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INFORMACION BASICA.

SOLICITANTE DEL AVALUO
Empresa Férrea Regional SAS.

FECHA DE LA VISITA Y COMITE DE AVALUO
Inspeccion técnica: 27 de julio de 2020.
Comité de Avaluos EIC: 10 de agosto de 2020.

FECHA DEL INFORME
10 de agosto de 2020.

TIPO DE INMUEBLE
Lote de terreno, localizado al interior del perimetro urbano de la ciudad.

DIRECCION o NOMBRE
KR 4 19 45,

ABSCISADO DEL AREA REQUERIDA
ABSC. INICIAL: K3+879,48 EJE 1
ABSC. FINAL: K3+889,58 EJE 1

UBICACION Y ACCESOS

El inmueble objeto del presente avallo 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) y sobre el costado sur de la carrera 5, entre las calles 19y 22.

FUENTE: Google Earth, Cartografia IGAC.
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PAIS
Colombia.

DEPARTAMENTO
Cundinamarca.

MUNICIPIO
Soacha.

COMUNA
Comuna 2 Soacha Central.

SECTOR
Nor-Oriental.

BARRIO
San Luis.

TIPO DE AVALUO

Avalio comercial, incluido el valor de las indemnizaciones o compensaciones en los
casos que sea procedente, en el marco del proceso de adquisicion predial de los
proyectos 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 Codazzi —-IGAC— mediante las Resoluciones 898 del 19 de 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.

MARCO NORMATIVO

Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998 (compilado en el Decreto 1170
de 2015), Resolucion IGAC 620 de 2008, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, siguiendo
las disposiciones en cuanto a metodologia establecidas por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi -IGAC— mediante las Resoluciones 898 del 19 de 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, Ley 1882 de 2018.

DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE
Predio sin destinacion econdmica actual.
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1.17. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

Escritura Publica 5400 del 15 de noviembre de 2002 de la Notaria 45 de Bogota
Escritura Publica 5092 del 9 de noviembre de 1965 de la Notaria 7 de Bogota
Consulta VUR del 30 de septiembre de 2019 niumero 050S-1083666.

Concepto de uso del suelo No. 373 de fecha 29 de enero de 2019 emitido por la
Secretaria de Planeacién del Municipio de Soacha.

Ficha y plano predial No. TM-2-022 de fecha 22 de mayo de 2020.

Estudio de titulos de fecha 09 de julio de 2020.

1.18. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR
Nota 1: Jorge Eliecer Gaitan Torres, no serd responsable por aspectos de naturaleza

legal que afecten al bien inmueble en estudio, asi como a la tradicidon o
titularidad de estas, sin embargo, su titularidad esta dada por los estudios de
titulos desarrollados por la Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de
Cundinamarca.

Nota 2: Jorge Eliecer Gaitan Torres no revelara informacién sobre la valuacion a nadie

distinto de la persona natural o juridica que solicité el encargo valuatorio y
solo lo hara con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe
sea solicitado por una autoridad competente.

Nota 3: Jorge Eliecer Gaitdn Torres no establecerd la legalidad y/o legitimidad de los

documentos de soporte tendientes a determinar el lucro cesante que pudiese
generarse por efecto de la adquisicidn del predio.

Nota 4: Jorge Eliecer Gaitan Torres no determinara si las construcciones edificadas al

interior del predio objeto de valuacién, cumplen con el lleno de los requisitos
legales de que trata el Articulo 30 del Decreto 1420 de 1998'. Igualmente,
atendiendo la jurisprudencia existente en especial lo contenido en el
pronunciamiento del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, quien
determina que una vez se supere el plazo para imponer sanciones
administrativas, sera justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre la
totalidad de las edificaciones cuenten o no con licencia?.

1 Articulo 302.- Cuando el inmueble objeto del avalio cuente con obras de urbanizacion o construccién adelantadas sin el lleno de
los requisitos legales, estas no se tendrdn en consideracion para la determinacion del valor comercial y deberd dejarse expresa
constancia de tal situacion en el avalto. Decreto 1420 de 1998.

2 “pese a la falta de licencia de las construcciones reconocidas en la indemnizacion producto de la expropiacion administrativa, la
Sala estima, que al ser las construcciones tan antiguas (entre 40 y 60 afios segun avaluo comercial) operd el termino de caducidad
para las sanciones por infracciones urbanisticas, el cual se considera de tres (3) afios, ya que ni la Ley 99 de 1989, ni la Ley 388 de
1997 contemplaron un término para que prescriban estas infracciones, por lo que se debe aplicar la norma supletiva, consignada
en el articulo 38 del C. C.A que es del siguiente tenor literal: <<Articulo 38. Salvo disposicion especial en contrario, la facultad que
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I. TITULACION

2.1. PROPIETARIOS
DOMINGO PEREZ ABRAIJIN

2.2. TITULO DE ADQUISICION
El sefior DOMINGO PEREZ ABRAIJIN, identificad con cédula de ciudadania nimero
79.301.501 de Bogota, es el titular del derecho real de dominio, quien lo adquirié por
Compraventa a VICTORIA PARRAGA DE BULLA ANTES GALARZA por Escritura Publica
5400 del 15 de noviembre de 2002 de la Notaria 45 de Bogota.

2.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA E IDENTIFICACION CATASTRAL

z MATRICULA z
DIRECCION INMOBILIARIA CEDULA CATASTRAL
KR 4 19 45 0505-1083666 257540101000001230003000000000

2.4. OBSERVACIONES JURIDICAS
e Este resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.

tienen las autoridades administrativas para imponer sanciones caduca a los tres (3) afios de producido el acto que pueda
ocasionarlas.>> lo que hace concluir que al momento de la expropiacion no era posible aplicar ningun tipo de sancién a Tubos
Moore S.A., siendo justo que la administracion reconociera en la indemnizacion la totalidad de bienes expropiados. Tribunal
Administrativo de Cundinamarca, Seccion Primera Subseccion C en descongestion, con Radicacion No. 11001-33-31-030-2008-
00636-01.
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CARACTERISTICAS DEL SECTOR DE LOCALIZACION

DELIMITACION DEL SECTOR DE LOCALIZACION

NORTE: Carrera 7
SUR: Autopista Sur
ORIENTE: Calle 22

OCCIDENTE: Calle 15

BARRIOS O URBANIZACIONES ADYACENTES AL SECTOR

NORTE: Licoln
SUR: Libertador
ORIENTE: La Union

OCCIDENTE: Oasis De Jerico

ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR

El inmueble objeto de avalto hace parte integral del Municipio de Soacha, en el Barrio
San Luis, Jurisdiccion 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 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 encuentra localizado sobre los ejes viales
del sector y representado por la venta de articulos de ferreteria, insumos
agropecuarios, venta de productos al detal y comercio de tipo plaza de mercado.

TIPOS DE EDIFICACION:

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

El uso comercial y de servicios esta representado por construcciones tipo local y/o
bodega, adecuadas para su uso, asi como edificaciones tipo grandes superficies y plazas
de mercado.

EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR:
Al interior del sector de localizacidn no se presentan edificaciones de mayor relevancia.
Sin embargo, en sectores aledafios se pueden resaltar las siguientes:
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e Centro Comercial Mercurio.

e Centro Comercial Unisur.

e Centro Comercial Gran Plaza Soacha.

e Universidad de Cundinamarca.

e Universidad Minuto de Dios.

e Parque Principal de Soacha.

e Estadio Municipal Luis Carlos Galan Sarmiento.

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

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

AUTOPISTA SUR:

Via de la malla vial arterial, Tipo V— 3 de caracter metropolitano, comunica al Municipio
de Soacha con la Ciudad de Bogotd D.C., asi como con los Departamentos del sur de
Colombia. Atraviesa el casco urbano del Municipio de Soacha de norte a sury viceversa,
convirtiéndose en Via Panamericana. Presenta dos (2) calzadas, cada una con tres (3)
carriles. Es de anotar que a medida que se acerca a la Ciudad de Bogota D.C. (Sector
San Mateo), la via en mencién cuenta cuatro (4) calzadas dos (2) de las cuales son
exclusivas para el Servicio de Transporte Masivo Transmilenio y dos (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 automaviles, camiones,
bus de servicio publico e intermunicipal, motocicletas, entre otros, lo cual genera un
alto grado de congestion vehicular dificultando la movilidad en el sector.

AVENIDA JULIO CESAR TURBAY (CARRERA 7):

Via de la malla vial intermedia, de caracter municipal, comunica al centro del municipio
con el sector occidental y en especial con la regidon Sabana Occidente (sector sur).
Avenida Julio Cesar Turbay conocida como La Paralela, que va desde los limites con la
Ciudad 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.

TOPOGRAFIA DEL SECTOR
El sector presenta topografia plana con pendientes inferiores al 3%.
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3.9. TRANSPORTE PUBLICO
El sector cuenta con servicio de transporte publico colectivo y servicio de transporte
tradicional sobre el eje vial de la Autopista Sur, se presenta el servicio de transporte
masivo Transmilenio hasta el sector denominado San Mateo. Adicionalmente se cuenta
con servicio de transporte colectivo tradicional, asi como transporte publico
intermunicipal.

3.10. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:
El sector cuenta con los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, red telefénica, gas natural y recolecciéon de basuras. Ademas, cuenta con
acceso a las redes de telecomunicaciones de las empresas que prestan estos servicios
en el municipio.

En relacidn con el espacio publico, el sector dispone de alumbrado publico, servicio de
aseo y recoleccion de basuras, vias internas en aceptable estado de conservacion.

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

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 consolidacidn. Sin embargo, en
sectores aledafios se encuentran proyectos de uso residencial desarrollados en altura
con caracteristicas constructivas acordes al uso y nivel socioeconémico medio.
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REGLAMENTACION URBANISTICA

A continuacion, se expondran los elementos mas relevantes de la reglamentacion y
usos del suelo que caracteriza el sector de localizacion 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 Territorial
del Municipio de Soacha”.

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

SECTOR NORMATIVO: Nororiental
AREA DE ACTIVIDAD: Zona de Actividad Multiple.
TRATAMIENTO: Consolidacion.

FUENTE: Plan de Ordenamiento Territorial Plano No. 7 Usos del Suelo.
Articulo 293. SECCION 3: AREA DE ACTIVIDAD MULTIPLE. DEFINICION.

Es la que designa un suelo para proyectos urbanisticos de planeacion unitaria que
combinan armdnicamente dareas de vivienda con comercio y servicios, y usos
equipamiento institucionales, en concordancia con el modelo de ordenamiento
territorial previsto para las diferentes piezas. Tiene dos modalidades:
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293.1 Areas ya desarrolladas. Se ubican en suelo urbano. Contintan rigiéndose por las
normas originales y constituyen modelos para orientar el desarrollo urbanistico de las
areas de nuevo desarrollo.

293.2 Areas de nuevo desarrollo. Se ubican en suelo de expansidén y en dareas sin
desarrollar dentro del suelo urbano, segun se indica en el plano de areas de usos del
suelo del documento técnico de soporte.

Articulo 294 USOS

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

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

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

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

Paragrafo 3: Para la implantacién de nuevos usos de comercio y servicios en las areas
de actividad Multiple, en suelo urbano y de expansidn, se exige la conformacion de
zonas con darea minima de 1.5 hectareas netas urbanizables, con base en estudios que
los interesados aportaran, dentro del proceso de adopcién del correspondiente plan
parcial. La zona comercial debe tener acceso desde la malla vial intermedia.

Seccion 2. Tratamiento de Consolidacion:
Articulo 383. Definicion (Acuerdo 046 del 27 de diciembre del 2000).
Es aquel 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 publico.
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Articulo 384. Modalidades y areas de aplicacion del tratamiento de consolidacion.
MODALIDAD AREAS DE APLICACION

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

1. Urbanistica

2. Con Barrios que presentan calidad urbana o ambiental, cuyos predios
densificacién son susceptibles de una densificacion respetuosa de las
moderada caracteristicas urbanisticas existentes.

Zonas y/o ejes viales donde se ha generado un proceso de cambio,
3. Con cambio modificando irreversiblemente las condiciones del modelo original
de patron. y su vocacion, en los cuales es necesario ajustar los patrones
normativos y cualificar o complementar el espacio publico.

Zonas industriales y equipamiento institucionales existentes
desarrolladas bajo las orientaciones de un norma especifica, que
deben asegurar y/o recuperar sus condiciones como espacios de
calidad.

4. De sectores
urbanos
especiales.

Paragrafo 1. Se entiende por norma original la reglamentacion mediante la cual se
desarrollé inicialmente la urbanizacidn, agrupacion o conjunto.

Paragrafo 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 excepcidon de los predios sometidos en este tratamiento en la modalidad de
sectores urbanos especiales, en los demas casos la ficha reglamentaria aplicard los
siguientes principios normativos:

385.1 Aislamientos Laterales.

385.1.1 Las fichas normativas sefialaran la exigencia o no de aislamientos laterales en
funcién 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 los que predominen tales aislamientos se clasificaran
como tipologia aislada y en los sectores donde no se presente tal predominio y los
frentes de los lotes sean menores a 18 metros., se clasificaran como tipologia continua.

385.1.3 En sectores de tipologia continua no se permiten aislamientos laterales. Si los
predios vecinos 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.

385.1.4 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 construcciones permanentes.

385.1.5 En sectores de tipologia aislada deberan mantenerse tales aislamientos en la
dimensiéon reglamentada, con excepcion de los englobes, los cuales permiten eliminar
aquellos aislamientos comprendidos entre los lotes objeto del englobe, pero en ningun
caso respecto de los colindantes.

385.1.6 La ficha normativa sefalara las dimensiones de los aislamientos, asi como las
condiciones 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 conservacién,
edificaciones que tienen una altura igual o mayor de tres pisos en zonas donde se
permite hasta 5 pisos. Las de 4 o mas pisos, construidas con licencia y las edificaciones
correspondientes a conjuntos o agrupaciones de vivienda.

385.2 Aislamientos Posteriores.

El aislamiento posterior obliga en todos los casos y comprende todos los pisos que
conforman el plano de la fachada posterior reservando una franja adosada al fondo del
predio de 1,5 metros como minimo. Esta franja se reserva para vegetacion y
localizacion de arboles y debajo de ella no podra haber s6tanos ni semisoétanos. La
dimensién del aislamiento posterior se determina en las fichas normativas en funcion
de la maxima altura permitida, con un minimo de 3 metros. En tipologia aislada, para
el aislamiento posterior de los lotes esquineros la ficha normativa la homologara con
las dimensiones del aislamiento lateral, y en tipologia continua, la manejara como patio
ubicado en la esquina interior del predio, con lado menor igual a la dimension del
aislamiento exigido.
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385.3 Antejardines.

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

No se permite la construccion de semisétanos ni sétanos hasta una distancia de 1,50
metros bajo el drea del antejardin a partir de la linea de demarcacién hacia el interior
del predio. En zonas de comercio y servicios no se permite la construccion de
semisoétanos bajo el area del antejardin.

385.4 Voladizos. Se permite la construcciéon de voladizos con las siguientes
dimensiones maximas de 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 a 21. 99 metros 1,00 metro
Mayor de 22 metro 1,50 metros
Sobre zonas verdes no se permite

Paragrafo. Cualquier ampliacion o modificacion a la estructura original serd
considerada como una adecuacién.

Articulo 386 Normas para el Tratamiento de Consolidacion Urbanistica.

Los predios localizados en zonas con tratamiento de consolidacion urbanistica deberdn
mantener las normas originales del barrio sobre aislamientos, alturas, retrocesos,
antejardines y demas normas volumétricas. Su edificabilidad se define asi:

386.1 En agrupaciones y conjuntos sometidos a régimen de propiedad horizontal, asi
como con usos distintos del residencial se regula por los indices de ocupacién y
construccion resultantes de la aplicacién de la norma original.

386.2 En urbanizaciones por sistema de loteo, se establecen los siguientes indices
maximos: Indice de Ocupacién (I0): 0,6 indice de Construccién (IC): El resultante de
aplicar la altura autorizada.

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

Los predios localizados en zonas con tratamiento de consolidacidon con densificacion
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 las nuevas construcciones no podran superar los 2 pisos
adicionales a la altura permitida en la norma original, con un maximo de 5 pisos.

387.3 Su edificabilidad, la cual se aplica Unicamente a urbanizaciones por sistema de
loteo, se define asi: indice de Ocupacién (10): 0,6 indice de Construccién (IC): resultante
de aplicar la altura autorizada.

Articulo 388 Normas generales para el Tratamiento de Consolidaciéon 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
procedimiento para definir su edificabilidad:

388.1 Definicidn de subsectores por tope maximo de edificabilidad propuesta. Se toma
en consideracion 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 funcion del frente y drea predominante
en un subsector, con el fin de identificar la capacidad del mismo para albergar las
densidades propuestas (indices de ocupacion y de construccion).

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

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

388.5 En zona de comercio y servicios, cuando se ceda a la Administracién Municipal
de Soacha como espacio publico el area del antejardin integrado al andén, podra
acogerse a la bonificacién enunciada en el numeral anterior.

388.6 Al englobar los predios colindantes se permite eliminar los aislamientos laterales
y se permite un incremento en la altura basica que se define en las fichas
reglamentarias de cada zona.
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Paragrafo. La Administracién Municipal de Soacha podra crear y reglamentar un fondo
comun para gestionar la generacidn de zonas verdes, ampliacion de vias y centros de
parqueo, segun las conclusiones del diagnéstico que elabore la SECRETARIA DE
PLANEACION MUNICIPAL en la norma especifica. Sin perjuicio de lo dispuesto en el
Articulo 307 del presente Acuerdo.

CONCLUSION NORMATIVA:
De acuerdo con la normatividad vigente, el predio materia de estudio se encuentra al
interior del Tratamiento de Consolidacion, Area de Actividad Mdltiple.

Para el presente avalio comercial se contd con un concepto de uso del suelo emitido
por la Secretaria de Planeacién del Municipio de Soacha, de fecha 29 de enero de 2019
documento contenido en el expediente predial TM-2-022.
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CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

CUADRO DE AREAS DE TERRENO

AREA TOTAL TERRENO 75,00 m?
AREA REQUERIDA 69,72 m?
AREA REMANENTE 0,00 m?
AREA SOBRANTE 5,28 m?
AREA TOTAL REQUERIDA 69,72 m?

Fuente: Ficha predial TM-2-022

NOTA: Se recomienda efectuar la aclaracidon de cabida y linderos, toda vez que el area
contenida en documentos juridicos (75,00 m?) difiere del drea fisica del inmueble (69,72
m?2).

LINDEROS DEL AREA REQUERIDA
POR EL NORTE: En extension de diez metros con dieciocho centimetros (10,18
m), con la Carrera 5 - Corredor Férreo.

POR EL ORIENTE: En extensién de siete metros (7,00 m), con propiedad de Luis
Ernesto Castillo.

POR EL SUR: En extension de diez metros (10,00 m), con la Carrera 4 -
Autopista Sur

POR EL OCCIDENTE: En extension de seis metros con ochenta y dos centimetros
(6,82 m), con propiedad de Florentino Vela Arias.
Fuente: Ficha predial TM-2-022

FORMA GEOMETRICA
Poligono regular similar a un rectangulo.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE
Predio con topografia plana, pendiente entre el 0% y el 3%.

FRENTE SOBRE ViA PUBLICA

El predio objeto de estudio cuenta con doble frente, en longitud de 10,00 metros sobre
el costado norte de la carrera 4 (Autopista Sur) y en longitud de 10,18 metros sobre la
carrera 5

Fuente: Ficha predial TM-2-022
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CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

Sobre el predio objeto de valuacién no se encuentra edificado ningun tipo de
construccion ni se ha desarrollado ningun tipo de mejora.

SERVICIOS PUBLICOS

El predio materia de valuacion no cuenta con acometidas de servicios publicos
domiciliarios.
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VII. COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caracteristicas mas relevantes de las propiedades
expuestas en los capitulos anteriores, las cuales se han tenido en cuenta particularmente
para la determinacién 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, Jurisdiccidon de la Comuna 2 Soacha Central.

- El corresponder al sector nororiental, a un sector de uso residencial y comercial.

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

- La favorable localizacidon espacial del sector nororiental, en zona céntrica del Municipio
de Soacha, rodeada de ejes viales arteriales de importancia que 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.

- Labaja actividad edificadora del sector, debido a su nivel de consolidacion, anotando que
en sectores aledaios se evidencia un nivel moderado de desarrollos constructivos
mediante construcciones en altura sometidas bajo régimen de propiedad horizontal
principalmente para uso residencial de condiciones socioecondmicas bajas (Santa
Cecilia), los cuales presentan buenas caracteristicas constructivas.

- El alto nivel de trafico 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 Ordenamiento Territorial del Municipio
de Soacha, que lo clasifica como Area de Actividad Multiple, con tratamiento de
consolidacién.

- El predio actualmente no presenta ningun uso.
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La forma regular del terreno objeto de estudio similar a un rectangulo.
La disposicion medianera del predio materia de estudio, y su frente a la Autopista Sur.

El predio objeto de estudio cuenta con frente de 10,00 metros sobre el costado norte de
la carrera 4 (Autopista Sur) y de 10,18 metros sobre la carrera 5.

Que el predio materia de valuacién no cuenta con ningun servicio publico domiciliario,
sin embargo en el sector se cuenta con disponibilidad de los mismos.

Que sobre el predio objeto de avalto no se desarrollan edificaciones o mejoras.

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
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 plazo para imponer sanciones administrativas (tres
afios), sera justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre la totalidad de las
edificaciones cuenten o no con licencia.

Se presume la buena fe en la informacidn suministrada por los propietarios,
especialmente lo referente a los soportes de las actividades econdmicas y rentas
derivadas del bien inmueble materia de avalto. De tal manera, el suscrito hace constar
que se presume la legalidad de los documentos suministrados e igualmente se
presume la buena fe de los propietarios de los inmuebles y no es resorte del Avaluador
establecer la legalidad y/o legitimidad de los documentos suministrados.
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VIIl. METODOLOGIA DEL AVALUO

8.1. METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
establecido en los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 del 2013 y siguiendo las disposiciones en
cuanto a metodologia establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —IGAC—
mediante las Resoluciones 898 del 19 de 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 valoracion y conforme al Articulo 8 de la Resolucion 898 de 2014 se
atenderan los contenidos del Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente
Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, se empled de manera central el método de comparacién o de
mercado.

DEFINICIONES BASE

ARTICULO 1 (Resolucidn 620 de 2.008) METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la
técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las
ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a
la estimacion del valor comercial.

Este método consiste en realizar un analisis 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 método valuatorio, los datos que
conforman la muestra del estudio de mercado, 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
con las conclusiones del razonamiento que se utilizé para desarrollar el estimativo del valor.

8.2. JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

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

Como primera medida se hace necesario conocer el comportamiento del mercado inmobiliario
de predios de alguna forma comparables al de estudio, ver la intensidad de la oferta, asi como
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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 construccion, es necesaria la determinacién de su valor
mediante la implementacion del costo de reposicion a nuevo y depreciado por su edad y
estado de conservacién.

8.3. MEMORIA DE CALCULOS

En desarrollo del proceso valuatorio se debe indicar que la propiedad en estudio hace parte
del area de impacto del proyecto Fase Il de Transmilenio, por consiguiente, para dar
cumplimiento al método de valoracién base, se adelantd una investigacion inmobiliaria en
buena parte del Municipio de Soacha, investigacion que abarca oferta de bienes inmuebles
tanto sobre las zonas de actividad o corredores comerciales como sobre zonas de uso
residencial, 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 analisis de ofertas inmobiliarias propias de la zona homogénea fisica y
geoecondmica 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 la Autopista Sur (Carrera 4) y en
sectores comerciales al interior del municipio de Soacha. De esta investigacién se pudo
capturar un numero importante de ofertas inmobiliarias de inmuebles comerciales, en el
costado sur de la Carrera 4, sobre el corredor de la Carrera 7 y en sectores comerciales
aledafios a este ultimo eje vial (Ver Tabla 01).

Para determinar adecuadamente el valor del terreno 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 relacién con otros ejes comerciales en el municipio.

En primer lugar, la Carrera 4 o Autopista Sur, corresponde a un corredor comercial que se
desarrollé principalmente como terminal de transporte, al consolidarse como punto de parada
para las rutas que de Bogotd comunican con el sur del pais. En tal medida, su principal tramo
de desarrollo se generd entre las Calles 12 y 14, las cuales albergaron a las primeras oficinas
de transporte de pasajeros y los usos conexos que estos implican.
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Paralelo a este comercio, se desarrollaron otras actividades de servicios de carretera, entre los
que se encuentran aun talleres automotrices y estaciones de servicio principalmente.
Adicionalmente, en este sector se han establecido locales comerciales con destino a suministro
de insumos para construccién y de insumos agropecuarios, actividades que se ven potenciadas
por la ubicacion estratégica del corredor a la salida de la 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 y por
la practicamente nula posibilidad de acceder vehicularmente al costado contrario de la via,
condicion que establece a priori una diferenciaciéon en el valor del suelo entre los costados de
la Carrera 4.

Ahora bien, este comercio de servicios de carretera, concentra su demanda en aquellos
transeulntes y automotores que se desplazan hacia los municipios del sur del departamento y
del pais, condicién que restringe de manera importante 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 aledafos, 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 establecer el valor de suelo del inmueble materia de estudio.

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

En cuanto al mercado inmobiliario de la Carrera 4 Costado Sur (sentido Soacha - Bogota) se
identificaron ofertas de inmuebles disponibles para venta con un valor de suelo que varia entre
2.5y 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 consolidacién comercial inferior a la presente sobre el
costado norte de la Carrera 4 (Sentido Bogotd — Sibaté). En tal medida, este valor de suelo
puede determinarse como un valor piso para el inmueble objeto de valoracion.

Por otro lado, se estudid el valor del suelo del corredor de la Carrera 7 donde se encontroé que
el valor del suelo de la misma presenta una variacion entre los 3.2 y 6.0 millones de pesos por
metro cuadrado de suelo util. Sin embargo, es de atender que las ofertas 5 y 6 presentan
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condiciones particulares (en cuanto a cabida y relacién frente fondo, respectivamente) que no
permiten 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 valor del suelo en el corredor se mueve entre
5.0 y 5.7 millones de pesos por metro cuadrado (Ver tabla 03):

WIEDLS 3540438
BEEVIEDIHN EETENOAR & AT
CAYEFEIENTE BE WARIBCIGH &12%
LIgdiE SUPERIOHR #8758

Atendiendo como se menciond anteriormente que la Carrera 7 corresponde a un eje comercial
de mayor jerarquia que el sector donde se 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
valoracion se encuentra entre 2.8 y 5.0 millones de pesos por metro cuadrado de suelo.

Dado que el rango establecido es muy amplio es necesario reducirlo 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 y sectores
aledafios de menor jerarquia (Ver tabla 04). 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
millones/m?), el valor del eje principal presenta un valor superior en un 31,70% al valor de la
zona aledafia o de comercio de menor intensidad.

Analdgicamente, el valor del suelo de la Carrera 4 en el costado norte (sentido Bogota -Sibaté)
debe conservar una relacién 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 3.3y
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 variacidon
gue presentan las ofertas inmobiliarias para cada uno de los sectores, se establece esta ultima
cifra como el valor por metro cuadrado de suelo para el bien de estudio.

8.4. VALORES APROBADOS

De acuerdo con los resultados obtenidos mediante los anteriores métodos, se toma como
referencia los valores arrojados mediante el Método de Comparacion o de Mercado y se
adopta como valor para el componente suelo la cifra de $3.510.000/m? de terreno.
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IX. AVALUO COMERCIAL
9.1 INMUEBLE VALORADO
KR 4 19 45. BARRIO SAN LUIS, SECTOR NORORIENTAL, JURISDICCION DE LA COMUNA 2
SOACHA CENTRAL. CUNDINAMARCA. COLOMBIA.
9.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
10 de agosto de 2020.
9.3 CUADRO DE VALUACION (VALOR RAZONABLE)
P a UNIDAD DE VALOR
ITEM DESCRIPCION CANTIDAD SUBTOTAL
MEDIDA | UNITARIO
TERRENO 69,72 m? $3.510.000 $244.717.200
AVALUO TOTAL $244.717.200
9.4 VALOR EN LETRAS: DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MILLONES SETECIENTOS
DIECISIETE MIL DOSCIENTOS PESOS M/CTE.
Ver notas pagina siguiente.
Atentamente,
Y v
[y
, 4/%1 A.
ING. JORGE ELIECER GAITAN TORRES DR {(.(E’{ RV(DO O/QHOA
Mat. Prof. 25222-63994 C.N.D. %ubgerente

Registro Abierto de Avaluadores RAA: AVAL-79548029. EMPRESA“INMOB ARIA/Y DE SERVICIOS LOGISTICOS
Ley 1673/2013. Corporacién Autorregulador Nacional DE CUNDINAMARCA
de Avaluadores - ANA

Bogota D.C., 10 de agosto de 2020
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NOTA 1: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avalio comercial tiene
una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicidn. Siempre y cuando las condiciones
fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten
variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

NOTA 2: El presente avaluo comercial no determina si las construcciones edificadas al interior del predio objeto
de valuacidn, cumplen con el lleno de los requisitos legales de que trata el Articulo 30 del Decreto 1420
de 1998. Igualmente, atendiendo la jurisprudencia existente en especial lo contenido en el
pronunciamiento del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, quien determina que una vez se supere
el plazo para imponer sanciones administrativas, sera justo el reconocimiento de las indemnizaciones
sobre la totalidad de las edificaciones cuenten o no con licencia.

ANEXOS:

e LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE
e TABLA DE MERCADO INMOBILIARIO

e ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

e  REGISTRO FOTOGRAFICO
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ANEXO LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE
RESOLUCION 898 DE 2014
RESOLUCION 1044 DE 2014

KR 4 19 45. BARRIO SAN LUIS, SECTOR NORORIENTAL, JURISDICCION DE LA COMUNA 2 SOACHA
CENTRAL. CUNDINAMARCA. COLOMBIA.

1. DANO EMERGENTE
ITEM SUBTOTAL
1.1 Notariado y Registro $3.923.363
1.2 Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles S0
1.3 Desconexién de Servicios Publicos SO
1.4 Arrendamiento y/o almacenamiento Provisional S0
1.5 Impuesto Predial S0
1.6 Adecuacion de areas remanentes SO
1.7 Perjuicios derivados de la terminacion de contratos SO
TOTAL AVALUO DANO EMERGENTE $3.923.363
2. LUCRO CESANTE

2.1 Perdida por utilidad por renta (Arrendamiento) S0
2.2 Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas SO
TOTAL AVALUO LUCRO CESANTE SO

3. TOTAL INDEMNIZACION $3.923.363

VALOR EN LETRAS: TRES MILLONES NOVECIENTOS VEINTITRES MIL TRESCIENTOS SESENTA Y TRES
PESOS (M/CTE)

NOTA: La EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA deja constancia que la fuente
de la informacién corresponde a los documentos aportados por el Propietario del inmueble, por lo tanto, no se
hace responsable de la veracidad y contenido de estos frente a la realidad.

(’ J /
) )%//{ 2
ING. JORGE ELIECER GAITAN TORRES DR. %gél( : T}E’ 0
gérente

Mat. Prof. 25222-63994 C.N.D. Subg '
Registro Abierto de Avaluadores RAA: AVAL-79548029. EMPRESA INMOBMARIA/ DE SERVICIOS LOGISTICOS
Ley 1673/2013. Corporacion Autorregulador Nacional DE CUNDINAMARCA

de Avaluadores - ANA

Atentamente,

Bogota D.C., 10 de agosto de 2020

Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca
Sede Administrativa Calle 26 51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
Bogota, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1538 - 749 15341
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1. DANO EMERGENTE
1.1. CALCULO NOTARIADO Y REGISTRO

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

registro inherentes a la negociacién.

ESCRITURACION

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE $244.717.200

ITEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
Retencion en la Fuente (1%) 1 Ver Nota 1 -
Gastos Acto de Compraventa 1 Ver Nota 2 $754.621
Copias (3 Copias de 50) 150 $3.800 $570.000
IVA Gastos actos de compraventa y Copias (19%) 1 19% $251.678
Recaudos a terceros 0,034 SMLMV $29.800
Total Gastos de Escrituracion $1.606.099

REGISTRO

ITEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
Gastos Registro 1 8,61X1.000 $2.107.015
Certificado de Tradicién y Libertad 1 $16.800 $16.800
Gastos de sistematizacién 2% 2% $42.140
Total Gastos Registro $2.165.955
Total Gastos Registro correspondiente al propietario $1.082.978

IMPUESTO DE REGISTRO (BENEFICENCIA)

ITEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
Gastos Impuesto de Registro (Beneficencia) (1%) 1 1% $2.447.172
Costos administrativos (Boleta) 1 $21.400 $21.400
Total Gastos Impuesto de Registro (Beneficencia) $2.468.572
sTotal Gastos Impuesto de Registro (Beneficencia) correspondiente al propietario $1.234.286
TOTAL GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO $3.923.363

Fuente: Cdlculos realizados conforme a consultas notariales y tarifas establecidas en la Resolucién
6610/2019, Resolucion 6713/2019 y Resolucion 1299/2020.

Nota 1: No se incluye gastos de Retencion en la Fuente conforme lo establecido en el Articulo 61
pardgrafo 3 y Articulo 67 paragrafo 2 de la Ley 388 de 1997. El cdlculo de gastos de Notariado, Registro y
Beneficencia se hacen Unicamente sobre al valor del bien objeto de enajenaciéon - Resolucion IGAC
0898/2014.

t Articulo 39. Resolucion 1299/2020 “Por la cual se actualizan las tarifas de los derechos por concepto del ejercicio
de la funcion notarial”.

2 Articulo 22. Resolucién 6610/2019 “Por la cual se fijan tarifas por concepto del ejercicio de la funcidn registral”.

3 Articulo 187. Ley 1607/2012 “Por la cual se expiden normas en materia tributaria y se dictan otras disposiciones”.

Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca
Sede Administrativa Calle 26 51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
Bogota, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1538 - 749 15341
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Nota 2: El cdlculo de Gastos Acto de Compraventa, corresponde a la tarifa establecida para Actuaciones
Notariales - Actos con cuantia (Art. 2 literal b. Resolucion 1299 de 2020): 1. Para cuantias iguales o
inferiores a $176.800 se establece un monto de $21.000. 2. A las sumas que exceden el valor antes
sefialado (es decir, valor comercial del inmueble menos $176.800), se le aplica la tarifa Unica del 3 x
1000. El Gasto Acto de Compraventa corresponde a la sumatoria de los numerales 1y 2.

1.2. CALCULOS GASTOS DE DESMONTE, EMBALAJE, TRASLADO Y MONTAIJE
Se refiere a los costos en que incurrirdn los beneficiarios para efectos de trasladar los muebles de su
propiedad, ubicados en el inmueble objeto de adquisicion a otro lugar.

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

1.3. CALCULOS GASTOS DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS
Corresponde a las tarifas por la desconexidn, cancelacidn definitiva o traslado de cada servicio publico
domiciliario, existente en el respectivo inmueble objeto de adquisicidn.

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

1.4. CALCULOS ARRENDAMIENTO Y/O ALMACENAMIENTO PROVISIONAL
Cuando por las condiciones especiales o plazos para la entrega del inmueble a la entidad adquiriente y/o
la forma de pago que se defina en la oferta de compra, hagan necesario disponer del sitio para el
traslado provisional.

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

1.5. IMPUESTO PREDIAL
Este concepto se reconocerd de forma exclusiva para la adquisicion total de predios y de forma
proporcional de acuerdo con el trimestre que se elabore el avalto.

Nota: De conformidad con el anexo 1, item "3.5. Factor por Reembolso del Impuesto Predial” de la
Resolucién 028 de 2020 “POR LA CUAL SE MODIFICA Y ADICIONA A LA RESOLUCION 040 DE 2019 — POR
MEDIO DE LA CUAL SE ADOPTA LA POLITICA DE REASENTAMIENTO Y GESTION SOCIAL PARA EL
PROYECTO EXTENSION DE LA TRONCAL NQS DEL SISTEMA INTEGRADO DE TRANSPORTE MASIVO DE
BOGOTA D.C. EN EL MUNICIPIO DE SOACHA FASES I Y I1I” y el oficio de Referencia: “Lineamientos para la
elaboracion de las indemnizaciones de perjuicios derivados de la terminacidn de contratos e impuesto
predial — Avaltios — Proyecto Extensién de la Troncal NQS del Sistema Integrado de Transporte Masivo de
Bogotd D.C. en el municipio de Soacha fases Il y 1ll”, de fecha 03 de diciembre de 2019 con N° de
Radicado 500 EFR, este item serd incluido en la liquidacién de los factores de reconocimientos
econdmicos para la Unidad Social Propietario y calculado de acuerdo al trimestre de la entrega del
inmueble.

Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca
Sede Administrativa Calle 26 51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
Bogota, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1538 - 749 15341
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1.6. ADECUACION AREAS REMANENTES
Habrd lugar a su reconocimiento en los casos de adquisicidn parcial de inmuebles, y corresponde a las
adecuaciones de dreas construida remanentes que no se hayan tenido en cuenta en la valoracién
comercial de terreno.

Nota: En el inmueble no se requiere de este concepto al tratarse de adquisicion total.

1.7. PERJUICIOS DERIVADOS DE LA TERMINACION DE CONTRATOS
Corresponde a las erogaciones de dinero que hara el beneficiario a favor de terceros, por cuenta de las
sanciones o indemnizaciones por terminacién anticipada de contratos.

Nota: De conformidad con el oficio de Referencia: “Lineamientos para la elaboraciéon de las
indemnizaciones de perjuicios derivados de la terminacién de contratos e impuesto predial — Avaltos —
Proyecto Extensién de la Troncal NQS del Sistema Integrado de Transporte Masivo de Bogotd D.C. en el
municipio de Soacha fases Il y 1ll”, de fecha 03 de diciembre de 2019 con N° de Radicado 500 EFR, este
item sera incluido en la liquidacion de los factores econdmicos de la “Relocalizacion de arrendatarios” de
la unidad social en caso de aplicar.

2. LUCRO CESANTE
2.1. PERDIDA DE UTILIDAD POR CONTRATOS QUE DEPENDEN DEL INMUEBLE OBJETO DE
ADQUISICION
Este concepto corresponde a las utilidades dejadas de percibir por los beneficiarios, derivados de
contratos, tales como arrendamiento, sobre parte o la totalidad del inmueble.

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

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
econdmica diferente a la enunciada anteriormente de renta.

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

Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca
Sede Administrativa Calle 26 51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
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TABLA 01. INMUEBL

ES COMERCIALES SOACHA

AREA
TIPO DE DIRECCION VALOR VALOR VM2 vim2
oF | meo | TROPE | secror | PRECCIO FUENTE | DISP DESCRIPCION GENERAL TERREN consT s NEG o) conar oo
cAsA cauiLo | AUTOPISTA | 3004286465 ALGOBAS, 3 SALAS. 2 COCINAS PATIO) DS LOGALES
: : [PATIO, .
1 |coMERCl| caPO | forped | DELSUR | AUCK | ESQ | ‘GGuEccis PSUN SALON Y TERRAZA, 4 BARGS ¥ 14 254,20 60000|  $1.250.000.000 12,00% $1.100.000.000) $770.000 $2.509.835
ANOS DE CONSTRUIDA
ron o CONSTRUCCION DE CUATRO NIVELES. UN PRIVIER
NIVEL CON LOCAL CON RENTA ACTUAL DE 8 §
2 |coueRal|  caupo KR4-1250. | HERNANDEZ. | MED L T AT OE, 210,00 80000|  $1.200.000.000|  4,50% $1.146.000.000 $740.000 $2.638.005
e COMERCIALES
e R B LY T T
3 | BODEGA | INTERNET | LEONXIll | (AUTOPISTA Diaz MED AUTOPIS A SR INMUZaLE ABTO PARAUSO 250,00 25000|  §1.200.000.000 1500% $1.020.000.000, $1.430.000 $2.650.000
SUR) 3118637312
SUR) MULTIPLE .
CASA A :Lj\:c;\;ﬁs:'/:\ 3507434408 CASA DE DOS PISOS EN REGULAR ESTADO DE
4 |comerci| campo | A o NICOLAS | MED CONSERVACION CUENTA CON DOS LOCALES 450,00 40000|  $1.800.000.000 11,00% $1.602.000.000, $800.000 $2.848.889
AL con R s | LoNDORO COMERCIALES Y APARTAMENTO
PREDIO CON DOUS FRENTES AREA Z84MZ, COMERCIAL;
SOLO UNA PLANTA, Y SE ENCUENTRA LA MITAD DEL
LOTE CONSTRUIDO, (ESTABLECIMIENTO DE
5 EDELM LAVAMOTOS), CONSTRUCCION MUY ANTIGUA EN MAL 284,80 11400  $1.000000.000]  7,00% $930.000.000 $0 $3.265.449
CARRERA 7 ESTADO DE CONSERVACION. DADA SU CABIDA Y
CASA | CAMPO | LINCON #19AT7 Sioa0aa2a2 | M¥P | FORMA, SE AJUSTA CON VALOR DEL SEGUNDO
FRENTE (SE ANALIZA COMO DOS INMUEBLES
SEPARADOS EL VALOR RESULTANTE CORRESPONDE
5 AJUST| A LA FRAGCION SOBRE LA GARRERA 7. GON LA MITAD 142,40 57,00 $786.400000]  7,00% §731.352.000 $0 $5.135.809
DE A CABIDA)
CASA EN MAL ESTADO SE VENDE COMO LOTE , ES
| oo | canro AN oaRRERA7 | VSOOI || b I CAMENTE PARA DEMOLER. DADA SU GRBIDA ¥ 214,00 300,00 $800.000.000  10,00% $720.000.000 $0 $3.364.486,
Luis #19A 24 Jrarel FORMA, SE REALIZA AJUSTE POR FORMA RES 620 DE
6 AJUST| 2008 214,00 300,00 $800.000.000  10,00% $720.000.000, $0 $5.445.953
53516287,
8 | casa | cawpo | centro | CRETSL1® JAVIER Esq | #LOCALES. UNAPTOY DOS BODEGAS. DOS Y TRES 112,00 166,00 $790.000.000|  10,00% $ 711.000.000, $570.000 $5.503.303
CARDONA
AN CARRERA7 | 3142676841 EDIFICIO DE 4 PISOS, CON DOS LOCALES
9 | casa | cawpo AN | oaRRERAT | MiGUEL MED | COMERCIALES EN EL PRIMER PISOS Y EN PISOS 182,25 72000|  $2500.000.000] 18,00% $2.050.000.000) $1.300.000 $6.048.285
ABRIL SUPERIORES CUENTA CON ESPACIOS ABIERTOS
A 3107652818 EDIFICO DE 4 PISOS, CUENTA CON LOCAL COMERCIAL
13 |epiFicio| campo | o | cLte-kR7 CARLOS MED |CON DOS BAROS Y LOS PISOS SUPERIORES CUENTAN 119,00 460,00  §1500.000.000]  15,00% $1.275.000.000 $1.380.000 $5.379.832
FORERO CON AREAS LIBRES, 10 ANOS DE CONSTRUIDO
camiLo | AUTOPISTA | 112429189 BODEGAS AMPLIA DONDE ACTUALMENTE FUNCIONAN
23 |BopEGA | cawpo | SAMLO | oelsur DIANA MED | UNOS LOCALES COMERCIALES TIPO SAN ANDRESITO, 372,00 57000  $3.200000.000 20,00% $ 2.560.000.000 $1.230.000 $4.997.043
CONCALLE25 |  PRIETO TIENE 35 ANOS DE CONSTRUIDO
3163347502 INES
10 | cAsa | CAMPO | CENTRO | KR7#1516 |*loou o2 NES| MED |  LOCAL, CONSULTORIO, TERCER PISO DEPOSITO. 52,00 19600|  $1.100.000.000 10,00% $990.000.000 $470.000 $17.266.923
EDIFICIO COMERCIAL, CUENTA CON LOCAL
cARRERA7 | 3189228124 COMERCIAL OFICINAS Y SALONES AMPLIOS EN LOS
11 | casa | cawpo | centro | SARRERAT | miGuEL ESQ | PISOS SUPERIORES. RENTA $3500000 LOCAL PRIMER 204,00 86800|  $2200000000] 1500% $1.870.000.000, $930.000 $5.200.608
ZAMBRANO PISO Y $3.500,000 LOS PISOS 2 Y 3. FRENTE A PLAZA
PRINCIPAL DE SOACHA
[OTE QUE FUNGIONA COMO PARQUEADERO, EL LOTE
CUENTA CON FORMA DESFAVORABLE PRESENTANDO
UNA REPACION FRENTE FONDO DE 1 A 15 (FRENTE
CARRERA7 | 3177839433 APROX DE 3,5m Y FONDO DE 55m). IGUALMENTE, EL
12 | casa | campo | CENTRO e FERNANDO | MED | PROPIETARIO MANIFIESTA UN AREA DE LOTE DE 325,00 33100|  $1900000000] 10,00% $1.710.000.000 $260.000 $4.996.738
RAMIREZ 490M2 PERO COTEJANDO CON LA INFORMACION
CATASTRAL UNICAMENTE PRESENTA 325M2. SE
AJUSTA LA OFERTA A LA CABIDA CATASTRAL . FRENTE
A LA PLAZA PRINCIPAL DE SOACHA
CALLE 13 | 31445571333 CASA CON DOBLE FRENTE, LA CONSTRUCCCION EN
: .
7 | casa | cawpo | centro AL PAULINO | MED. | 2 T STADO PRACTICAMENTE PARA DEMOLER 812,00 30000  $4.000000.000 12,00% $3.520.000.000 $0 $4.334.975
LA | CARRERAG14 | °125688211
14 | casa | cawpo | A o FREDY MED CONSTRUCCION PARA DEMOLER 52,25 50,00 $250.000.000]  12,00% $220.000.000 $0 $4.210.526
VASQUEZ
CASA DE DOS PISOS MEDIANERA, CONSTA DE 6
HABITACIONES, 3 BANOS, SALA COMEDOR, COCINA,
LuBY LOS PISOS DEL PRIMER PISO FUERON REMODELADOS
SAN CARRERA 5 CON BALDOSA DE CERAMICA. EN EL SEGUNDO PISO §
15 | casa | cawpo o g w022 | MED | COERTACON UN SOLAR DE APROXIVAGAMENTE 30 78,00 144,00 $420.000000]  8,00% $ 386.400.000 $440.000 $4.141.538
M2. MANIFIESTA QUE HACE APROXIMADAMENTE 2
MESES SE CONSIDERABA UN VALOR DE VENTA DE 200
MILLONES.




TABLA 02. MERCADO CARRERA 4 COSTADO SUR (SENTIDO SOACHA - BOGOTA)

casn caMLo | AUTOPISTA | a00izsedcs ALCOBAS, 2 SALAS, 2 COOINAS PATIG, DOS LOGALES
3 3 3 3 o
1 COI\:ERCI CAMPO TORRES Co?‘Eé;_li’é 2 DEAéIg’I:EZ ESQ COMERCIALES UN SALON Y TERRAZA, 4 BANOS Y 14 254,20 600,00 $ 1.250.000.000 12,00% $ 1.100.000.000 $770.000 $2.509.835
ANOS DE CONSTRUIDA
CASA JUAN CONSTRUCCION DE CUATRO NIVELES. UN PRIMER
NIVEL CON LOCAL CON RENTA ACTUAL DE 8 o
2 COI\:ERCI CAMPO KR 4 -12 50 };E?ggg?ﬁi MED MILLONES. PISOS SUPERIORES ESPACIOS 210,00 800,00 $ 1.200.000.000 4,50% $ 1.146.000.000 $ 740.000 $ 2.638.095|
COMERCIALES
CASA LA /-\PL?'IBOA;’_IESI:FPA 3507434408 CASA DE DOS PISOS EN REGULAR ESTADO DE
4 COMERCI| CAMPO AMISTAD SUR NICOLAS MED CONSERVACION CUENTA CON DOS LOCALES 450,00 400,00 $ 1.800.000.000 11,00% $ 1.602.000.000 $800.000 $2.848.889
AL LONDORNO COMERCIALES Y APARTAMENTO
CON CALLE 25
MEDIA $ 2.665.606
DESVIACION ESTANDAR $171.193
COEFICIENTE DE VARIACION 6,42%
[ LIMITE SUPERIOR [ $ 2.836.799

[ LIMITE INFERIOR [ §2.494.413|




TABLA 03. MERCADO CARRERA 7. DEPURADO
AREA
TIPO DE DIRECCION VALOR VALOR VM2 vim2
oF | meo | TROPE | secror | PRECCIO FUENTE | DISP DESCRIPCION GENERAL TERREN consT s NEG o) conar S
PREDIO CON DOS FRENTES AREA 284M2, COMERCIAL,
SOLO UNA PLANTA, Y SE ENCUENTRA LA MITAD DEL
LOTE CONSTRUIDO, (ESTABLECIMIENTO DE
EDELMI LAVAMOTOS), CONSTRUCCION MUY ANTIGUA EN MAL
CARRERA 7 ESTADO DE CONSERVACION. DADA SU CABIDA Y §
SAJST/CASA  [CAMPO  [LNCON  [SARRES J1oa080262  |WED |50 IL0 S S0 CoN VALOR DEL SEGUNDO 142,40 57,00 $786.400.000|  5,00% $747.080.000 $0 $5.246.348
FRENTE (SE ANALIZA COMO DOS INMUEBLES
SEPARADOS EL VALOR RESULTANTE CORRESPONDE
|A LA FRACCION SOBRE LA CARRERA 7, CON LA MITAD
DE LA CABIDA)
190469915 CASA EN MAL ESTADO SE VENDE COMO LOTE , ES
SAN CARRERA 7 PRACTICAMENTE PARA DEMOLER. DADA SU CABIDA Y §
6AJUST| CASA | cAMPO s Phivin EDGAR MED | o A 7 ST PO R REG 600 oE 214,00 300,00 $800.000.000  7,00% $744.000.000 $0 $5.445.953
2008
CRA7CL1g | 3153516487. 4LOCALES. UN APTO Y DOS BODEGAS. DOS Y TRES
8 | casa | cawpo | centro | CRATCLY JAVIER EsQ - s : 112,00 166,00 $790.000.000|  10,00% $711.000.000 $570.000 $5.503.303
CARDONA
AN CARRERA7 | 3142676841 EDIFICIO DE 4 PISOS, CON DOS LOCALES
9 | casa | cawpo SN | SARRERAT | MiGUEL MED | COMERCIALES EN EL PRIMER PISOS Y EN PISOS 182,25 72000  $2500000.000] 18.00% $2.050.000.000) $1.300.000 $6.048.285
ABRIL SUPERIORES CUENTA CON ESPACIOS ABIERTOS
A CALLE 21 3107652818 EDIFICO DE 4 PISOS, CUENTA CON LOCAL COMERCIAL
13 |EDiFicio| cawpo | ,Eh COoN CARLOS MED |CON DOS BANOS Y LOS PISOS SUPERIORES CUENTAN 119,00 46000|  §1500.000.000] 15,00% $1.275.000.000 $1.380.000 $5.379.832
CARRERA7A |  FORERO CON AREAS LIBRES, 10 ANOS DE CONSTRUIDO
103220124 EDIFICIO COMERCIAL, CUENTA CON LOCAL
CARRERA 7 COMERCIAL OFICINAS Y SALONES AMPLIOS EN LOS
11 | casa | cawpo | CenTRo | JSARRERAT | wiGueL ESQ | SR A e S i 204,00 868,00|  §2200.000.000] 15,00% $1.870.000.000 $930.000 $5.209.608
ZAMBRANO
DE SOACHA
LOTE QUE FUNCIONA COMO PARQUEADERO, EL LOTE
CUENTA CON FORMA DESFAVORABLE PRESENTANDO
UNA REPACION FRENTE FONDO DE 1 A 15 (FRENTE
cARRERA7 | 3177830433 APROX DE 3,5m Y FONDO DE 55m). IGUALMENTE, EL
12 | casa | campo | CENTRO e FERNANDO | MED | PROPIETARIO MANIFIESTA UN AREA DE LOTE DE 325,00 33100|  $1900000000] 10,00% $1.710.000.000 $260.000 $4.996.738
RAMIREZ 490M2 PERO COTEJANDO CON LA INFORMACION
CATASTRAL UNICAMENTE PRESENTA 325M2. SE
AJUSTA LA OFERTA A LA CABIDA CATASTRAL . FRENTE
A LA PLAZA PRINCIPAL DE SOACHA
MEDIA $5.404.308
DESVIACION ESTANDAR $ 330,613
COEFICIENTE DE VARIACION 6.12%
I LIMITE SUPERIOR T $5.734.921

[ LIMITE INFERIOR [ $5.073.695




TABLA 04. MERCADO ALEDANO CARRERA 7
AREA
TIPO DE DIRECCION VALOR VALOR ViM2 Vvim2
OF TIPO OFERTA SECTOR SECTOR FUENTE DISP DESCRIPCION GENERAL TER'\I:ZENO COMNZST PEDIDO NEG FINAL CONST TERRENO
31445571333
CALLE 13 CASA CON DOBLE FRENTE, LA CONSTRUCCCION EN o,
7 CASA CAMPO CENTRO #957 \;‘:SUCIJ_E\IEC; MED REGULAR ESTADO PRACTICAMENTE PARA DEMOLER 812,00 300,00 $ 4.000.000.000 12,00% $ 3.520.000.000 $0 $4.334.975
3125688211
14 CASA CAMPO UI\IIIAON CARREEA 614 FREDY MED CONSTRUCCION PARA DEMOLER 52,25 50,00 $ 250.000.000 12,00% $220.000.000 $0 $4.210.526|
VASQUEZ
CASA DE DOS PISOS MEDIANERA, CONSTA DE 6
HABITACIONES, 3 BANOS, SALA COMEDOR, COCINA,
LuBY LOS PISOS DEL PRIMER PISO FUERON REMODELADOS
SAN CARRERA 5 CON BALDOSA DE CERAMICA. EN EL SEGUNDO PISO o,
15 CASA CAMPO Luis #19.57 3012:/;5587 MED CUENTA CON UN SOLAR DE APROXIMADAMENTE 30 78,00 144,00 $420.000.000 15,00% $ 357.000.000 $440.000 $ 3.764.615|
M2. MANIFIESTA QUE HACE APROXIMADAMENTE 2
MESES SE CONSIDERABA UN VALOR DE VENTA DE 200
MILLONES.

MEDIA $4.103.372]
DESVIACION ESTANDAR $ 299.898
COEFICIENTE DE VARIACION 7.31%
LIMITE SUPERIOR $4.403.271]

LIMITE INFERIOR

$ 3.803.474]




REGISTRO FOTOGRAFICO
TM-2-022
Paginaldel

Vista general interna Vista general Carrera 5 (Corredor Férreo).

Vista general Carrera 5 (Corredor Férreo). Vista general Carrera 4 (Autopista Sur).

Vista general Carrera 4 (Autopista Sur).
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