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INFORMACION BASICA.
SOLICITANTE DEL AVALUO

Empresa Férrea Regional SAS, solicitado el 22 de julio de 2019.

FECHA DE LA VISITA Y COMITE DE AVALUO
Inspeccién téenlea: 26 de jullo de 2019
Comité de Avaldos EIC: 20 de diciembre de 2019,

FECHA DEL INFCGRME
20 de diclembre de 2019,

TIPO DE INMUEBLE

Lote de terreno, localizado al interior del perimetro urbano de la ciudad, v la
construcclon que sobre el mismo se edificd de tipo comerdal.

DIRECCION o NOMBRE
KR 4 17 85,

ABSCISADO DEL AREA REQUERIDA
ABSC. INICIAL:  K4+041 14 EIE1
ABSC. FINAL: Ka4+059,16 EJE 1

UBICACION ¥ ACCESOS

El inmueble objeto del presante avalio se encuentra localizado en zona central del
Municipio de Soacha, en el Barrio San Luis, Jurisdiccidn de la Comuna 2 Soacha Central,
Concretamente, el inmueble se localiza sobre el costado norte de la carrera 4
(Autopista Sur), entre las calles 16 y 18.
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1.8. PAIls
Colombia.

19. DEPARTAMENTO
Cundinamarca,

1.10. MUNICIFIO
Soacha.

1.11. SECTOR
MNor-Criental.

1.12. COMUNA
Comuna 2 Soacha Central.

1.13. BARRIO
San Luis.

1.14. TIPO DE AVALUO

Avalin comercial, incluido el valor de las indemnizaciones a compensaciones en los
casos que sea procedente, en el marco del proceso de adquisicidn predial de los
proyectos de infraestructura de trasporte 2 que se refiere |a Ley 1682 de 2013,
siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia establecidas por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi -1GAC— mediante las Resoluciones 898 del 19 de Agosto de
2014, 1044 del 29 de septiambre de 2014 vy 316 del 18 de Marzo del 2015 ¥ con
fundamentas en los articulos 23 v 37 de la Ley 1687 de 2013.

115 MARCO NORMATIVO
Ley 9 de 1989, Ley 3B8 de 1997, Decreto 1420 de 1998 (compilado en el Decreto 1170
de 2015}, Resalucion IGACE20 de 2008, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, siguiendo
las disposiciones en cuanto a metodaologia establecidas por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi —IGAC— mediante las Resoluciones 898 del 19 de agosto de 2014, 1044
dal 29 de septiembre de 2014 y 316 del 18 de marzo del 2015 y con fundamentos en
los articulos 23 y 37 de i3 Ley 1682 de 2013, Ley 1882 de 2018,

1.16. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE
Predio de uso comercial, sobre la Carrera 4 o Autopista Sur.
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1.17. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUQ

1.18.

» Certificado de Tradicion No. 051- 4544, de fecha 10 de noviembre de 2018, emitido
por fa Oficina de Registro de Instrumentas Pablicos de Saacha.

» Escritura Poblica No. 1011 del 03 de septiembre de 1975 de la Notaria 22 del
Circulo de Bogota.

#  Escritura Pablica No. 1929 DEL 25 de junic de 1980 de la Notaria 8 del Circulo de
Bogota.

=«  Escritura Pablica No. 3262 del 216 de julio de 1956 de la Notaria 7 del Circulo de
Bogota.

» Concepto de uso del suelo No. 373 de fecha 29 de enero de 2015 emitido por la
Secretaria de Planeacion del Municipio de Soacha.

# Ficha y plano predial No. TM-2-038 de fecha 04 de enera de 2019.

Estudio de titulos de fecha 18 de enero de 2019,

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

Nota 1: Jorge Eliecer Gaitan Tarres, no serd responsable por aspectos de naturaleza
legal que afecten al bien inmueble en estudio, asi comeo a la tradicon o
titularidad de estas, sin embargo, su titularidad esta dada por los estudios de
titulos desarrollados por la Empresa Inmabiliaria v de Servicios Logisticos de
Cundinamarca,

Mota 2: lorge Eliecer Gaitdn Torres no revelara informacion sobre la valuacion a nadie
distinto de la persona natural o juridica que salicitd e encargo valuatorio y
solo lo harad con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que ef informe
c2a solicitado por una autoridad competente.

Naota 3: Jorge Fliecer Gaitan Torres no establecerd |2 legalidad yfo legitimidad de los
documentos de soporte tendientes a determinar el lucro cesante que pudiese
generarse por efecto de la adquisicion del predio.
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Mota 4: Jorge Eliecer Gaitan Tarres no determinara si las construcciones edificadas al
Interior del predio objeto de valuacian, cumplen con el lleno de los requisitos
legales de que trata el Articulo 20 del Decrato 1420 de 1988, lgualmente,
atendiendo la jurisprudencia sxistente en especial lo contenido en el
pronunciamiento del Tribunal Administrative de Cundinamarca, quien
determina que una vez se supere &l plazo para Imponer sancones
administrativas, sera justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre fa
totalidad de las edificaciones cuenten o no con licencia®.

LArtcwe 208, Comade ef Imaebie abjeio del ouaide ceente oo abros de wrbenizoce ¢ somsiniciidn oosontedos 2 of leno de
Ios requwsitos lepales, estos no se fendndn &n consifenocdn parg éa determinocion del vwalor comercin! ¥ deberd deforse exgresg
consarch de rol sivockia ew & avoltha. Becreto 1420 de 1995,

4 “nere o ia folte de liceroa de les consfricoones recanocitas #r b ndemalnanioe prodecha oe Io expropiaoidn adminsine v, i
Sokr extimo, gue ol spr las constrscionmes i enbigurs fartne 40 S0 aios segat avmlio comerdiel] aperd ef terming de cogucidog
parn ed sonciones por fnfroctiomes urbonisticas, of dua! se considers de tres (3 afias, po gue aifo Lay 99 4e 1089 ol lo Loy 358 o
1597 ranternplorar wa brmimg pors gue prescribon eslod nfrecoiones, por fo gue se dede oplicar it porme supleti, consigends
en el priveuls 38 g O C 4 gue i del gipivente bavor filiral << Artitwlo 38 Solvg aispadididn espeeinl an con s, & focuted oue
tienen lar metardades admindstrotine garn impaner sonciongs faden o les fres (3] afios da progucide &f ado gue pueds
OEOSMAEMEE > 1D Que hocs conchnr Que ol momento 08 o EXrSpirciin S0 erg pesibile: apilcar Mopdn Lo oe sonoihd o Tubos
firore 5.0, sienda Justo gee fo adminsirocdn recondciera el indemmizocide o romaideg o Nenes exgropiados. Tribino!
Admimhilrotive de Cunainomonod, Secion Privnerg Jalsedoion C en descongestidn, oon Radicocioy Mo, DI001-33-31-030-2006-
O0E36-01.
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TITULACION

PROPIETARIOS

ANA ISABEL RAMIREZ FLOREZ
LUIS MARIA RAMIREZ FLOREZ
PEDRQ PABLO RAMIREZ FLOREZ

TITULO DE ADQUISICION

a) La sefiora ANA [SABEL RAMIREZ FLOREZ adquiere CUOTA PARTE DEL PREDIO por
COMPRAVENTA realizada a su favor por ALFONSO RAMIREZ MEDINA, mediante
Escritura Puablica Mo. 1929 DEL 25 DE JUNID DE 1280 DE la notaria & del Circulo de
Bogota. (Anotacion No. 3 del Folie de Matricula inmobiliaria No. 051-4544)

b) El sefior PEDRO PABLO RAMIREZ FLOREZ adquiers CUOTAPARTE DEL PREDID por
COMPRAVENTA realizada a su favor por PEDRO BRAULIO RAMIREZ MEDINA, mediante
Escritura Publica No. 1011 del 03 de septiembre de 1975 de la Notaria 22 del Circulo de
Bogotd. (Anotacidn No. 2 del Folio de Matricula Inmobiliaria No. 051-4544)

c) El sefior LUIS MARIA RAMIREZ adquiere el predio por COMPRAVENTA realizada a su
faver por CARLOS ) PARRAGA, mediante |2 Escritura Piblica No. 3762 del 26 de julic de
1956 de la Notaria 7 del Circulo de Bogotd. (Anctacion No. 1 del Folio de Matricula
Inmobiliaria No. 051-4544)

FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA E IDENTIFICACION CATASTRAL

MATRICLILA

DisEEe INMOEILIARIA

CEDULA CATASTRAL

Kr417 85 051- 4544 257540101000001070001000000000

OBSERVACIONES JURIDICAS
» Este resumen no constituye un estudio juridice de los titulos.
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CARACTERISTICAS DEL SECTOR DE LOCALIZACION

DELIMITACION DEL SECTOR DE LOCALIZACION

MORTE: Carrera 7
SUR: Autopista Sur
ORIENTE: Calle 18

OCCIDENTE: Calle 16

BARRIOS O URBANIZACIONES ADYACENTES AL SECTOR

NORTE: Lincoln
S5UR: El sof
ORIENTE: Oasis De lericd

OCCIDENTE: La Unién

ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR

El inmuehle objeta de avalio hace parte integral del Municplo de Soacha, en el Barrio
San Luis, Jurisdiceidn de la Cormuna 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 pisos y vivienda multifamiliar mediante
construcciones en altura sometidas bajo régimen de propiedad horizontal, adicional a
lo anterior el uso comercial y de servicios se ancuentra localizado sobre |os ejes vialas
del sector y representade per la venta de articulos de ferretena, insumos
agropecuarios, venta de productos al detal y comercio de tipa plaza de mercado.

TIPOS DE EDIFICACION:

El uso residencial estd representado por casas tradicionales del sector de dos v tres
pisos principalmente, adiclonal a lo anterior se presentan construcciones en altura
sometidas bajo régimen de propiedad horizontal.

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

EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR:
Entre otras, se dastacan las sipuientes edificaciones, que hacen parte del sector de
localizacion y sectores colindantes:
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Centro Comercial Mercurio.

Centro Comercial Unisur.

Centro Comercial Gran Plaza Soacha.
Universidad de Cundinamarca,

Universidad Minuto de Dios.

Parque Principal de Soacha.

Estadio Municipal Luis Carlos Galdan Sarmisnto.

& @ W @

3.6. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:
El sector se encuentra clasificado socioecondmicamente como estrato tres (3), para
predios de uso residencial,

3.7. VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR:
El sactor cuenta con una aceptable dotacidn de vias de acceso, tanto de caracter
municipal como zonal. Las vias de acceso se describen a continuacidn:

AUTOPISTA S5UR:

Via de la malla vial arterial, Tipo V - 3 de cardcter metropolitana, comunica al Municipio
de Soacha con fa Ciudad de Bopotd D.C, asi como con los Departamentos del sur de
Colombia. Atraviesa el casco urbane del Municipio de Soacha de norte a sur y viceversa,
convirtiendose en Via Panamericana. Presenta dos (2) calzadas, cada una con tres (3)
carriles. Es de anotar que a medida que se acerca a |a Ciudad de Bogota D.C. (Sector
San Mateo), la via en mencion cuenta cuatro (4) calzadas dos (2) de las cuales son
exclusivas para el Servicio de Transporte Masive Transmilenio y dos [2) para el servicio
de transporte mixto, en general presenta regular estade de conservacion, se debe
destacar que sobre |a misma e presenta un alto transito de automdviles, camiones,
bus de sarvicio publico e intermunicipal, motocicletas, entre otros, lo cual genera un
alto grado de congestion vehicular dificultando |a movilidad 2n el sector.

AVEMNIDA JULIO CESAR TURBAY [CARREERA T):

Via de la malla vial intermedia, de caracter municipal, comunica al centro del municipio
con el sector occidental v en especial con la regidn Sabana Occidente (sector sur).
Avenida lullo Cesar Turbay conoacida comao La Paralela, que va desde los limites con la
Ciudad de Bogota D.C., en el barrie Despensa hasta la Diagonal 3, pasandoe por el Pargue
Central, se encuentra en regular estado de conservacldn con un flujo vehicular akto.
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3.8. TOPOGRAFIA DELSECTOR
El sector presenta topografia plana con pendientes inferiores al 3%.

3.9. TRANSPORTE PUBLICO
El sector cuenta con semvicic de transporte publico colective y servicio de transporte
tradicional sobre el eje vial de la Autopista Sur, 58 presenta el servicio de transporie
masive Transmilenio hasta el sector denominado 5an Mateo. Adicionalmente se cuenta

con servicin de transporte colective tradiclonal, asi como transporte piblico
intarmunicipal,

3.10. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:
El sector cuenta con los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, energia
aléctrica, red telafdnica, gas natural y recoleccidn de basuras. Ademds, cuenta con
acceso a las redes de telecomunicaciones de las empresas que prestan estos semnvicios
en el municipio.

En relacién con el espacio plblico, o sector dispone de alumbrade pidblico, servicio de
aseo yrecoleccion de basuras, vias internas en aceptable estada de conservacion.

Respecto de zonas verdes de caracter publico no existen al interior del sector, ni en los
sectores aledaiios.

3.11. ACTIVIDAD EDIFICADORA:
Al interior del sector donde se localiza el predio objeto de estudio no se presentan
desarrollos o proyectos constructivos dado su alta consolidacion. Sin embargo, en
sectores aledanos se encuentran proyectos de uso residencial desarrollados en altura
con caracteristicas constructivas acordes al uso y nivel sodoecondmico medio,
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REGLAMENTACION URBANISTICA

A continuacion, se expondran los elementos mas relevantes de la reglamentacidn y
usos del suelo que caracteriza el sector de localizacian y por ende la 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 Terrtorial
del Municipio de Soacha”.

De manera concreta el predio en estudio se encuentra reglamentado asi:

SECTOR NORMATIVO: Morariental
AREA DE ACTIVIDAD: Area de Actividad Multiple.
TRATAMIENTD; Consalidacion.

FLIEMTE: Plan de Ovdenarmiento Tarritorial Plano Mo 7 Usos dal Suslka

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

Es la que designa un suelo para proyectos urbanisticos de planeacion unitaria gue
combinan armdnicamenta dreas de vivienda con comercio y servicios, v usos
equipamiento institucionales, en concordancia con el medelo de ordenamiento
territorial previsto para las diferentes plezas. Tieng dos modalidades:
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293.1 Areas ya desarrolladas. Se ubican en suelo urbano. Contindan rigiendaose por las

normas originales y constituyen modelos para orientar l desarrollo urbanistico de las
areas de nueva desarralio.

2932 Areas de nuevo desarrollo. Se ubican en suelo de expansion y en dreas sin
desarrollar dentro del suglo urbano, segin se indica en el plano de areas de usos del
suelo del documento técnico de soporte.

Articulo 294 US05

Los usos determinados para las edificaciones localizadas en areas de actividad multiple
son los sipuientas:

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

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

Pardgrafo 2: La totalidad de los usos principales deben prever aislamientos y demas
medidas necesarias para la prevencion y mitigacidn de sus impactos tanto ambientales
como urbanos.

Paragrafo 3: Para la implantacidn de nueves usos de comerdio y servicios en las dreas
da actividad Mdltiple, en suele urbano y de expansidn, sa exige la conformacion de
zonas con drea minima de 1.5 hectareas netas urbanizables, con base en estudios que
los interesados aportaran, dentro del procese de adopcion del correspondiente plan
parcial, La zona comercial debe tener acceso desde la malla vial intermedia.

Seccign 2. Tratamiento de Consolldacion:
Articulo 383. Definicién (Acuerdo 046 del 27 de didembre del 2000},
Es aquel cuya funcién es orientar la transformacién de las estructuras urbanas del

municipic desarrollada, garantizande coherencia entre la intensidad de uso del suelo y
el sistema de espacio publico.
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Articulo 384. Modalidades y dreas de aplicacidn del tratamiento de consolidacién.
MODALIDAD AREAS DE APLICACION

Urbanizaciones, agnupaciones o conjuntos gue por haber gozado
de |a aplicacidn constante de la narma original han mantenido sus
caracteristicas urbanas y ambientales, por lo cusl deben
conservarlas como orientadoras de su desarrollo. A esta categoria

S rpnee pertenecen también las urbanizaciones neevas, una vez sean
aprabadas, asi como aquellas gue presentan una alta calidad en
sus condiclones urbanas y ambientalas, derivadas de la aplicacion
de una norma general o espedifica, asl ésta no sea la original.

2. Con Barrios que presentan calidad urbana o ambiental, cuyos predios

densificacian son susceptibles de una densificacion respetucsa de las

maderada caracteristicas urbanisticas existentes.

Fonas y/o ejes viales donde se ha generado un proceso de cambio,
3 Con camble | modificande irreversiblemente las condiciones del modelo eriginal
de patran, y su vocacion, en los cuales es necesario ajustar los patrones
nermativas y cualificar o complementar €l espacio pablico.

Zonas industriales v equipamiento institucionales existentes

jﬁ:ﬂlegﬂnres desarrolladas bajo las orientaciones de un norma espedfica, que |
: deben asegurar y/o recuperar sus condiciones como espacios de
especiales,

calidad.

Pardgrafo 1. S5e entiende por norma original Iz reglamentacion mediante la cual se
desarrolld inicialmente |a urbanizacion, agrupacion o conjunto.

Pardgrafo 2. Todos los predios que concuyan el proceso de urbanizacidn de acuerdo
con las normas contenidas en esie acuerdo, pasardn al tratamiento de consolidacidn
urbanistica.

Articulo 385 Normas generales para el Tratamiento de Consolidacién.

Con excepcién de los predios sometidos en este tratamiento en la modalidad de
sectores urbanos especiales, en los demds casos la ficha reglamentaria aplicara los
siguientes principlos normativos:

385.1 Aislamientos Laterales.
385.1.1 Las fichas normativas sefialaran |a exigencia o no de aislamientos |aterales en
funcidn de su presencia en el sector objeto de reglamentacion y los frentes de los lotes.
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385.1.2 Aquellos sectores en 05 gque predominen lales aislamientos se clasificaran
como tipologia aislada v en los sectores donde no e presente tal predominio y los
frentes de los lotes sean menores a 18 metros., se clasificardn como tipologia continua.

385.1.3 En sectores de tipelogia continua no se permiten aislamientos laterales. 5i los
predios vecinos previeron aislamiento por aplicacién de normas anteriores y estos se
consideran permanentes, el aislamiento es opcional, sin generar servidumbre de vista
2 menos de 3 metros.

385.1.4 Los aislamientos laterales se exigen a partir del nivel de [a placa de cubierta del
primer piso o a partir del nivel de empate con construcciones permanentes.

385.1.5 En sectores de tipologia aislada deberan mantenerse tales aislamientos en la
dimensidn regiamentada, con excepcion de los englobes, los cuales permiten eliminar

aquellas aislamientos comprendidos entre los lotes objeto del englobe, perc en ningln
caso respecto de los eolindantes.

385.1.6 La ficha normativa sefialara las dimensiones de los alslamlentos, asl como las
condlciones especiales de pareamiento (aislamiento por un solo costado, por pares de
lotes), y de empates en condiciones diferentes a las sefialadas.

385.1.7 Se entiende por edificacion permanente: Las edificaciones de conservacion,
edificaciones que tienen una altura igual o0 mayor de tres pisos en zonas donde se
permite hasta 5 pisos. Las de 4 0 mas plsos, construidas con licencia y 1as edificaciones
correspondientes a conjuntos a agrupaciones de vivienda.

385.2 Alslamlentos Posteriores.

El aislamiento posterior obliga en todos los casos y comprende todos los pisos que
conforman el plano de |a fachada posterior reservando una franja adosada al fondo del
predio de 1,5 metros como minimo. Esta franja se resarva para vegetacidn y
localizacion de drboles v debajo de ella no podrd haber sdtanos ni semisotanos. La
dimensidn de! aislamiento posterior se determing en ias fichas normativas en funcion
de la maxima altura permitida, con un minimo de 3 metros. En Upologia alslada, para
el aislamiento posterior de los lotes esquineros la ficha normativa la homologara con
las dimensionas del aislamiento lateral, y en tipologia continua, la manejard como patio
ubicado en la esquina interior del predio, con lade menor gual a la dimensidn del
alslamiento exigido.
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385.3 Antejardines.

Sus dimensiones, asi como su exigencia v las condiciones de empate, se determinan en
las fichas reglamentarias, con base en la dispuesto por la norma eriginal. En su defecto
se determinard por el de las adificadones permanentes por costado de manzana y en
ultima instancia por el predominante.

Mo se permite la construccion de semisgtanos ni sotanos hasta una distancia de 1.50
metros bajo el arez del antejardin a partir de 13 linea de demarcacion hacia el interior
del pradio. En zanas de comercle y servicios no se permite la construccion de
semisdtanos bajo el drea del antejardin.

385.4 Voladizos. Se permite la construccion de voladizos con las siguientes
dimensiones maximas da acuerdo con la via a que da frente el predio:

| ancho de via Dimensién del voladizo
!_ Menores de 10 metros 0,60 metros
De 10 2 21. 99 metros 1,00 metro
| Mayorde J2 metro TS et
! Sobre zonas verdes no se permite .

Pardgrafo. Cualguier ampliacion o modificacion a la estructura original sera
considerada como unz adecuacion.

Articulo 386 Normas para el Tratamiento de Consolidacidn Urbanistica.

Los predios localizados en zenas con tratamiento de consolidacion urbanistica deberdn
mantener las normas originales del harrie sobre aislamientos, alturas, retracesos,
antejardines v demas normas volumétricas, Su edificabilidad se define asi:

386.1 En agrupaciones v conjuntos sometidos a régimen de propiedad horzontal, asi
coma con usos distintos del residencial se regula por los indices de ocupacion y
construccidn resultantes de |a aplicacién de la norma original.

i186.2 En urbanizaciones por sistema de loteo, se establecen los siguientes indices
maximos: Indice de Ocupacion (10): 06 Indice de Construccion (IC): El resultante de
aplicar la altura autaorizada.

Articulo 387 Normas generales para el Tratamiento de Consolidacion con
densificacion moderada.

Los predios localizados en zonas con tratamiento de consolidacion con densificacion
moderada se rigen por lo siguiente:
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327.1 Deben mantener las normas originales del barrio sobre dimensionamiento y
caracteristicas de los alslamientos, jardines y antejardines.

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

387.3 5u edificabilidad, la cual se aplica dnicamente a urbanizaciones por sistema de
lotea, se define asi: indice de Ocupacidn (I0): 0,6 Indice de Construccién (IC): resultante
de aplicar la altura autorizada.

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

La reglamentacién especifica, que expida la SECRETARIA DE PLANEACION MUNICIPAL
para los sectores normativos sometidos a este tratamiento seguird el siguiente
procedimiente para definir su edificabilidad:

328.1 Definicidn de subsectoras por tope mdximo de edificabilidad propuesta. 5e toma
en consideracidn la capacidad de la malla vial predominante para soportar una
edificabilidad determinada: (@ mayor ancho de via, mayor edificabilidad).

388.2 Se clasifican las caracteristicas del lote en funcidn del frente y drea predominante
en un subsector, con &l fin de identificar la capacidad del mismo para albergar las
densidades propuestas {indices de ocupacidn y de construccion).

3883 Los indices de construccion y ocupacion maximos segun el ancho de vias y frente
de los predios.

3&8.4 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 pise, con el consiguients incremento en la edificabilidad de dicho sector o
costado de manzana, hasta en un 0,5 del indice de construccion.

3825 En 2ona de comercio v servicios, cuando se ceda a Ia Administracion Municipal
de Soacha como espacio piblico el area del antejardin integrado 2l andén, podra
acogerse a la bonificacion enunciada en el numeral anterior.

388.6 Al englobar los predios colindantes se permite eliminar los gislamientos laterales
y se permite un incremento en la altura basica que se define en las fichas
reglamentarias de cada rona.
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Paragrafo. La Administracion Municipal de Soacha podra crear y reglamentar un fondo
comin para gestionar la generaclon de zonas verdes, ampliacién de vias y centros de
parques, <egin las conclusiones del diagnostico que elabore la SECRETARIA DE
PLANEACION MUNICIPAL en la norma especifica. Sin perjuicie de lo dispuesto en el
Articulo 307 del presente Acuerdo.

CONCLUSION NORMATIVA:

De acuerdo con |a nermatividad vigente, el predio materia de estudio se encuentra al
interior del Tratamientc de Consolidacidn, Area de Actividad Maltiple, por lo cual, las
actividades que se desarrolian al interior del inmueble se estima que se encuentran
acordes a la reglamentacion urbanistica.

Para el presente avaldo comercial se contd con un concepto de uso del suelo emitido

por la Secretaria de Planeacion del Municipio de 5oacha, de fecha 29 de enero de 2019
documento contenido en el expediente predial TM-2-038.
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3.2.

5.3.

5.4.
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CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO
CUADRO DE AREAS DE TERREND

 AREA TOTAL TERREND 176,00 m?
AREA REQUERIDA 176,00 m’
AREA REMANENTE 0,00 m*
AREA SOBRANTE ___0oom® |
AREA TOTAL REQUERIDA 176,00 m*

Fuente: Ficha predial TM-2-038

NOTA: Es de resaitar que el drea ccupada por la edificacion que sobre el
terreno se desarrolla, ocupa una planta de 238.46 m?, la cual supera la
cabida del predio en 62,46 m’, sin evidenciarse la ocupacion de espacio
ptiblico por el predio. Por tal motivo, se recomienda efectuar la aclaracion
de cabida y linderos ante el Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC.

LINDEROS DEL AREA REQUERIDA

POR EL NORTE; En extension de diecinueve metros con cuarenta centimetros
(19,40 m), con |a Carrera 5 (Corredor Férrea).

POR EL ORIENTE: En extensién de doce metros con cuarenta y cinco centimetros
(12,45 m), con la calle 18
POR ELSUR: En extensidn de diecisdis metros con cincuenta centimetros

16,50 m), con la Carrera 4 - Autopista Sur.

POR EL QCCIDENTE: En extensidn de trece metros con cuarenta centimetros (13,40
m), Con &l predio de LUIS MIGUEL RODRIGUEZ QS0RIO

Fuente: Ficha predial TM-2-038
FORMA GEOMETRICA

Polipeno regular similar a un rectingulo.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE

Predio con topografia plana, pendiente entre el 0% y el 3%.
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6.1.

6.2.

B.3.
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FRENTE SOBRE Via PUBLICA
El predio objeto de estudio cuenta con tres frentes, un frente de 16,50 metros sobre ef
costado norte de la carrera 4 {Autopista Sur); otro frente de 19,40 metros con el
costado sur de la carrera 5y 12,45 metros sobre 8] costado occidental de [a calle 18.

Fuente: Ficha predial TM=2-038

AVALUO COMERCIAL
TM-2-038
Pagina 19 de 31

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

Sobre el terreno objeto de estudio, se encuentra edificada una construccion de un (1)
piso, los cuzles tienen un uso actual mixte residendal v comercial.

CUADRO DE AREAS DE CONSTRUCCIONES

e e e

Cl
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Fuenite: Ficha predial Th-2-038

CUADRO DE AREAS ANEXOS O MEJORAS

M1 PIS0 EN AFIRMADO e
M2 MURD PERIMETRAL 12?,']'5 m?
M3 MURD ANTEPECHO 11,94 m?
M4 PORTON CORREDIZO 1,00 | Und
M5  |ENRAMADA EN MADERA 92,83 | m*
M CERRAMIENTO EM MALLA 35,159 | m*

Fuente: Ficha predial TM-2-038

DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

6.3.1. CONSTRUCCION 1
Conformado por construccion de un piso, Con cimentachdn ciclopea, murcs
portantes en ladrillo macizo, placa de contrapisec en concreto y cubierta en teja
ondulada de fibrocemento soportada en cercha metdlica v malla en varillas
corrugadas soldadas. No presenta cielorraso. Muros de cerramiento en ladrillo
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macizo con recubrimiento en vinilo en via pablica y sin recubrimlento en muras
con vista a patio interior. Muros interiores con recubrimiento en pafiete y
wvinilo; el drea de construccion de bafio presenta muro en blogue sin
recubrimiento. Puertas, dos cortinas enroallables ¥ ventanas se encuentran en
carpinteria metalica. Mo presenta cubrimiento en pisos en toda |2
eonstruccidn. Cuenta con un bafo en obra gris, solo con inodoro sencillo como
Unico aparato sanitario, sin recubrimiento ceramico en pisocs ni muros

Distribucién: piso 1 — dos locales, depasite, un bafo.

6.4. DESCRIPCION DE LOS ANEXOS D MEJIORAS

PIS0 EN AFIRMADO GRANULADD PARA TRAFICO PEEADD

MURD PERIPMETRAL EN LADRILLO MACIZD CONFINADD EN
COLUMMAS DE CONCRETD 0,30 m X 0.30 m, DIMENSIONES
MURD LARGO= 38,50 m ALTO= 3,30 m.

M K]

MURD DE ANTEPECHO, EN BLOQUE CON RECUBRIMIENTO
EXTERIOR EN VIKILO E INTERIOR SIN
RECUBRIMIENTO.LOMNG=17,05m, ALTURA=Q,70 m

S E]

11,584

F

PORTON CORREDIZO EN CARPINTERIA METALICA DE DOS HOUAS
FRENTE=4,54m ¥ ALTO=2.8m,

ENRAMADA EN PERFILERIA EN MADERA ROLLIZA ¥ MADERA
RUSTICA CON CUBIERTA EM LAMINA DE ZING SOPORTADAS EN
TRAVESAROS EN MADERA RUSTICA, SIN ELEMENTOS DE

| CERRAMIENTD LATERAL.

1,00

92,63 |

U]

| CERRAMIENTD FN MALLS ESLABDNADA SOPORTADN EM

PERFILERIA EN MADERA ROLLIZALONG=9,51 m, ALTURA=3,70m

35,19

65. SERVICIOS PUBLICOS

El inmueble cuenta con los siguientes serviclos pablicos instalados:

[l

0B e

Energia Cléctrica ; Una acometida
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Vil COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES

S& extractan en este capitulo las caracteristicas mas relevantes de las propiedades
expuestas en log capitulos anteriores, las cuales se han tenido en cuenta particularmente

para la determinacion del justiprecio comercial materia del presente informe:

- La localizacion del predio en estudio, en la zona central del Municipio de Soacha, en el
Barrio San Luis, sector nororiental, Jurisdiccidn de fa Comuna 2 Soacha Central.

- El corresponder &l sector nororiental, @ un drea de actividad mixta, residencial v
comercial.

La apropiada dotacion urbanistica con gque cuenta el sector, con disponibilidad de redes
de servicios pdblicos hasicos y complementarios; malla vial local completamente
definida v en buen estado.

- La favorable localizacion espacal del sector nororiental, en zona céntrica del Municipio
de Snacha, rodeada de ejes viales arteriales de importancia que permiten una conexidn
con diferentes puntos del municipio.

- El contar el sector de manera directa para su accesocon la Autopista Sury |a Calle 7, ejes
viales del sistema vial del municipic gue en peneral presentan buen estado de
mantanimiento y aceptables condiciones de radamiento.

- La baja actividad edificadora del sector, debido & su nivel de consofidacién, anotando
gue en sectores aledanios <& evidencia un nivel moderado de desarrollos constructivos
mediante edificadones en aliura sometidas bajo régimen de propiedad horizontal
principalmente para uso residencial de condiciones socicecondomicas bajas (Santa
Cecilia), los cuales presentan buenas caracteristicas constructivas.

- Elalto nivel de trafico presente en el sector, lo cual dificulta la movilidad tanto al interior
del scector como sobre los sectores aledafing.

- La norma urbanistica que hoy rige para el sector de localizacikdn, y en particular al
inmuesble objeta de estudio, reglamentada mediante el Acuerdo 046 del 27 de diciembre
del 2000, por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio
de Soacha, que lo clasifica dentro del Area de Actividad Miltiple, con tratamiento de
consolidacidn.
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El predio en estudio presenta un uso acorde a la normatividad urbanistica vigente.

La cabida superficiaria del lote de terreno, normal dentro del sector de localizacién.

|

La forma regular del terrena objeto de estudio similar a un rectangula.

- La disposicién esquinera frente de 16,50 metros sobre el costado norte de la carrera 4
(Autopista Sur); otro frente de 19,40 metros con al costado cur de |a carrera 5y 12,45
metros sobre el costado occidental de |a calle 18,

- Las caracteristicas particulares de la construccidn que se encuentra edificada sobre el
lote objeto de estudio, la cual presenta especificaciones acordes con el uso residencial y
comercial, con un adecuado procese de mantenimiento,

- Las actuales condiciones dindmicas del mercado inmaobiliario 2n el Municipio de Soacha
¥ su cercania a la Ciudad de Bogota D.C.

= El waluador no determinard sl las construcciones edificadas al interior de los predios
objeto de valuacian, cumplen con el lleno de los requisitos legales de gue trata el Articulo
30 del Decreto 1420 de 1998, atendiendo la jurisprudencia existente en especial lo
contenido en el pronunciamiento del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, quien
establece que una vez se supere el plaze para imponer sanciones administrativas (tres
afios), serd Justo el reconocimiento de las Indemnizaciones sobre la totalidad de las
edificadones, cuenten o no con licenda.

- &g presume |z buena fe en la informacion suministrada por los propietarios,
especialmente lo referente a los soportes de las actividedes econdmicas v rentas
derivadas del blen Inmueble mataria de avallo. De tal manera, el suscrito hace constar
que se presume la legalidad de los documentos suministrades e igualmente se presumea
la buena fe de las propietarios de los inmuebles y no es resorte del Avaluador establecer
la legalidad y/fo legitimidad de los documentos suministrados.
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Vi, METODOLOGIA DEL AVALUO
£8.1. METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
astablecido en los articulos 23 v 37 de la Ley 1682 dal 2013 vy siguiendo las disposiciones en
cuanto a metodologia establecidas por el Instituto Geografico Apustin Codazzi —IGAC—
mediante las Resoluclones 898 del 10 do agosto de 2014, 1044 del 29 de septiembre de 2014
y 316 del 18 de marzo del 2015 y con fundamentos en los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de
2013. Para efectos de la valoracidn y conforme al Articulo 8 de la Resolucidn 898 de 2014 se
atenderin los contenidos del Decreto No. 1420 del 24 de julic de 1998, expedido por la
Presidencia de la Repiblica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspendiente
Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, se empled de manera central el método de comparacion o de
mercado, para la determinacian del valor de las construcclones, se empled el método de costo
de reposicion.

DEFINICIONES BASE

ARTICULO 1 (Resolucidn 620 de 2.008) METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la
técnica volugtoria gue busco estoblecer el valor comercial del bien, o partir del estudio de las
ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparabies al del abjeto de avallo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas ¢ interpretades para llegar o
lo estimacién del valor comercial.

Este metodo consiste en realizar un andlisis de |a oferta de inmuebles similares, en principio
dentro de la misma zona de influencia y alternativamente en sectores de alguna manera
comparables. Confarme lo requicre la aplicacion de este metodo valuatorio, los datos que
conforman la muestra del estudio de mercada, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Por lo tanto, su presentacion se realiza organizadamente partiendo de factores
y caracteristicas genéricas hasta llegar a las particularidades propias del inmueble, terminando
can las conclusiones del razonamiento que se utilizo para desarrollar ef estimativa del valor.

ARTICULD 3. [Resolucidn 620 de 2008). METODO DE COSTQ DE REPOSICION. Es el que busco
estobiecer el valor comercial del bien objeto de avaliio o partir de estimar el costo total de Ia
construccidn o precias de hoy, un bien zemejante al del objeto de ovolio, y restorle la
depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe odiclonar el valor correspondiente ol
terrena. Para ella se utilizard la sigulente fodrmula:
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Ve={Ct*D}+Vit

En donde:

V¢ =Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vi = Valar del terrenc.

PARAGRAFO. Depreciacidn, Es la porcion de |a vida (itil que en términos ecandmicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente
del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacidn, siendo el mas conocido el Lineal, el cual
se aplicara en el caso de las maguinarias adheridas al mnmueble. Para la depreciacion de las
construcciones se deben emplear modelos continues ¥ no los discontinuos o en escalera.
Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad vy el estado de conservacion, tal
como lo establece Fitte y Corvinl, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del
ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo VIl De las Formulas Estadisticas).

8.2. JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

En miras a la adecuada determinacidn del valor comercial, que le corresponda al predio objeto
de estudio, se hace uso de las thenicas o métodas sefialados on la Resolucion N° 620 de 2.008.

Como primera medida se hace necesario conocer el comportamianto del mercado inmobiliario
de predios de alguna forma comparables al de estudio, ver laintensidad de |a oferta, 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 bieres en el mercado actual.

Finalmente, y para el caso de la construccion, es necesarla la determinacion de su valor

mediante la implementacidn del costo de reposicidn a nueve v depreciade por su edad v
estado de conservacion.

8.3. MEMORIA DE CALCULOS

En desarrollo del proceso valuatorio se debe indicar que la propiedad en estudio hace parte
del drea de impacto del proyecto Fase |l de Transmienlo, por consiguiente, para dar
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cumplimiento al método de valoracion base, se adelanto una investigacion inmebiliaria en
buena parte del Municipio de 5oacha, investigacion que abarca oferta de bienes inmuebles
tanto sobre las zonas de actividad o corredores comerciales como sobre zonas de use
residenclal, zonas de uso mixto, entre otros.

Asi las cosas y con el fin de atender el analisis econdmico del bien en estudio, se presenta a
continuacion el andlisis de ofertas inmobiliarias propias de la zona homogénea Fisica y
peoeconomica del bien objeto de valoracion.

Para desarrollar el meétodo comparative o de mercado se realizo investigacion de ofertas
existentes de inmuebles que pudieran ser de alguna manera comparables con el bien en
estudio, ofertas que principalmente se localizaran sobre la Autopista Sur (Carrera &) v en
sectores comaerciales al interior del municipio de Soacha. De esta investigacién se pudo
capturar un nomero importante de ofertas inmobiliarias de inmuebles comerciales, en el
costado sur de |a Carrera 4, sobre el corredor de |a Carrera [ vy en sectores comerciales
aledanos a este ultimo eje vial (Ver Tabla 01).

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

En primer lugar, |a Carrera 4 o Autopista Sur, corresponde a un corredor comercial que se
desarroll principalmente como terminal de transporte, al consolidarse como punto de parada
para las rutas gque de Bogotd comunican con el sur del pais. En tal medida, su principal tramo

de desarrollo se generd entre las Calles 12 v 14, 1as cuales albergaron a las primeras oficinas
de transporte de pasajeros v los usos conexos que estos implican.

Paralelo a este comercio, se desarrollaron otras actividades de servicos de carretera, entre los
gue se encuentran adn talleres automotrices y estaclones de servicio principalmente.
Adicionalmente, en este sector se han establecido locales comerciales con destine a suministro
de insumos para construccion y de insumaos agropecuarios, actividades gque se ven potenciadas
por |a ubicacion estratégica del corredor a la salida de |a capital del pais.

Es de resaltar, que 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 vy por
la practicamente nula posibilidad de acceder vehicularmente al costado contrario de la via,

condicion que establece a priori una diferenciacion en el valor del suelo entre los costados de
la Carrera 4.

Ahora bien, este comercio de servicios de carretera, concentra su demanda en aguellos
transedntes v automotores que se desplazan hacia los municipios del sur del departamento y
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del pais, condicion que restringe de manera impartante la demanda de servicios en esta zona
por lo que no permite equipararla con otros sectores comerciales del municipio, especialmente
el corredor de la Carrera 7 y sectores aledafies, los cuales corresponden a la zona comercial
mas importante del municipio de Soacha y en los que el trafico peatonal es bastante mas alto
y corresponde a un sector al cual todo el municipio se dirige para adquirir bienes y servicios.

Dadas las consideraciones anteriores, se procede a analizar econdmicamente estos sectores a
fin de astablecer el valor de suelo del inmueble materia de estudio,

En segundo lugar, es de destacar que en el sector de localizacion no se encuentran ofertas de
inmuebles disponibles para venta (o renta), condicidn gue puede obedecer a los maliples
procesos de adquisicidn predial que se han iniciado en este sector para el desamrolle de la
amplizcion de la troncal de Transmilenio, los cuales no han side culminados y que han
generado una incertidumbre frente al futuro del sector. Esta situacion establece la necesidad
de determinar el valor del suela mediante ef andlisis de sectores comerdiales aledafios:

En cuanto 2l mercado inmaobiliario de la Carrera 4 Costado Sur [sentido Soacha - Bogota) se
ldentificaran ofertas de inmuebles disponibles para venta con un valor de suelo gue varia entre
2.5 y 2.8 millones de pesas por metre 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 consolidacion comercial inferior a la presente sobre el
castado norte de la Carrera 4 (Sentido Bogota — Sibaté). En tal medida, este valor de suelo
puede determinarse coma un valor piso para el inmuable ohjeto de valoracidn.

Por otro lado, se estudio el valor del suelo del corredor de la Carrera 7 donde se encontrd que
el valor del suelo de |la misma presenta una variacién entre los 3.2 v 5.0 millones de pesos por
metro cuadrade de suele Ofil, Sin embargo, es de atender que las ofertas 5 y 6 presentan
condiciones particulares (en cuanto a cabida y relacion frente fondo, respectivamente) que no
parmiten ser comparadas directamente,

En tal medida, estas ofertas fueron ajustadas para obtener el valor de la oferta homogenizada
al corredor de la Carrera 7. De esta manera; el valar de! suslo en el corredor se mueve entre
5.0y 5.7 millones de pesos por metro cuadrado (Ver tabla 03):

MEDIA % 5,404 308
CESVIACION ESTANDAR % 3308132
COEFICIENTE DE VARIACION 5,12%
LIMITE SUPERIOR % 5 734821
LIMITE INFERIOR % 5074685
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Atendiendo como se menciono anteriormente gue la Carrera 7 corresponde a un eje comercial
de mavyor jerarquia que el sector donde se localiza 8l inmueble de estudio, se establece elvalor
de este comedor como un valor techo, es decir; el valor del suelo del inmueble objeto de
valoracion se encuentra entre 2.8y 5.0 millones de pesos por metro cuadrado de suelo.

Dado que el rango establecido es muy amplio es necesarlo reducirio para determinar el valor
del terreno del inmueble, para lo cual, se analizaron ofertas ubicadas en inmediaciones del eje
de la Carrera 7, a fin de hallar una relacion entre el sector comercial consolidado v sectores
aledarios de menor jerarquia (Ver tabla 04). Este sector aledafio presenta valores que varian
entre 3.8 v 4.4 millones de pesos por metro cuadrado de suelo con un valor promedio de 4.1
millones de pesos por metre que comparado con el valor medio del eje de la Carrera 7 (35.4
millones/m?), el valor del eje principal presenta un valor superior en un 31,70% al valor de la
rona aledafia o de comerdo de menor intansidad.

Analogicamente, el valor del suelo de la Carrera 4 en el costado norte (sentido Bogota -Sibaté)
debe conservar una relacion similar con el valor del suelo del costado sur o sector comercial
de menor intensidad, por lo cual el sector de la Carrera 4, ha de presentar valores entre 3.3 y
3.7 millones de pesos por metro cuadrado con un valor medio de $3°510.000/m? En tal
medida, atendiendo las condiciones particulares del bien y los bajos coeficientes de variacion
fque presentan las ofertas inmobiliarias para cada uno de los tectored, sa establece esta Ultima
cifra como el valor por metro cuadrado de suelo para el bien de estudio.

PARA EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

Haciendo uso del método o técnica sefialada en el Articulo 3 de la Resolucidn 620 de 2008:
Articulo 30, Método de costo de reposicién. E: ol que busca estoblecer el valor comercial del
hien objeto de avaido a pertir de estimar el costo totol de lo construccidn @ precios de hoy, un

bien semejante al del objeto de ovalia, y restarle i deprecigcion ocumulada. Al valor asi
obtenido se le debe odicionar el valor correspondiente ol terreno, Pora ello se ubilizara lo
sigufente fdrmulo:

Vo= {Ct—D}+ Vvt

En domde:

Vc = Valor comerciol

Ct = Costo totol de lo construccicn

0 = Depreciacian
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Vit = Valor del terreno.

PARAGRAFQ. Depreciacidn. Es la porcidn de la vida dtil que en términos econdmicos se debe
descontor al inmueble por el tiempo de use, toda vez que se debe gvaluar la vida remanente
del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciaddn, siendo el mas conoclido el Lineal, &l cual
se aplicard en el caso de las maguinarias adheridas al inmueble, Para la depreciacion de las
construcciones se deben emplear modelos continuos v no los discontinuns o en escalera.
Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacidn, tal
como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual s& presentan las ecuaciones resultantes del
ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo VIl De las Formulas Estadisticas).

Pzra el caso en particular se define el presupussto del costo de reposicion de la construccian,
el cual ha sido depreciado mediante los witerios de edad y estado de conservacion de Fitto y
Corvini;

EDAD ;
wono Teono] 108 [0 | esmasooe [oecnco] umon
COMETRUCTIVA | (AROS)| = % DE | CONSERVACION |
(aNos) | e %) {517} |
o a0 ™ [5714% 35 | B30T ' $748.462 2231211 §201.000

Para los anexos se usa un método de deprecizcidn que no reguiera determinar la vida util de

la construccidn a depreciar. Para este casa, se emplea el método de Heidecke, el cual deprecia
en funcién del estado de consarvacién:

ESTADO CONDICIONES FISICAS CLASIFICACION | COFFICIENTE
1,00 | Nuevo, no requiers reparacion Optime {0) 0,000%
1,50 Muy bueno {MB) 0,032%
2,00 | Requiere reparaciones de poca importancia | Bueno (B} 2,520%
2,50 o intermedio ([} £,000%
3,00 | Necesita reparaciones sencillas Regular (R ) 18, 100%

(350 | Deficiente (D) | 33,200%
400 | Mecesita importantes reparaciones Malo (M) 52,600%
450 Muy mala (MM) 72,200%
5,00 |Para demolicion Sin valor (D) 100,000 5%

T 1335738159
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34 i
Mz 35 $134,718 534726 33,20% 550,000
M3 35 %2058 <37 376 33,208 555,000
M4 45 54451924 saareer 720 s1100077]  $1.104.000
Mg 35 s8a276 s7as0 3320w £56,297] 556.000{
ME £ ) 5135048 $44 B35 33,20% sam.213] 590.000{

B4. VALODRES APROBADOS

De acuerdo con los resultados obtenidos mediante los anteriores métodos, se toma como
referencia los valores arrojados mediante el Método de Comparocion o de Mercade v se
adopta como valor para el componente suelo |a cifra de $3.510.000 por metro cuadrado y para
las construcciones levantadas sobre el mismo los siguientes valores:

Construcciones:

Cl: £291.000/m?*
Anexos:

h1: £54._000/m?

M2Z: 590.000/m?

(T EH £55.000/m?

M4 51.104.000/Und.
M5 £56.000/m*

MG: 550.000/m?
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IX. AVALUO COMERCIAL

9.1 INMUEBLE VALORADO

E '-r [ .r|'||:I .r MR |_l ||.'. AVALUO COMERCIAL

KR 4 17 85, BARRIO SAN LUIS. COMUMA 2 SOACHA CENTRAL, SECTOR NORORIENTAL
SOACHA — CUNDINAMARCA. COLOMBIA,

9.1 FECHA DEL INFORME VALUATORIC

20 de diciembre de 2019.

2.3 CUADEG DE ‘J‘ALUAﬂﬁH {VM.'DH HAI'DH.HH-LEI

TERRENO 176,00 m?|  53.510.000 5511 Tsﬂ{:m
€1 | CONSTRUCCION DE UN PISO 58,12 m 52910000 516912920
ML |PISO EM AFIRRAADO LB, 34 me 554000 59738
M2 | MURO PERIMETRAL 127,05 m S 90.000 511,434,500/
M3 |MURD ANTEPECHO 11,04 mt 5 55,000 & 656,700
M4 |PORTON CORREDIZO 1,00 Und| 51.104.0000 51.104.000
s |EMRRAMADS EM MADERA 02,83 m* 5 EE.ClIll 55,198 430
ME |CERRAMIENTO EN MALLA 35,19 m? 5900000 53.167.100
AVALUO TOTAL % BRS.OT72.060

9.4 VALOR EN LETRAS: SEISCIENTOS SESENTA Y CINCO MILLONES NOVECIENTOS SETENTA
¥ DOS MIL SESENTA PESOS M/CTE.

ING. JORGE ELIECER GAITAN TORRES RIVE o
Mat. Prof, 25222-63594 C.N.D. Subgerente

Fegistro Abierto de Avabuadores RA4: AVAL-TS548029, ERPRESA INMOBILIARTA CUNEHMAMARCLES A
Ley 1673/2013. Corporacidn Autorregulador Macional
de Svaluadones - ANA

Bogota ., 20 de diciemére de 2019,
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MOTA 1: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 427/2000, expedidos por el Ministerio
de Hacienda v Crédito Publico v Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avalo comerdial
tiene una vigencia de un (1) afio, contade desde fa fecha de su expedicion. Siempre y cuanda las
condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significatives, asicomo Tampoco 58
presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmaobiliario comparable,

NOTA Z: El presente avelio comercial no determing =i las construcciones edificadas al interior del predio
objeto de valuacién, cumplen con el lleno de los requisitos legales de que trata el Articula 30 del
Decreto 1420 de 1998, lgualmente, atendiendo l@ jurisprudencia existente en especial fo
cantenido en el pronuncizmients del Tribunal Administrativa de Cundinemarca, quisn determing
fque una ve: se supere ol plazo para imponer sanciones administrativas, serd justo el
reconacimients de las indemnizaciones sobre |z totzalidad de las edificaciones cugnten & no con

licensia,
ANEXOS:
- LUCRD CESANTE ¥ DARD EFMERGENTE
- TABLA DE MERCADO INPADEILIARID

. ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
- RESISTRO FOTOGRAFICO

Enprom Inmohikars v de Sorackes Laesdicen de ERTTE S S ]
AT e el 35 51-20 Tors Bneliconcta Plic 3, Bages, 10 Tl
T4 AL -THR 1371

CHElCundrigmeca Bt undremenetobh
waree T ArISC LI A U Lk .o




ANEXO LUCRO CESANTE ¥ DARO EMERGENTE

e
P £PRESA INMOBILIARIA
¥ OE SERIUHES LDEIRTIENS B TM-2-038

ey CUNDINAMARCA pagina 1 de 5

ANEXO LUCRO CESANTE ¥ DANO EMERGENTE
RESOLUCION 898 DE 2014
RESOLUCION 1044 DE 2014

KR £ 17 B5. BARRIO SAN LUIS, COMUNA 2 SOACHA CENTRAL. SECTOR NORORIENTAL SOACHA -

CUNDINAMARCA. COLOMBIA.
1. DARNO EMERGENTE
iTEM SUBTOTAL

1.1 Notariada y Registro 914,899,107
| 1.2 Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles S0

1.3 Desconexién E‘E Servickos Publicos $191.819

14 Mrendamienm'yfﬁ_almmnam iente Previsicnal =1 =0
| L5 Impuesto Predial a0

1.6 Adecuacidn de &reas remanantes 0

1.7 Perjuicios derfvados de [z terminacidn de contratos a0
| TOTAL AVALUO DANO EMERGENTE 1 515.090.02%
| 2, LUCRO CESANTE

2.1 Perdida por utilidad por renta [Arendamiento) | 427 631.140

2.2 Perdida de utilidzd por otras actividades econdmicas 0

TOTAL AVALUO LUCRO CESANTE o $27.631.140
i 3. TOTAL INDEMNIZACION $42.722.066

VALOR EN LETRAS: CUARENTA Y DOS MILLONES SETECIENTOS VEINTIDOS MIL SESENTA ¥ SEIS PESOS
(M/CTE]).

NOTA: La EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA deja eonstancia que la fuenz
de la infofmacdion correspande a los documentos aportados por el Progietario del inmueble, por lo tante, no

ALY

Mat. Prot. 25222-63954 CN.D. Subgerents

Registro Abierto de Avaluadores RAA: AVAL-TYSER029. EMPRESA INMOBILIARIA ¥ DE SERVICIOS LOGISTICOS
Ley 1673/2013. Corporacién Autorregilader Macional DE CUNDINAMARCA

de Avalusdores - ANA

Bogota D.C, 20 de diciembre de 2019

Erprzia Inmabibers v 80 Senauies Loghtice de Coadmpness Sede
e reeral vy Calke 26 337 Tors Beiedk e Plin 3, Bogsas, T80 Tel
T%n TN TN 3

RN )
."#"- BEiurdromance  BECundiramatatal
www et R Cnamerg ues g



.#
P [PRESA INMOBILIARIA

RIS LEMASTECES AT

& CUNDINAMARCA

1. DANOEMERGENTE
1.1. CALCULD NOTARIADD ¥ REGISTRO

ANEXO LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE

ThM-2-038
Pagina 2de 5

Corresponde a los pagos que tiene que hacer el propietario para asumir los costos de notariado y registro

inherentes a la negociackon.

' ESCRITURACION

VALOR COMERCIAL DEL INMUEELE $665.972.060

TEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
'  Retencion en |2 Fuente [1%) il Ver Hota 1 -
Gastos Acto de Compravents 1 Ver Nota 2 52.017.605
Copias |3 Copias de 50 150 $3.70000) 5555.000 |
VA Gastos actos de compraventa y Copias (19%) 1 _19% 5489.705
Recaudos a tarcaros 0,034 SMLNMY | 546.400
Total Gastos de Escrituracién . £3.107.800

REGISTRD

_ ITEM Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Gastos Registro 1 7,5%1.000 54,994,750
Certificado de Tradician y Libertad 1 $16.300,00 $16.300

Gastos de sistematizacidn 2% 2% 599.396 |
Total Gastos Registro | $5.110.986
BENEFICENCIA

fTEM Cantidad | Valor Unitario subtotal
Gastos Beneficencia [1%)] 1 1% 56.650.721
Costos administrativos [Huh!lﬂ] 1 520.600.00 520,600
Taotal Gastos Beneficencia $6.680.107
TOTAL GASTOS NOTARIADO ¥ REGISTRO 514.899.107

Fuente: Calculos realizados conforme & consultas notarales y larifas establecidas en la Resolucion
28542018, Resolucidn 91/ 2019 v Resoluckin 1002/ 2019,

Mota1: Mo se incluye gastos de Retencién en la Fuente conforme lo astablecido en el Articulo 61 paragrato
3y Articulo 67 paridgrafo 2 de la Ley 388 de 1957, £l cdloulo de gastos de Notariado, Registro y Beneficencia
se hacen Unicamente sobre al valor del bien objeto de enajenacidn - Resoluclén IGAC 08098/2014.

MNota 2: El céloulo de Gastos Acto de Compraventa, corresponde a la tarifa establecida para Actuaciones
Motariales - Actos con cuantia (Art. 2 iteral b, Resclucidn 691 de 2019} 1. Para cuantias Iguales o Inferiores
2 5170.300 & establece un monto de $20.200. 2. A las sumas que exceden el valor antes sefialado {25
decir, valor comercial del inmueble menos $170.300), se |2 aplica la tarifa dnica del 3 x 1000. £l Gasto Acto

de Compraventa corresponde a la sumatoria de los numerales 1y 2.

1\
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1.2, CALCULOS GASTOS DE DESMONTE, EMBALAJE ¥ TRASLADO
Se refiere a los costos en gue Incurrirdn los benaficiarios para efectos de trasladar loz muebles de su
propiedad, ubicados en el inmueble objeto de adquisicion a otro lugar.

Mota: Conforme a la informacidn suministrada, este item no apkca,

1.3. CALCULOS GASTOS DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS
Correspande a las tarifas por ls desconexion, cancelacion definitiva o traslado de cada senviclo pablico
domicikario, existente en el respectivo inmueble objeto de adguisicidn.

SERVICIO : - VALOR I

2 BUBLICD DESCRIPCION CANTIDAD GHirT ARl SUBTOTAL
| Enerpia Desconexion energia — Mo Residencial 1 5191.81900| 5191.819,00
| TOTAL GASTOS DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS $191.819,00

Fuente: Consulta a entidades prestadoras de los servicios plablicos

1.4, CALCULOS ARRENDAMIENTO ¥/ 0 ALMACENAMIENTO PROVISIOMAL
Cuando par las condiciones especiales o plazos para la entrega del inmueble a la entidad adguiriente y/o
Ia forma de pago que s¢ defina en la oferta de compra, hagan necesario disponer del sitio para el traslado
provisional,

Mota: Conforme a la informacidn suministrada, este tem no aplica.

L5 IMPUESTO PREDIAL
Este conceplo se reconocerd de forma exclusiva para la adquisicidn total de predios ¥ de forma
proporcienal de acuerda con el trimestre que se elabore el avaliuo.

: VALOR A
ITEM VALORIMPUESTO | TRIMESTREANO | oo onocen nogy | SUBTOTAL

Impuesto Pradial S815.000 4 50 50
TOTAL GASTOS IMPUESTO PREDIAL DT $0

Fuente: Factura de cobro No. 5596703 del impuesto predial unificado, periodo facturads 2019,

1.6. ADECUACION AREAS REMANENTES
Habra lugar a su reconocimiento en fos casos de adquisicion parcial de inmuebles, y corresponde a las
adecuaciones de areas construida remanentes gue no se hayan tenide en cuenta en la valoracidn
comercial de ternena.

Nota: En el Inmueble no se requiere de este concepto al tratarse de adguisicidn total.

43§94 - 140 {930
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1.7. PERJUICIOS DERIVADQS DE LA TERMINACION DE CONTRATOS
Corresponde a las aregaciones de dinero gue hara el beneficiario a favor de tercenos, por cuenta de las
sanciones o indemnizaciones por terminacionanticipada de contratos.

Nota: Conforme a la informacidn suministrads, este [tem no aplica.

2. LUCRO CESANTE

2.1. PERDIDA DE UTILIDAD POR CONTRATOS QUE DEPENDEN DEL INMUEBLE OBJETO DE

ADQUISICION

Fste conceptn corresponde a las utllidades dejadas de percibir por los beneficiarios, derivados de
contratos, tales como arrendamients, sobre parte o la totalidad-del inmueble.

Fuente: Factura de cobro No. 5586703 del impuesto predial unificade, periodo tacturado 2019 y contratos

de arrendamiento.

INGRESOS
CANOMN MEMSUAL —
DESCRIPCION : ARRENDAMIENTO N° MESES| SUBTOTAL

Arrendamiento de local comercial para taller de |
reparacion ¥y  reconstruccidn  de  maguinaria.
Fuenie: Contrato de arrendamiento de vivienda urbana
celebrado entre EUCLIDES ZAMBRAND en su calidad de $3.121.020,00 & 519.326.120,00
arrendatario v PEDRD PABLO RAMIREZ FLOREZ en 5u
calidad de arrendador, el dia 01 de eaers de 2014,
Arrendamierto de local comercial para venta de |
lubricantes y filtros pars maguinaria en general.
Fuente: Contrato de arrendamiento de local comercial,
celebrade  ontre  WILLLAM  ALEMAMDER SAMCHEZ 41,452.000,00 6 48,712.000,00
PRIETO en su calidad de arrendatario ¥y PEDRS PABLD
RAMIREZ FLOREZ en su calidad de arrendador, el dia 01
de enerp de 2018,

SUBTOTAL INGRESOS A 6 MESES $28.038.120,00

EGRESOS N
DESCRIFCION VALOR DIARIO | N°DIAS SUBTOTAL

Impuesto predial. 5226100, 180 5406.980,00

SUBTOTAL EGRESOS A 6 MESES $106.980,00

TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA £27.5631.140,00 i\.\
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2.2. PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONOMICAS

Esta concepto tendrd lugar en los casos en que el beneficiario realice en el inmueble una actividad
econémica diferente a la enunciada anteriommente de renta.

Nota: Conforme a la informacidn suministrada, este item no aplica.
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