmulas Estadisticas).

8.2, JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

En miras a la adecuada determinacion del valor comercial, que le corresponda al predio objeto
de estudio, se hace uso de las técnicas o métodos sefialados en la Resobucion N°® 620 de 2.008.

Como primera medida se hace necesario conocer el compertamiente del mercado iInmebifiario
de predios de alguna farma comparables al de estudio, ver laintensidad de |a efarta, asi como
los valores a que se ponen estos predios en oferta y pretender si es posible conocer
transacciones que permitan ajustar el precio acordado a estos bienes en el mercado actual,

Finalmente, y para el caso de |la construccidn, es necesarla la determinacion de su valor
mediante la implementacion del costo de reposician a nuevo y depredado por su edad y
estado de conservacian,

8.3, MEMORIA DE CALCULOS

Er desarrollo del proceso valuatorio se debe indlcar que la propledad en estudio hace parte
del drea de impacto del proyecto Fase Il de Transmilenio, por consiguiente, para dar
cumplimiento al metedo de valoracion base, se adelantd una investigacion inmaobiliaria en
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buena parte del Municipio de Soacha, investigacion que abarca oferta de blenes inmuebles
tante sabre las Ponas de actividad o corredares camearciales como sobre zonas de uso
residencial, zonas de uso mixto, entre otros.

Asi las cosas v con el fin de atender el analisis economico del bien en estudio, se presenta a
continuacion el andlisis de ofertas inmobiliarias propias de la zona homogénea fisica v
geoeconamica del bien objeto de valoracién.

PARA EL VALOR DEL TERRENO

Para desarrollar el método comparativo o de mercado se realizd Investigacion de ofertas
existentes de Inmuebles que pudieran ser de alguna manera comparables con el bien en
estudio, ofertas que principalmente se localizaran sobre |3 Autopista Sur (Carrera 4) y en
sectores comerciales al interior del municiplo de Soacha. De esta investigacion se pudo
capturar un nimero importante de ofertas inmobiliarias de inmueebles comerciales, en el
costado sur de la Carrera 4, sobre el corredor de la Carrera 7 y en seclores comerciales
aledafios a este dltimo eje vial (Ver Tabla 01).

Para determinar adecuadamente el valor del terrenc del inmueble materia de estudio,
conviene caracterizar el eje vial de la Carrera 4 a fin de poder establecer el nivel de
consolidacion de este y su relacidn con otros ejes comerciales en el municipio.

En primer lugar, |a Carrera 4 o Autopista Sur, correspande a un corredor comercial que se
desarrolld principalmente como terminal de transporte, al consolidarse comoe punto de parada
para las rutas que de Bogotd comunican con el sur del pais, En tal medida, su principal tramo
de desarrolla se generd entre las Calles 12 y 14, las cuales albergaron a las primeras oficinas
de transporte de pasajeras y los usos conexos que estos implican.

Paralelo a este comercio, se desarrollaron otras actividades de servicios de carretera, entre los
gue se encuentran aun talleres automotrices y estaciones de servicio principalmente.
Adicionalments, en este sector se han establecido locales comerciales con destino a suministra
de Insumos para construccion y de insumos agropecuarios, actividades gue se van potenciadas
por la ubicacion estratégica del corredor a la salida de la capital del pais.

Es de resaltar, gue estos usos presentan un mayor nivel de consolidacion en el costado norte
de la Carrera 4 (sentido Bogota - Sibaté) por la facilidad de acceso saliendo de la ciudad y por
la pricticamente nula posibilidad de acceder vehicularmente al costado contrario de la wa,
condicidn que establece a priorl una diferendiacion en el valor del suela entre los costados de
laCarrera 4,

Ahora bien, este comercio de servicios de carretera, concentra su demanda en aquellos
transedntes y automotores gque se desplazan hacia los municiplos del sur del departamento y
del pais, condicién que restringe de manera importante la dermanda de servicios an esta zona
por lo que no parmite equipararla con otros sectores comerciales del municiplo, especlalmente
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el corredor de la Carrera 7 y sectores aledafios, los cuales corresponden a la zona comercial
mas importante del municipio de Soacha v en los que el trifico peatonal es bastante mas alto
y correspande a un sector al cual todo el municipio se dirige para adquirir blenes y servicios.
Dadas las consideraciones anteriores, s& procede a analizar economicamente estos sectoresa
fin de establecer el valor de suelo del inmueble materia de estudio.

En primer lugar, es de destacar que en el sector de localizacidon no se encuentran ofertas de
inmuebles disponibles para venta (o renta), condicidn que se asume puede obedecer a los
multiples procesos de adquisicidn predial gue se han desarrollado en el territorio y en especial
los desarrollados por la Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca - EIC
en ¢l procese actual y durante el afio de 2017, Esta shuacidn establece la necesidad de
determinar el valor del suelo mediante el andlisis de sectores comerciales aledafios:

En cuanto al mercado inmaobiliario de la Carrera 4 Costado Sur {sentido Soacha - Bogotd) se
identificaron ofertas de inmuebles disponibles para venta con un valor de suelo que varia entra
2.5 y 2.8 millones de pesos por metro cuadrado de terreno (Ver Tabla 02). Es de resaltar, que
las ofertas analizadas se encuentran localizadas en el tramo comprendido entre las Calle 12 y
Calle 25, sector que presenta una consclidacion comercial inferior a la presente scbre el
costado norte de la Carrera 4 [Sentido Bogota - Sibaté). En tal medida, este valor de suelo
puede determinarse como un valor piso para el inmueble objeto de valoracion.

Por otro lado, se estudié el valor del suele del corredor de la Carrera 7 donde e encontrd gue
el valor del suelo de la misma presenta una variacidn entre los 3.2 millones y 6.0 millones de
pesos por metro cuadrado de suelo Gtil. Sin embargo, es de atender que las ofertas 5y B
presentan condiciones particulares {en cuanto a cablda v relacion frente fondo,
respectivamente} que no permiten ser comparadas directamenta.

En tal medida, estas ofertas fueron ajustadas para obtener el valor de la oferta homogenizada
al corredor de la Carrera 7. De esta manera, 2l valor del suelo en el corredor se mueve entre
5.0 millones y 5.7 millones de pesos por metro cuadrado (Ver tabla 02):

Atendiendo como se menciond anteriormente que la Carrera 7 corresponde a un eje comercial
de mayor jerarquia que el sector donde s localiza el inmueble de estudio, se establece el valor
de este corredor como un valor techo, es decir, el valor del suelo del inmueble objeto de
valoracidn se encuentra entre 2.8 y 5.0 millones de pesos por metro cuadrado de suela.

Dado que el rango estzblecido es muy amplio es necesario reducirlo para determinar el valor
del terrena del inmueble, para lo cual, se analizaron ofertas ubicadas en inmediaciones del gje
de la Carrera 7, a fin de hallar una relacidn entre el sector comercial consolidade v sectores
aledafios de menor jerarquia (Ver tabla D4). Este sector aledafio presenta valores que varian
entre 3.8 y 4.4 millones de pesos por metro cuadrado de suelo con un valor promedio de 4.1
millones de pesos por metro que comparado con el valor medio del eje de la Carrera 7 (5.4
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millones/m2), el valor del eje principal presenta un valor superior en un 31,70% al valor de Iz
rona aledana o da comercio de menor intensidad.

Analdgicamente, €l valor del suelo de la Carrera 4 en el costado norte (sentido Bopota -5ibaté)
debe conservar una relacion similar con el valor del suelo del costado sur o sector comercial
de menaor Intensidad, por lo cual 2l sactor de la Carrera 4, ha de presentar valores entre 3.3y
1.7 millones de pesos por metro cuadrado con un valor medio de $3°510.000/m2. En tal
medida, atendiendo las condiciones particulares del bien y los bajos coeficientes de variacian
que presentan las ofertas inmobiliarias para cada uno de los sectores, se establece esta Gltima
cifra como el valor por metro cuadrado de suelo para el bien de estudio.

PARA EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

Haclendo uso del métoda o técnica sefalado en el Articulo 3 de |a Resolucidn 620 de 2008:

Articulo 30. Método de costo de reposicién, Es el gue busca establecer el valor comercial del
hien ahjeto de avalio o partir de estimar el costo total de o construccidn o precics de hoy, un
bien semejante ol del obieto de avalde, v restorle lo depreciocidn acumulada. Al valor asi
ohtenido se e debe adicionar el volor correspanaiente al terrena. Para eilo se utilizong o
siguiente formula;

Ve = {Ct— D} + Vit

En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
0 = Depreciacion

¥t = Volor del terrena.

PARAGRAFO, Depreciacidn. Es la porcidn de lo vido util que en térmings econdmicos se debe
descontor ol Inmueble por el tiempo de uso, foda ver que se debe avalvar o vida remanente
del bien,

Existen varios sistermas para estimar la depreciacion, siendo el més conocido el Lineal, el cual
se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacion de las
construcciones se deben emplear modelos continues y no los discontinuos o en escalera,
Debera adoptarse un sistema gue tenga en cuenta la edad y el estado de conservacidn, tal
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como lo establece Fitto v Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del
ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo VIl De las Farmulas Estadisticas).
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Para el caso en particular se define el presupuesto del costo de reposicidn de la construccion,
el cuzl ha sido depreciade mediante los criterios de edad y estado de conservacidn de Fitto v

Corvini:
B= EDAD | - =] STRCTECIIE
uMoAD | EDAD |viDAUTIL] EN estanone | oErecicion | YALOR. RS Y L aPTA
CONSTRUGTIVA | (AROS) | |aR0S) | % DE | CONSERWAGION i e »i M‘.?m
VDA = (&%)
o1 3z 100 | 32,00% 35 4737% 1894781 5471824 EATZO0D

Para las construcciones anexas se usa un método de depreciacion que no reqguiera determinar
la vida Otil de la construccion a depreciar, Para este caso, se emplea &l método de Heidecka, ol
cual deprecia en funcion del estado de conservacion:

ESTADO CONDICIONES FISICAS CLASIFICACION COEFICIENTE
1,00 | Muevo, no reguiere reparacion Optimo (O] 0,000%
1,50 Muy buena {IB) 0,032%
2,00 |Requiere reparaciones de poca im portancia | Bueno (B) 2,520%
2,50 Intermedio (1] 8,090%
3,00 | Necesita reparaciones sencillas | Regular [R) 18,100%
3,50 Deficionte (D] 33,200%
ﬁ;:flfi MNecesita importantes reparaciones vialo (M) 52, 600%
4,50 _ My malo [MP] 72,200%
i SIZII’_'II Para demolicion Sin valar (DM) 100, 0005
mo | ESTADODE | VAR el | e
comseruACON | BEROSKION | B | S “ﬁf;‘m
B 30 LELEE £ L L 18 1o S0e a6 L35, D00
[} 30 SRAT M0 S1ER GG 18,104 SRIT0RI £327.000)
2.4, VALORES APROBADOS

De acuerdo con los resultados obtenidos mediante los anteriores métodos, se toma como
referencia los valores arrojados mediante el Método de Comparacidn o de Mercado y se
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adopta como valor para el componente suelo Ia cifra de $3.510.000/m* de terreno y para las
construcciones y anexos levantadas sobre el mismo los sigulentes valores,

Construccidn

C1: 5472.000/m?
Anexos:

M1 5206.000/ m*
M32: $727.000/ Und.
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IX. AVALUO COMERCIAL

9.1 INMUEBLE VALORADO

KR 4 18 93. BARRIO 5AN LUIS. COMUNA 2 SOACHA CENTRAL. SECTOR NORORIENTAL.
S0ACHA — CUNDINAMARCA. COLOMBIA.

9.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
08 de noviembre de 2019,

9.3  CUADRO DE VALUACION {VALOR RAZONABLE)

i e e = ;;;;.:—_—#-—-_r_],.! __ P l___-_-. T =TT
TERRENO 56,96 & 3.510.000
€1 [CONSTRUCCION DE TRES PIsOS | 342,13 % 472.000] $ 161.485.350|
Ml |PLACA VOLADA 351 4 206.000 & ?Eﬂa[ﬁﬂ'l
M2 | TANOUE DE AGLA 1,00 s7r7000 ¢ 727.000|
AVALUO TOTAL % 503.265.020|
9.4  VALOR EN LETRAS: QUINIENTOS TRES MILLONES DOSCIENTOS SESENTA ¥ CINCO MIL
VEINTE PESOS M/CTE.

MNOTA 1:0e acuerdo a lo establecido por los Decretos 14201998 y 42272000, expedidas por el Ministerio de
Hacianda ¢ Crédito Publico vy Minlsterdo de Besarrolls Econdmico, e presente avaldo comerzlal tens una
vigencia de un (1) afio, contado desde |a fecha de su expedicidn. Ssemprey cuands las condicipnes fisicas
dal inmusble svaluada no sufran cambiosg sgnificativos, &0 cwmp Aampocs S8 presenten waracioneg
representativas de las condidiones del mercado inmohifiaria comparable,

MOTA 2: Bl prasente avalio comercial na determing < 35 construcciones edificadas alinterior del predia objeta de

valuacion, eumplen con el Beno de los raguishos legales de que trata el Articuls 30 del Decreto 1420 de

1508, lgualmente, stendiendo la jursarudencla exstente en espeazl lo contenido 2n & proaunciamiento

del Tribunpl Adminstrativa de Cundinamarea, quien determing que una ver ga supers & plazo para impanor

administrativas, sera justo el reconacimionte de L indemnizacionss sobre |3 totalidad dp s

a5 cypntan o o con Heencia. |
Atehtame /m

[
ING. JORGE ELIECER GAITAN TORRES SAND \ RIVE RENO
MaL. Frof. 25222-63994 C.N.O. Subgerente

Regisira Abieria de Avpuatones RAAD AVAL-TI54502Y.  EMPREESA INFAOBELIARIA ¥ DE SERVICIOS LOGISTICONS
Ley 167372013, Corporacion Aulorregulador Nacional  DE CUNDINARMARCS
de Avaluadores - AA

Bogota UL, 08 de noviembre de 2019
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o LUCRO CESANTE Y DARO EMERGENTE
s TABLA DE MERCADO INMOBILIARIO

e ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

* REGISTRO FOTOGRAFICO

AVALUD COMERCIAL
ThM-2-027
Padgina 30 de 30

Lagpica Dmpdeloms o de Spvion Ligsiis de Teicimmuing Selks
Talaymmaireera Calle & 8187 None (EnajlomeasPico = Hegmd 137 Ta
T 5T TR T

Eundnamiacs @ ECaninamsnaGnh
e TG D R TR S [ £ 5



S S ORI RA ANEXO LUCRO CESANTE ¥ DANO EMERGENTE

|2 CUNDINAMARCA bagns 1463

AMNEXD LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE
RESOLUCION 898 DE 2014
RESOLUCION 1044 DE 2014

KR 4 18 93. BARRIO SAN LUIS. COMUNA 2 SOACHA CENTRAL SECTOR MORORIENTAL. SOACHA -
CUNDINAMARCA. COLOMBIA,

. — £ = —_— == === 1 -l

1. DANO EMERGENTE

Res _ITEH_ _______ =LY SUBTOTAL
1.1 Notariadn y Registro 511.446.464
1.2 Desmonte, embalaje, traslado vy montaje de bienes muebllis e a0
1.1 Desconexion de Servicios Pablicos Y S S-EEI.E__E-Ij'_
1.4 Amendamiento -.rfu almacenamiento Provisional 50
1.5 Imyg puestu Pradial &0
1.6 Adecuaciin de dreas remanentes 50
1.7 Perjuicios derivados de [a terminacidn de contratos a0
TOTAL AVALUO DARD EMERGENTE $12.303,761

2. LUCRO CESANTE

Z.1 Perdida por utlidad por renta {Arrendamisnt) ] 50
2.2 Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas 59
| TOTAL AVALUO LUCRO CESANTE s0
----------- 3. TOTAL INDEMNIZACION $12.303,761

VALOR EN LETRAS: DOCE MILLONES TRESCIENTOS TRES MIL SETECIENTOS SESENTA ¥ UN PESOS (M/CTE)

MOTA: L3 EMPRESA/IMMOBILARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINARMARCA defa constancia que ka fuente
de G informbicidn corresponde a los documeantos aportados por el Propletapio del inmuebie, por lo tanto, mo

se hadg res rﬁhlp de |a weracidad yoontenkdo de estos frente a la reall
Atefitdmenta f
/
ING EEER GAITAN TORRES I.'-'H.ﬁu CECILIA HI'U'ER
Mat. Prof. 25222-63394 CN,D. Submarents

Registro Ablerto de Avaluadores RAK: AVAL-TOSAE0ZS,  EMPRESA INMOBILIARW ¥ DE SERVIQIDS LOGIETICOS
Ley 167372013, Corporacidn Autorrepulador Nacional DE CUNDINAMARCA
de Avaluadores - AMN&

Bopots O0C., 08 de noviembre de 2019
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1. DARO EMERGENTE
1.1. CALCULD HOTARIADD ¥ REGISTRD

ANEXO LUCRO CESANTE ¥ DANO EMERGENTE
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Corresponde a los pagos que tene que hacer el propietario para asumir los costes de notariado y registro

inherentes a la negociacian,

ESCRITURACION

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE 5503.265.020

Loerebor s b= 1o JIEN Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Fetenckin en la Fuenie [1%) 1 Wer Nata 1 .
Gastos Acto de Compraventa 1 Wer Maota 2 51.529.484
Copias (3 Copias de 50) 150 23700 5555.@
IVA Gastos actos de compraventa y f_‘nplas 119%] . | = 19% $3%6.052
Recaudns a terceras 0,056 SMLMY | . SARADD
- Total Gastos de Escrituracién - 52,526,936

REGISTRO il FALE

ITEM Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Gastos Registro 1 T,2k1.000 53,774,488
Certificado de Tradicion y Libertad 1 516300 516,300
Gastos de sistematizacidn 2% 2% | 575490
Total Gastos Registro ' 53.866.278

BENEFICENCIA

ITEM _Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Gastos Registro {1%) DR B e _ix 55.032.650
Costos administratives (Boleta) 1 520,600 520.600
Total Gastos Beneficencia %5.053,250
TOTAL GASTOS NOTARIADO ¥ REGISTRO 511,415.45@

Fuente: Cilculos realizados conforme a consultas notariales y tanfas establecidas en la Resolucian

28542018 y Resoluckdn 691/ 2019 ¥y normas complementarias.

Nota 1: No se incluye gastos de Retencitn en la Fuente conforme lo establecido enel Articulo 61 paragrafo
Fy Articulo 67 pardgrafo 2 de la Ley 388 de 1997, El calculo de gastos de Notariado, Registro y Beneficencia
52 hacen (nicamente sobre al valor del bien objetn de enajenacidn - Resolucidn IGAC 0808,/2014,

Mota 2: El cdlculo de Gastos Acto de Compraventa, correspande a |a tarifa establecida para Actuaciones
Notariales - Actos con cusntia (Art. 2 literal b, Resolucidn 691 de 2019); 1. Para cuantias iguales o inferiores
a $170.300 se establece un manto de S20.200, 2. A las sumas que exceden el valor antes sefialada (s5
decir, valor comercial del inmueble menos $170,300), se le aplica la tarifa Gnica del 3 x 1000, El Gasto Acto
de Compraventa corresponde a la sumateria de los numerales 1y 2,
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1.2. CALCULOS GASTOS DE DESMONTE, EMBALAJE, TRASLADO ¥ MONTAJE
e refiers a los costos en que Incurrirdn los beneficiarios para efectos de trasladar los muebles de su
propiedad, ublcados en el inmuebie objeto de adguisiclén a otro lugar.

Nota: No fue suministrada informacién para el cdlculo de este item per parte del beneficiario.
La primera solicitud de irformacion al beneficiario fue realizada el dia 26 marzo 2019, solicitud reiterada
mediante comunicacidn escrita N® 0011 del 02 de julio del 2018, posteriormenta se envid comunicacion
NE 0025 2l 30 de |ulio de 2019, a suvez se realizd llamada telefdnica el dia 15 de agosto de 2019 reiterando
la necesidad de entrege de informacion, dende a la fecha pese a [as relteradas solicitudes no fue
suministrada |z informaciéin requerida por parte del beneficiario para el calculo de este it2m.

1.3. CALCULOS GASTOS DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS
Corresponde a las tarifas par la desconexidn, cancelacion definitiva o traslado de cada serviclo piblico
domiciliario, existente en el respectivo inmueble objeto de adguisicidn,

if]“BTlgg DESCRIPCION CANTIDAD :::If:mﬂ SUBTOTAL
-mrgla . Desconexidn Energia - Residencial 3 5160.199 SA80.557
acpeducto Desconexidn Acseducio 1 52ﬂ?.?3n __SE_D?E
Gas Matural | Desconexidn Gas Natural 1|  sisBa7a]  $158970
"~ TOTALGASTOS DESCONEXIGN SERVICIOS PUBLICOS | $ss7297

Nota: Atendiendo que no se suministraron soportes para el calculo de este item, su determinacion se
desarrolla a partir de |a informacién capturada durante la inspeccion téonica al Inmuzble. Arte la
imposibilidad de establecer el tipe de serviclo de energla eléctrica prestado sz presume el use de menor

costo (residencial) \\\’
Nota: La primera solicitud de informacién al beneficiario fue realizada el dia 16 marzo 2019, solicitud
ralterada mediante comunicacidn escrita N2 0011 del 02 de julio del 2019, posteriommente se envid
comunicacidn N¢ 0025 el 30 de julic de 2019, a su vez se realizd llamada telefanica el dia 15 de agosto de
2019 reiterando la necesidad de entrega de informacidn, donde a la fecha pese a las reiteradas soliciudes
na fue suministrada Iz informacién requerida por parte del beneficiano para el caloulo de este iterm.

1.4, CALCULOS ARRENDANMIENTO ¥/O ALMACEN AMIENTO PROVISIONAL
Cuando por las condiclones especiales o plazus para la entrega del inmueble a la entidad adquiriente y/o
la farma de page que se defing en la oferta de compra, hagan necesario dispaner del sitio para el traslado
provisional,
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Mota: ¥o fue suministrada infarmacian para el caloulo de este item por parte del beneficianio.

La primera solicitud de informacidn al bensaficiario fue realizada al dia 26 marmo 2019, solicitud reiterada
mediante comunicacion escrita N® 0011 del 02 de julio del 2019, posteriarments se envid comunicacidn
N2 0025 ¢l 30 de |ulio de 2019, a su vez se realizd llamada telefdnica el dia 15 de agosto de 2019 reiterando
la necesidad de entrega de informacion, donde a la fecha pese a las reiteradas solcitudes no fue
suministrada la informacion requerida por parte del beneficiario para el calculo de este item,

1.5, IMPUESTO PREDIAL
Este comcepto se reconocera de forma exclusiva para la adquisicdn total de predios y de forma
proporcional de acuerde con el trimestre que se elabore el avallo.

Mota: Mo fue suministrada informacion para el clculo de este item por parte del beneficiario.

La primera solicitud de informacidn al heneficiario fue realizada el dia 26 marzo 2019, solicitud reiterada
mediante comunicacion escrita N2 0011 del 02 de julio del 2019, posterigrments se envid comunicacion
N2 0025 el 30 de julio de 2019, a su vez se realizd lamada telefnica el dia 15 de agosto de 2019 reiterando
la necssidad de entrega de informacidn, donde a la fecha pese a las reiteradas solicitudes no fue
suminstrada la informacidén reguerida por parte del beneficiario para el calcule de este ftem,

1.6. ADECUACION AREAS REMANENTES
Habra lugar a su reconocimiento en los casos de adguisicion parcial de inmuebles, y corresponde a las
adecuaclones de dreas construida remanenbes gue no se hayan tenido en cuenta en fa valoracisn
comercial de terreno.

Nota: En el iInmueble no se requiers de este concepto al tratarse de adquisicion total,

1.7. PERJUICIOS DERIVADOS DE LA TERMINACION DE CONTRATOS
Corresponde a las erogaciores de dinero que hard el beneficiario a favor de terceros, por cuenta de las
sanciones o indemnizaclones por terminacion anticipada de contratos

Mota: Mo fue suministrada informacian para el caloulo de este [tem por parte del beseficiario.

La primera solicitud de informacidn al beneficiario fue realizada el dia 26 marzo 2019, solicitud reiterada
mediante comuncacidn escrita NE 0011 del 02 de julio del 2019, posteriormente se envid comuemcacian
ME 0025 el 30 de julio de 2019, a su vez se realizo llamada telefonica el dia 15 de agosto de 2019 reiterando
la necesidad de entrega de informacion, donde a la fecha pese 3 las reiteradas solictudes no fue
suministrada la informacion requerida por parte del beneficiario para el calculo de este item
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2. LUCRO CESANTE
2.1. PERDIDA DE UTILIDAD POR CONTRATOS QUE DEPENDEN DEL INMUEBLE ORIETO DE
ADQUISICION
Este concepto corresponde a las utilldades dejadas de percibir por los beneficlarlos, derivados de
contratos, tales como arrendamiento, sobre parte o la totalidad del inmueble.

Nota: Mo fue suministrada informacldn para el calculo de este item por parte del beneficiario.

La primera solicitud de informacidn al beneficiario fue realizada el dia 26 mario 2019, solicitud reiterada
mediante comunicacion escrita N2 0011 del 02 de jufio del 2019, posteriormente $& envid comunicacidn
M2 0025 &l 30 de juliode 2019, & suver se realizd lamada telefonicael dia 15 de agosto de 2019 reiterando
la necesidad de entrega de informacidn, donde a Ia fecha pese a las reiteradas solicitudes no fue
suministrada la inrformacion requerida por parte del beneficiario para ¢ cédleulo de este item

2.2, PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONOMICAS
Este concepto tendrd lugar en los casos en que el beneficiario realice en el inmueble una actividad
coondmica diferents a la enunciada anteriormente de rentas.

Mota: Mo fus suministrada informacidn para el cdloulo de este [tem por pare ¢el beneficlario.

La primera solicitud de informacién al beneficiario fue realizada el dia 26 mario 2019, solicitud reiterada
mediante comunicacion escrita N2 D011 dal 02 de julio del 2019, posterormente se envid comunlcacion
MT 0025 el 30 de jullo de 2010, a su vez se realizd [lamada telefdnica el dia 15 de agosto de 2019 reiterando
la necesidad de entrega de informacién, donde a la fecha pese a las reiteradas soliciiudes no fue
suministrada la informacion requerida por parte del beneficiario para 2f calculo de este item.
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