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1. INFORMACION BASICA.

1.1. SOLICITANTE DEL AVALUO
Empresa Férrea Regional SAS.

1.2. FECHA DE LA VISITA Y COMITE DE AVALUO
Inspeccidén técnica: 07 de abril de 2022.
Fecha de aprobacion de ficha predial: 01 de noviembre de 2022.
Comité de Avaluos EIC: 18 de noviembre de 2022.

1.3. FECHA DEL INFORME
18 de noviembre de 2022.

1.4. TIPO DE INMUEBLE
Fraccion de terreno y las construcciones y/o mejoras sobre este desarrolladas,
localizado al interior del drea urbana de la Ciudad de Bogotda D.C.

1.5. DIRECCION o NOMBRE
AK 501975

1.6. UBICACION Y ACCESOS
Elinmueble objeto del presente avaluo se encuentra localizado en el drea urbana de la
Ciudad de Bogotd D.C., Sector denominado Centro Industrial, jurisdiccion de la
Localidad 16 — Puente Aranda. Concretamente el predio se encuentra ubicado al
costado norte de la Calle 19, a la altura de la Avenida carrera 50 y al sur del corredor
férreo.

O W ay Bt S

FUENTE: Google Earth, Cartografia IGAC.
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1.7. PAIS
Colombia.

1.8. DEPARTAMENTO
Bogota D.C.

1.9. CIUDAD
Bogota D.C.

1.10. LOCALIDAD
16 — Puente Aranda.

1.11. BARRIO
Puente Aranda.

1.12. 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.

1.13. MARCO NORMATIVO
Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998 (compilado en el Decreto 1170
de 2015), Resolucién 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.

1.14. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE
Predio de uso industrial.

1.15. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO
>  Fichay plano predial PRG-009 de fecha 01 de noviembre de 2022.

> Estudio de titulos de fecha 01 de marzo de 2022, elaborado por la Empresa Férrea
Regional.
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1.16. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

Nota 1: Jorge Eliecer Gaitan Ingenieria, Consultoria y Valoracion SAS, no serd
responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten al bien inmueble en
estudio, asi como a la tradicion 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 Ingenieria, Consultoria y Valoracién SAS, no revelard
informacidn sobre la valuacion a nadie distinto de |la persona natural o juridica
gue solicitd el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacién escrita de
ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

Nota 3: Jorge Eliecer Gaitan Ingenieria, Consultoria y Valoracion SAS, no establecera la
legalidad y/o legitimidad de los documentos de soporte tendientes a
determinar el lucro cesante que pudiese generarse por efecto de la
adquisicion del predio.

Nota 4: Jorge Eliecer Gaitan Ingenieria, Consultoria y Valoracion SAS, no determinara
si las construcciones edificadas al interior del predio objeto de valuacion,
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, serd justo el reconocimiento de las
indemnizaciones sobre la totalidad de las edificaciones cuenten o no con
licencia?.

L Articulo 302.- Cuando el inmueble objeto del avalio cuente con obras de urbanizacién o construccion adelantadas sin el lleno de

los requisitos legales, estas no se tendrdn en consideracion para la determinacién 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 indemnizacién producto de la expropiacion administrativa, la

Sala estima, que al ser las construcciones tan antiguas (entre 40 y 60 afios segun avalto 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
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 ningtn tipo de sancion 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 Radicaciéon No. 11001-33-31-030-2008-
00636-01.
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I. TITULACION

2.1. PROPIETARIOS
INTERNATIONAL PETROLEUM LIMITED
Fuente: Estudio de titulos de fecha 01 de marzo de 2022, elaborado por la Empresa Férrea
Regional.

2.2. TITULO DE ADQUISICION

Que el predio del cual se desprende el area requerida por el proyecto REGIOTRAM,
nace a la vida juridica mediante compraventa de ESSO COLOMBIANA S.A, protocolizado
en la escritura publica 2770 de 30 de diciembre de 1987 Notaria 26 de Bogot3, inscrita
en la anotacion 03 del folio de matricula inmobiliaria 50C- 1137002 Y que estudia la
tradicion del inmueble, se concluye que la titular del derecho de dominio es la sociedad
INTERNATIONAL PETROLEUM LIMITED, no existiendo situaciones irregulares que
afecten su tradicién, ya que ostentan su derecho real basado en justo titulo.

Fuente: Estudio de titulos de fecha 01 de marzo de 2022, elaborado por la Empresa Férrea
Regional.

2.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA E IDENTIFICACION CATASTRAL

. MATRICULA <
DIRECCION INMOBILIARIA CEDULA CATASTRAL
AK 501975 50C-1137002 110010162161500060001000000000

2.4. OBSERVACIONES JURIDICAS
e Este resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.
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. CARACTERISTICAS DEL SECTOR DE LOCALIZACION

CIUDAD SALITRE SURTORIENTAL

[CENTROJINDU ST RIAL

PUENT E ARANDA

SAITAFARIGOMEZ

EATALITON[CATDA )

AT RINIDAD
. . [SAN|RAFAELIINDU STRIAL

FINF MO

El sector especifico de localizacion se encuentra determinado por el Sector Catastral
denominado Puente Aranda, sector localizado en zona central del casco urbano de
Bogota.

3.1. DELIMITACION DEL SECTOR DE LOCALIZACION

NORTE: Avenida Calle 22.

SUR: Avenida Calle 13.

ORIENTE: Avenida Carrera 50.
OCCIDENTE: Carrera 56 y Avenida Carrera 60.

3.2. BARRIOS O URBANIZACIONES ADYACENTES AL SECTOR

NORTE: Ciudad Salitre Sur-oriental.
SUR: Salazar GOmez.

ORIENTE: Batallon Caldas.
OCCIDENTE: Centro industrial.
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3.3. ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR
El sector presenta uso predominantemente industrial, con alguna presencia menor de
usos comerciales sobre los ejes viales principales del sector y algunos comercios de
caracter puntual de escala local. El uso residencial se encuentra desarrollado en algunas
edificaciones de uso mixto residencial — industrial.

3.4. TIPOS DE EDIFICACION:
El sector se desarrolla principalmente en bodegas de doble y triple altura. Los usos
comerciales se desarrollan en edificaciones de tipo bodega con desarrollos de oficinas
en pisos superiores y pequefios locales sobre los frentes a los corredores viales. El uso
de vivienda se desarrolla en viviendas unifamiliares principalmente en edificaciones de
dos y tres pisos que en el primer piso presentan usos industriales.

3.5. EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR:
Al interior del sector de localizacién o en sectores aledafios se pueden destacar los
siguientes hitos:

Centro penitenciario y carcelario La Modelo.
Estacién Puente Aranda Cenit.

Batallon de Policia Militar No.13

Planta Petrobras.

Planta Primax.

3.6. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:
El inmueble objeto de estudio no se encuentra clasificado socioecondmicamente dado
gue esta clasificacion solo es asignada para el uso residencial de acuerdo a lo
determinado en la Ley 142 de 1994. Las edificaciones de vivienda presentes en el sector
presentan un estrato socioecondmico tres (3).

3.7. VIiAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR:
El sector cuenta con buena dotacién de vias de acceso, las cuales se describen a
continuacion:

Avenida Calle 13 o Avenida Centenario. Eje vial de cardcter metropolitano; cuenta con
cuatro calzadas cada una con dos carriles. Presenta sentido de circulacidon oriente —
occidente y viceversa, cuenta con un buen estado de conservacion.

Avenida Carrera 68 o Avenida del Congreso Eucaristico: Eje vial de cardcter
metropolitano; cuenta con cuatro calzadas de dos carriles por calzada. Presenta sentido
de circulacion norte — sur y viceversa, cuenta con un regular estado de conservacién.
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Estado de conservacion

En general las vias principales cuentan con un estado de conservacién aceptable. Las
vias internas presentan un elevado deterioro, esto como consecuencia del trafico
pesado que circula en el sector.

TOPOGRAFIA DEL SECTOR
El sector presenta topografia plana con pendientes inferiores al 3%.

TRANSPORTE PUBLICO

En cuanto al transporte publico, el sector cuenta con una buena provisién de rutas de
transporte publico colectivo, contando con el Sistema Integrado de Transporte Publico
— SITP, adicional a lo anterior el sector cuenta con el Servicio de Transporte Masivo
Transmilenio el cual circula sobre la Avenida Calle 13.

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:

El sector cuenta con los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, gas natural y recoleccion 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, y vias
internas en mal estado de conservacién.

Respecto de zonas verdes, el sector no cuenta con zonas verdes de cardacter publico.

ACTIVIDAD EDIFICADORA:
De manera general en el sector no se presentan nuevos desarrollos inmobiliarios.
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V. REGLAMENTACION URBANISTICA

A continuacion, se expondran los elementos mas relevantes de la reglamentacion y
usos del suelo que caracteriza el sector de localizacidn y por ende el inmueble objeto
del presente avalio. Es de anotar que la Ciudad de Bogotd D.C., se encuentra
reglamentada mediante el Decreto 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se
adopta la revisién general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.”

De acuerdo con lo contenido en dicho decreto, asi como los anexos que le componen,
la fraccidn de terreno en estudio presenta la siguiente reglamentacion urbanistica:

CLASE DE SUELO: Urbano, de acuerdo al mapa CG-2.1 del POT.

AREA DE ACTIVIDAD: Area de Actividad Grandes Servicios Metropolitanos AAGSM.
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”~| Sectores de uso residencial neto

Area sujeta al paragrafo 2 del articulo

m “Implantacion de Parques Industriales
Ecoeficienfes PIE”

NDA

- Area de Actividad Grandes Servicios
Metropolitanos - AAGSM

Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora
de actividades economicas

oo Sectores incompatibles con el uso residencial

Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora
de vivienda de interés social

-l Sector de proteccion de aglomeraciones de
produccion artesanal e industrias creativas y
culturales

Mapa POT CU-5.2

TRATAMIENTO: Renovacion Urbana.

LEYENDA

Tratamiento Urbanistico
- Consolidacion General
- Consolidacion Urbanistica
- Conservacion

- Mejoramiento Integral
Desarrollo

- Renovacion Urbana

Mapa POT CU-5.1
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UNIDAD DE PLANEAMIENTO LOCAL — UPL: UPL 31 — Teusaquillo.

L
@/"

Carcel La
Modeio de
Bogota

R

~

Articulo 302. Ambito de aplicacion del tratamiento urbanistico de renovacién.
Corresponde a las areas sefaladas en el Mapa N° CV-5. 1. "Tratamientos urbanisticos"
gue hace parte de este Plan, con excepcion de los predios estén sometidos al
tratamiento de desarrollo o de conservacion.

Especificamente para la fraccion de terreno en estudio se tiene que al no haber surtido
los procesos de urbanismo, se debe aplicar el tratamiento de desarrollo:

Articulo 274. Ambito de aplicacién del tratamiento urbanistico de desarrollo. Se
someteran a las actuaciones de urbanizacién todos los predios urbanizables no
urbanizados a los que se les haya asignado el tratamiento urbanistico de desarrollo. El
ambito de aplicacidn del tratamiento urbanistico de desarrollo es el sefialado en el
Mapa N° CU-5.1 'Tratamientos urbanisticos " del presente Plan.

Asi mismo, incluye las siguientes areas:
Predios localizados en suelo de expansion urbana.
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Predios urbanizables no urbanizados localizados en suelo urbano independientemente
de que se les haya asignado un tratamiento urbanistico distinto al de desarrollo en la
cartografia del presente Plan.

Predios que se hayan desarrollado sin cumplir con el tramite y obligaciones derivadas
del proceso de urbanizacion, que no se enmarqguen en el proceso de legalizacién.

Por lo anterior, la fraccidon de terreno n estudio se analiza de acuerdo a lo establecido
para el tratamiento de desarrollo en el sector.

Articulo 273. Tratamiento urbanistico de desarrollo. Establece las condiciones y
normas de actuaciéon que regulan la urbanizacion de predios urbanizables no
urbanizados en suelo urbano o de expansion urbana, en funcién de la conformacién de
nuevas piezas de ciudad con estandares o6ptimos respecto de la dotacién de
infraestructuras, equipamientos, la generacion de espacio publico y en general, de la
transformacion del paisaje urbano.

Articulo 240. Areas de Actividad del suelo urbano y de expansién urbana. En funcién
de la estructura urbana definida en el presente Plan, el suelo urbano y de expansion se
zonifica en tres (3) dreas de actividad, las cuales se identifican en el Mapa N° CU-5.2
"Areas de actividad y usos de suelo" del presente Plan, asi:

3. Area de Actividad de Grandes Servicios Metropolitanos. Corresponde a las areas
destinadas a la localizacion de usos que promueven el desarrollo econdmico,
necesarias para el funcionamiento de la ciudad, que aportan servicios para todos los
habitantes, albergan aglomeraciones de servicios sociales especializados, y permiten
mayor intensidad de los usos econdmicos.

CONCLUSION NORMATIVA:

De acuerdo con la normatividad vigente, la fraccion de terreno materia de estudio se
encuentra al interior del Suelo Urbano, Area de Actividad Grandes Servicios
Metropolitanos AAGSM, y se encuentra localizado al interior de la Unidad de
Planeamiento Local 31 — Puente Aranda. De acuerdo con la cartografia del POT, el
predio se encuentra en Tratamiento de Renovacién Urbana, sin embargo, dado que
corresponde a un inmueble que no ha surtido los procesos de urbanizaciéon el
tratamiento aplicable corresponde al Tratamiento de Desarrollo,
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V. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

5.1. CUADRO DE AREAS DE TERRENO

AREA TOTAL TERRENO 32.000,00 m?
AREA REQUERIDA 296,29 m?
AREA REMANENTE 0,00 m?
AREA SOBRANTE 31.703,71 m?
AREA TOTAL REQUERIDA 296,29 m?

Fuente: Ficha predial PRG-009

5.2. LINDEROS DEL AREA REQUERIDA
Ver Ficha Predial PRG-009. Area Requerlda en Color Verde

ABS FINAL
K 4+43512 ™

CHIP: AAATDTAMDNN
K 561384

o
lad 3
\'.
ADED OF COORCEwADAS AREs REGUEMQDS
FLNTC | NORTE ESTE CISTANCIA
P [ 0453548 | BF1e3.E2 e ' |
vz | ihaaee | yraiiie |00 P3| ABS INICIAL
Fa 0Ah0a.08 | 9719400 :5 25 ¥ 4+303 24
S [ 1045385 | 6716200 -
F1__| 043543 | 6715392 s PR )
REL REQUERIDE 19630 wh INTERMATIONAL PETROLEUM (COLOMBEIA) LIMITED
- T 110010162 16150006000 1 HO000O0CD
CHIP: AAADDTAMDJIH
AKX 5019 75
FUENTE: Plano Predial PRG-009
5.3. FORMA GEOMETRICA
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La fraccidn de terreno objeto de estudio corresponde a un poligono regular similar a
un pentagono.

AREA DE SUELO REQUERIDA

De acuerdo con la informacion suministrada por la Empresa Ferrera Regional — EFR, se
requiere una fraccidn de terreno equivalente al 0,93% del area total del predio y que
conforme a la ficha predial PRG-009, no se requiere adquirir el predio en su totalidad.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE
Predio con topografia plana, pendiente inferior al 3%.

FRENTE SOBRE ViA PUBLICA

La fraccion de terreno objeto de estudio cuenta con un frente sobre el corredor férreo
de 41,90 metros.

Fuente: Ficha predial PRG-009.
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VI. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION
Capitulo correspondiente a las edificaciones y/o mejoras levantadas sobre el lote de
terreno objeto de valuacién.
6.1. CUADRO DE AREAS ANEXOS O MEJORAS
. a UNIDAD DE
ITEM DESCRIPCION CANTIDAD MEDIDA
M1 | MURO DE CERRAMIENTO 54,59 m
M2 | ZONA DURA 23,10 m?
M3 | LUMINARIA DOBLE 1,00 Und
M4 | REFLECTOR 1,00 Und
Fuente: Ficha predial PRG-009
6.2. DESCRIPCION DE LOS ANEXOS O MEJORAS
. a UNIDAD DE
ITEM DESCRIPCION CANTIDAD MEDIDA
MURO EN LADRILLO (H aprox = 2,65M) CON CIMENTACION
CICLOPEA, APORTICADO CON VIGAS Y COLUMNAS DE
CONCRETO REFORZADO Y REMATE SUPERIOR EN
M1 CONCERTINA DE ACERO Y ALAMBRE DE PUA. EN LA PARTE 54,59 m
SUPERIOR CON MALLA ESLABONADA (H aprox.= 4,00M) Y
ANGULO DE 1 1/2", SOPORTADA EN 9 TUBOS (H
aprox.=10M) DE 4".
M2 ZONA DURA EN CONCRETO (e aprox.=0,08M). INCLUYE 10 23,10 m?
BALDOSAS DE 0,33 X 0,33M.
LUMINARIA DOBLE SOPORTADA EN TUBERIA (H
M3 aprox.=10M) DE 4"Y DADO DE CONCRETO DE 0,3 X 0,3 X 1,00 Und
0,5M
M4 REFLECTOR SOPORTADA EN TUBERIA (H aprox.=10M) DE 1.00 Und
4" Y DADO DE CONCRETODE0,3X0,3X0,5M <
6.3.  SERVICIOS PUBLICOS
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El inmueble cuenta con los siguientes servicios publicos domiciliarios:
ACUEDUCTO: Una (1) acometida.

ENERGIA ELECTRICA: Una (1) acometida.

GAS NATURAL: Una (1) acometida.

Se debe indicar que las redes de servicio, no se localizan sobre la zona o faja de suelo
objeto de adquisicién.
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DESCRIPCION DE LAS ESPECIES Y/O CULTIVOS

Capitulo correspondiente a los cultivos y/o especies que al interior de la franja objeto

de estudio se encuentran implantados.

INVENTARIO

DESCRIPCION

CANT | UNIDAD

PALMA DE YUCA

4 Un

Fuente: Ficha predial PRG-009

DESCRIPCION

Individuos con las siguientes caracteristicas:

PALMA DE YUCA (DAP < 0,80 M)
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VIII. COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES

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

- La localizacién general del predio objeto de estudio, al interior del sector catastral
denominado Puente Aranda, jurisdiccion de la Localidad 16 — Puente Aranda, en suelo
urbano de la Ciudad de Bogotd D.C.

- El corresponder el sector denominado Puente Aranda, a un sector con dedicacion casi
exclusivamente industrial, con presencia de usos residenciales de estrato medio bajo
y comerciales de escala local.

- El sector especifico de localizacion se encuentra desarrollado principalmente en
bodegas de almacenamiento, desarrolladas en alturas de dos y tres niveles, algunas
en asocio con areas de oficina en pisos superiores y locales comerciales en primer
nivel, especialmente sobre los ejes viales principales del sector.

- La ubicacién del predio objeto de avaltio sobre el costado occidental de la Avenida
Carrera 50 y lindando por su costado norte con el corredor férreo.

- La normatividad urbanistica del sector de localizacién y especificamente de la fraccidon
de terreno en estudio, correspondiente a un inmueble localizado en suelo urbano en
Tratamiento de Desarrollo, al interior del Area de Actividad Grandes Servicios
Metropolitanos AAGSM.

- Las condiciones fisicas del lote de terreno, correspondiendo a un predio con forma
regular, asi como su topografia plana.

- La dotacidn urbanistica con que cuenta el sector, con disponibilidad de redes de
servicios publicos basicos y complementarios, con baja presencia de elementos de

equipamiento urbano como zonas verdes y espacio publico en general.

- La fraccién de terreno objeto de estudio cuenta con dos frentes sobre el corredor
férreo de 41,90 metros.

- Se debe destacar que la actividad edificadora del sector es practicamente nula en
todos los usos presentes en el sector.
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La vetustez de las mejoras desarrolladas al interior de la fraccidn de terreno requerida
por el proyecto REGIOTRAM, asi como el estado de conservacidn de estas.

El valuador no determinara si las construcciones edificadas 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), serd justo el reconocimiento de las
indemnizaciones sobre la totalidad de las edificaciones cuenten o no con licencia.

Se presume la buena fe en la informacién 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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IX. METODOLOGIA DEL AVALUO

9.1. 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
23y 37 de la Ley 1682 de 2013. Para efectos de la valoracién 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 comparacion o de mercado, para la determinacion del
valor de las construcciones, se empled el método de costo de reposicidn.

DEFINICIONES BASE

ARTICULO 1 (Resolucién 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 aplicaciéon 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 utilizd para desarrollar el estimativo del valor.

ARTICULO 3. (Resolucién 620 de 2008). METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que
busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo
total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, y
restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno. Para ello se utilizard la siguiente formula:
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Vc={Ct * D} + Vt
En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacién

Vt = Valor del terreno.

PARAGRAFO. Depreciacion. Es la porcidn de la vida Gtil que en términos econémicos
se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la
vida remanente del bien.

ARTICULO 4. (Resolucidn 620 de 2008). METODO (TECNICA) RESIDUAL. Es el que busca
establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar
el monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final
vendible, en el terreno objeto de avalto.

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

PARAGRAFO. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y
mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes
usos serad el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al
econdmicamente mds rentable, o si es susceptible de ser construido con distintas
intensidades edificatorias, serd el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades
legales y fisicas, con la combinacion de intensidades que permita obtener la mayor
rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

9.2.  JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA
En miras a la adecuada determinacion del valor comercial, que le corresponda al predio

objeto de estudio, se hace uso de las técnicas o métodos sefialados en la Resolucion
No. 620 de 2.008.
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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 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 determinacion de su valor
mediante la implementacién del costo de reposicion a nuevo y depreciado por su edad
y estado de conservacion.

9.3. MEMORIA DE CALCULOS

PARA EL VALOR DEL TERRENO

En desarrollo del proceso valuatorio se debe indicar que |la propiedad en estudio hace
parte del area de impacto del Proyecto REGIOTRAM de Occidente, por consiguiente,
para dar cumplimiento al método de valoracidon base, se adelantd una investigacion
inmobiliaria en el sector de localizacion.

Es importante aqui anotar, que el predio en mayor extensiéon corresponde a un
inmueble que hace parte de la Planta de Abastecimiento de Combustibles de Puente
Aranda, condicién que le permite estar conectado a la red de suministro de
combustibles de la ciudad. Esta condicidon supone una ventaja para los inmuebles que
cuenten con dicha localizacién, sin embargo, esta es una condiciéon que solamente
pueden aprovechar compafiias que hacen parte de dicha cadena productiva por lo cual
su demanda es bastante reducida.

En tal medida, el bien inmueble en estudio se analiza obviando dicha condicién, por lo
cual, la fraccién de terreno se analiza como una faja que hace parte de un lote de
terreno en tratamiento de desarrollo, bajo las condiciones que establece el POT para
dicho tratamiento.

De tal manera, se realizd captura de lotes de terreno en inmediaciones al predio del
cual se desprende la fraccién de terreno en estudio (Ver tabla 01), donde se pudo
encontrar que el valor del suelo varia entre los $1.700.000/m? y los $2.500.000/m?,
encontrando que el valor del suelo esta directamente relacionado con el area de la
unidad en oferta.

Sin embargo, dichos lotes de terreno no se encuentran en tratamiento de desarrollo
(se encuentran en tratamiento de renovacién y posiblemente se encuentren
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desarrollados urbanisticamente), por lo cual no es posible efectuar la comparacién de
manera directa con el inmueble en estudio con dichas ofertas de mercado.

En tal medida, se desarrollé un potencial de desarrollo (técnica residual), en el cual se
plantea efectuar el proceso de urbanizacion del lote de terreno en mayor extensién, a

fin de habilitar suelo para uso industrial.

En tal medida, para determinar el producto inmobiliario, se efectud captura de bodegas
industriales, a las cuales se les descontd el componente constructivo para determinar
el valor del suelo util en el sector (Ver tabla 02), estableciendo un valor de suelo Gtil de

$2.470.000/m?.

EJERCICIO DE LOTEO PARA PARQUE INDUSTRIAL. DECRETO 555 DE 2021 POT BOGOTA |

AREA BRUTA M2 32.000,00
CARGAS GENERALES POT 19% 6.080,00
AREA NETA URBANIZABLE M2 25.920,00
CESION URBANISTICA OBLIGATORIA ESPACIO PUBLICO 39% 10.108,80
AREA UTIL 15.811,20
VIAS LOCALES 0,00

AREA TOTAL VENDIBLE EN LOTES INDUSTRIALES $15.811,20

ANALISIS DE VENTAS Y COSTOS

VENTAS
VALOR VENTA m? Lote UTIL $2.740.000 | $ 43.322.688.000
TOTAL VENTAS 100% $ 43.322.688.000
COSTOS
DIRECTOS
URBANISMO
VIiAS - $0,00 S0

ADECUACION CESIONES

10.108,80 | $ 120.292,16 | $1.216.009.385

TOTAL COSTOS DE URBANISMO

$1.216.009.385

COSTO DIRECTO

$1.216.009.385

INDIRECTOS
GENERALES
LICENCIA 9,94% C.D $120.843.253
IMPUESTOS 0,10% C.D $1.216.009
SERVICIOS 0,30% C.D S 3.648.028

COSTOS VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD

3,00% VTAS $1.299.680.640

NOTARIALES

0,50% VTAS $216.613.440

TOTAL INDIRECTOS

3,79% VTAS $1.642.001.370

TOTAL COSTOS

6,60% VTAS $ 2.858.010.755
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ANALISIS DE VENTAS, COSTOS Y CARGAS
VENTAS TOTALES S 43.322.688.000
COSTOS TOTALES $2.858.010.755
UTILIDAD 20% $ 8.664.537.600
VALOR DEL LOTE $ 31.800.139.645
VALOR M? TERRENO AREA BRUTA $ 1.000.000,00

En conclusidn, aplicando el método de técnica residual (ver anexo) se establece un
valor de suelo bruto para el predio en mayor extension de $1.000.000/m?, valor que se
asigna para la fraccién de terreno objeto de estudio.

PARA EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

Haciendo uso del método o técnica senalado en el Articulo 3 de la Resoluciéon 620 de
2008:

Articulo 30. Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la construccion
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al
terreno. Para ello se utilizard la siguiente formula:

Vc={Ct-D}+ Vt
En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacién

Vt = Valor del terreno.

PARAGRAFO. Depreciacion. Es la porcién de la vida util que en términos econémicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida
remanente del bien.

Para la depreciaciéon de las construcciones anexas, se emplean los criterios de
depreciacién de Heidecke, en donde solamente se tienen en cuenta el estado de
conservacion3.

3 Dada la imposibilidad de determinar la vida util de dichas mejoras.

©

icontec

Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca Sede

g—i Administrativa Calle 26 #51-53. Torre Beneficencia Piso 3. Bogota,
%ﬂg D.C. Tel. 749 1535 - 749 1541

aue Progresa. @/EiCundinamarca ©@inmobCund
contactenos@eic.gov.co www.elc.gov.co

—

CO-SC-CER-596851




AVALUO COMERCIAL
PRG-009
Pagina 25 de 33

ELEMENTO | UNIDAD | COTOPE erang s VALOR VALOR
REPOSICION DEPRECICACION | RESULTANTE | ADOPTADO
M1 m $1.009.288 3,0 18,10% $826.607 $827.000
M2 m $113.535 3,0 18,10% $92.985 $93.000
M3 m $3.213.956 2,5 8,09%| $2.953.947| $2.954.000
M4 m $3.690.913 2,5 8,09%| $3.392.318| $3.392.000

VALORACION DE INDIVIDUO ARBOREOS
En el presente numeral se describe el analisis integral del proceso que permite
determinar los valores para los individuos arboreos identificados y existentes.

Especies Maderables Encontradas
Primera Observacion:

Se parte de maderables con nombres comunes, los cuales tienen multiples
posibilidades y gran variedad de especies, lo cual es claramente una situacion por
corregir porque no se tiene claridad con precisidon a que especie corresponde el nombre
comun.

A manera de ejemplo: El maderable con nombre comin ALGARROBO, y con base a la
consulta en diferentes herbarios especializados, tales como: el Herbario del Instituto
de Ciencias de la Universidad Nacional, el Herbario Forestal de la Universidad Distrital
“Francisco José de caldas” y el Herbario del Instituto de Investigaciones Amazdnicas
Cientificas SINCHI, da como resultado que dicho nombre comun del Arbol denominado
ALGARROBO se aplica a 17 especies. Otro ejemplo, el nombre comun LAUREL se aplica
a 99 especies.

Segunda Observacion:

Es necesario aclarar que el planteamiento preliminar de las especies en relacion con los
nombres comunes mencionados en la tabla anterior, se deben someter a una
verificacidn en el terreno.

Clasificacidon de las Maderas por su tipo
Tercera Observacion:

Se plantea la siguiente categorizacidn, con base a aspectos propios de la denominacién
de las diferentes especies en los sitios en donde se encuentran y asumiendo aspectos
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relacionados con sus caracteristicas fisicas de la madera o de las especies y de su uso.
En este Gltimo caso, nos referimos a la densidad de la madera, la cual permite tener un
elemento de juicio frente a la dureza o no de la misma, lo cual esta directamente
relacionado con la denominacion de maderas finas, intermedias u ordinarias, y en
ultimo escano como lena, es asi como proponemos la agrupacion de los maderables:

Maderas Finas.

Maderas Intermedias.

Maderas Ordinarias u Ornamentales.
Maderas para Leia.

Modelo de indemnizacidon de las Especies Maderables Aisladas.

La determinacidn de los valores de indemnizatorios de los individuos arbdreos se
sustenta en el producto del volumen en metros cubico de madera rolliza por individuo
y el valor del metro cubico de madera segun su tipo.

La operatividad de este procedimiento determina en primer lugar el volumen en
metros cubicos de madera rolliza de cada arbol seguin su altura en metros (de 6 a 50
metros) y el diametro a la altura del pecho DAP (medicion tomada a 1,30 metros de la
base del arbol), los cédlculos se realizan para DAP entre 0,20 my 0,50 m.

El valor de los maderables aislados esta determinado por las siguientes caracteristicas:

1. Tipo de madera (fina, intermedia, ordinaria u ornamental y lefia).

El volumen de la madera en pie, es decir por su equivalencia como madera rolliza.

3. Elvalor dela madera rolliza o por su valor como madera en pie. Lo anterior porque
resulta mas real definir el valor de los maderables en terreno y se evita calcular los
costos que en el proceso de indemnizacion se tendria que descontar como el valor
del transporte de los maderables y el desperdicio en el momento del aserrio.

g

En ese sentido la ecuaciéon que empleamos para el célculo de la indemnizacién es la

siguiente:

la = (Vmr *Vol) xFf
Donde:
la: Indemnizacion por arbol (S).

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 1541
' - . ! @/EiCundinamarca © @IinmobCund
ogresa :
CO-SC-CER-596851 ] "e Prog Bd contactenos@eic.gov.co Www.eic.gov.co

©

icontec




©

icontec

S

CO-SC-CER-596851

AVALUO COMERCIAL
PRG-009
Pagina 27 de 33

Vmr: Valor del metro cubico (m?) de la madera rolliza ($)
Vol.: Volumen de la madera rolliza (m?3)
Ff.: Factor forma (coeficiente derivado de la conicidad del arbol) 0,70

En lo relacionado con el volumen la expresion que permite su calculo se presenta a
continuacion.
Vol: wx (DAP = 2)? x h

Dénde:

(A 3,141592654

DAP: Digmetro a la altura del pecho (m)
h: Altura comercial del arbol (m)

Respecto al factor de forma, con base a las condiciones fenotipicas tropicales de los
arboles, se asume un factor forma de: 0,70. Lo anterior lo respaldan autores como
Pressler es en donde han definido el factor en 2/3 y superiores (0,66 y superiores, hasta
0,73) y por la Guia Practica para cubicacion de maderas de la CDA.

Parametros de cdlculo
Como insumos fundamentales para la determinacion de los valores de los arboles se

identifican a continuacién los principales parametros de insumo que permiten realizar
el calculo del valor de la indemnizacion.

Categorias por tipo de individuos arboreos

Como se menciond las categorias por tipo de individuos arbdreos son: Maderas Finas;
Maderas Intermedias, Maderas Ordinarias u Ornamentales y Maderas para Lefia.

Valor del metro cubico de madera segun tipo

De acuerdo con la consulta de los valores por metro clibico de los diferentes tipos de
madera rolliza en sitio, se presentan los valores por metro cubico de madera fina,
intermedia, ordinaria, ornamental y lefia.

Valor metro cubico de madera ($/m3)
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) Valor Metro Cubico
Tipo de Madera 3
Madera ($/m”)
Fina (Dura) $947.091
Intermedia $755.413
Ordinaria (Suave) ornamental $563.736
Lefia $140.000

FUENTE: index Mundi Banco mundial Comodities para Colombia, informacién primaria.

Costos de establecimiento y sostenimiento

Ahora bien, dado que al interior del predio y en especial sobre la franja objeto de
estudio, se encuentran especies maderables, que dada su condicién no es preciso
calcular un valor comercial, principalmente por no contar con una altura comercial se
procede a calcular los costos de mantenimiento y sostenimiento de estos segun el tipo
de madera a la cual este corresponda.

En procura de establecer un valor de dafio emergente adecuado se presentan los costos
de establecimiento y mantenimiento por individuos arbéreos por un periodo de cinco
(5) anos, con base en los costos de insumos y de material vegetal, los cuales se
encuentran discriminados segun el tipo de madera.

DISCRIMINACION DE LOS COSTOS ESTIMADOS PLANTACION DE UN INDIVIDUO ARBOREO
POR DEBAJO DE LA ALTURA COMERCIAL (MADERA PARA LENA)

Actividad

Unidad Cantidad Valor Tiempo en Afios

unitario ($)

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4

1. INSUMOS
Individuo arbdéreo de mas de 50 centimetros Arbol 1,00 8.500( 8.500 0 0 0 0
Cal dolomita Kilo 0,25 214 54 0 0 0 0
Abono Kilo 1,00 532 532| 532 0 0 0
Fertilizante 18-46-0 Kilo 0,10 2.113 211 211 211] 211 211
Fertilizante 18-18-18 Kilo 0,40 1.888 755| 755 755| 755 755
Agrimins _(Fertilizantes menores) kilo 0,10 1.849 185[ 185 0 0 0
2. MAQUINARIA Y EQUIPO 2.336( 2.336| 1.000( 1.000| 1.000
Guadana Hora 0,02 80.000| 1.336| 1.336 0 0 0
Herramientas varias Un Global 1.000{ 1.000| 1.000{ 1.000| 1.000{ 1.000
3. MANO DE OBRA 7.083| 2.500| 2.500| 2.500| 2.500
Trazado Jornal (Minutos) 5,00 83 417 0 0 0 0
Ahoyado Jornal (Minutos) 10,00 83 833 0 0 0 0
Siembra Jornal (Minutos) 5,00 83 417 0 0 0 0
Correctivos (20 a 30 dias antes de la siembra) Jornal (Minutos) 5,00 83 417 0 0 0 0
Fertilizacién (Fraccionada en dos aplicaciones anuales) |Jornal (Minutos) 15,00 83| 1.250] 1.250| 1.250] 1.250| 1.250
Plateos Jornal (Minutos) 15,00 83| 1.250| 1.250] 1.250| 1.250| 1.250
Riego Jornal (Minutos) 30,00 83| 2.499 0 0 0 0
TOTAL POR ANO (SUME 1 +2 +3) 19.656| 6.519| 4.466( 4.466| 4.466
TOTAL POR LOS CINCO ANOS DE MANTENIMIENTO 39.573
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DISCRIMINACION DE LOS COSTOS ESTIMADOS PLANTACION DE UN INDIVIDUO ARBOREO
POR DEBAJO DE LA ALTURA COMERCIAL (MADERA ORDINARIA — ORNAMENTAL)

Tiempo en Aios

Actividad Unidad Cantidad Valor unitario ($) Ao 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5

1. INSUMOS 16.441) 1.683| 966 966] 966
Individuo arbéreo de mas de 50 centimetros Arbol 1,00 14.704{14.704 0 0 0 0
Cal dolomita Kilo 0,25 214 54 0 0 0 0
Abono Kilo 1,00 532| 532| 532 0 0 0
Fertilizante 18-46-0 Kilo 0,10 2113] 211 211 211 211 211
Fertilizante 18-18-18 Kilo 0,40 1.888| 755| 755 755 755| 755
Agrimins (Fertilizantes menores) kilo 0,10 1.849] 185 185 0 0 0
2. MAQUINARIA'Y EQUIPO 2.336) 2.336/ 1.000{ 1.000| 1.000
Guadara Hora 0,02 80.000{ 1.336] 1.336 0 0 0
Herramientas varias Un Global 1.000{ 1.000] 1.000] 1.000{ 1.000] 1.000
3. MANO DE OBRA 7.083| 2.500| 2.500| 2.500{ 2.500
Trazado Jornal (Minutos) 5,00 83 417 0 0 0
Ahoyado Jornal (Minutos) 10,00 83 833 0 0 0
Siembra Jornal (Minutos) 5,00 83 417 0 0 0 0
Correctivos (20 a 30 dias antes de la siembra) Jornal (Minutos) 5,00 83| 417 0 0 0 0
Fertilizacién (Fraccionada en dos aplicaciones anuales) |Jornal (Minutos) 15,00 83[ 1.250] 1.250] 1.250] 1.250| 1.250
Plateos Jornal (Minutos) 15,00 83| 1.250| 1.250] 1.250{ 1.250| 1.250
Riego Jornal (Minutos) 30,00 83 2.499 0 0 0 0
TOTAL POR ANO (SUME 1 +2 +3) 25.860| 6.519] 4.466| 4.466| 4.466

TOTAL POR LOS CINCO ANOS DE MANTENIMIENTO 45.777

DISCRIMINACION DE LOS COSTOS ESTIMADOS PLANTACION DE UN INDIVIDUO ARBOREO
POR DEBAJO DE LA ALTURA COMERCIAL (MADERA INTERMEDIA)

Actividad

Valor Tiempo en Aios

Unidad Cantidad

unitario ($) Afio 1 Afio 2 Ao 3 Afo 4 Afio 5

1. INSUMOS 17.657| 1.683| 966 966| 966
Individuo arbdreo de més de 50 centimetros Arbol 1,00 15.920] 15.920 0 0 0 0
Cal dolomita Kilo 0,25 214 54 0 0 0 0
Abono Kilo 1,00 532 532 532 0 0 0
Fertilizante 18-46-0 Kilo 0,10 21131 211 21| 211 211] 211
Fertilizante 18-18-18 Kilo 0,40 1.888| 755| 755| 755| 755| 755
Agrimins (Fertilizantes menores) kilo 0,10 1.849] 185] 185 0 0 0
2. MAQUINARIA Y EQUIPO 2.336| 2.336| 1.000| 1.000| 1.000
Guadaria Hora 0,02 80.000] 1.336[ 1.336 0 0 0
Herramientas varias Un Global 1.000{ 1.000{ 1.000| 1.000{ 1.000] 1.000
3. MANO DE OBRA 7.083| 2.500| 2.500| 2.500| 2.500
Trazado Jornal (Minutos) 5,00 83| 417 0 0 0 0
Ahoyado Jornal (Minutos) 10,00 83] 833 0 0 0 0
Siembra Jornal (Minutos) 5,00 83| 417 0 0 0 0
Correctivos (20 a 30 dias antes de la siembra) Jornal (Minutos) 5,00 83| 417 0 0 0 0
Fertilizacién (Fraccionada en dos aplicaciones anuales) [Jornal (Minutos) 15,00 83| 1.250| 1.250{ 1.250{ 1.250| 1.250
Plateos Jornal (Minutos) 15,00 83| 1.250| 1.250] 1.250{ 1.250| 1.250
Riego Jornal (Minutos) 30,00 83| 2.499 0 0 0 0
TOTAL POR ANO (SUME 1 +2 +3) 27.076| 6.519| 4.466| 4.466) 4.466

TOTAL POR LOS CINCO ANOS DE MANTENIMIENTO 46.993
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DISCRIMINACION DE LOS COSTOS ESTIMADOS PLANTACION DE UN INDIVIDUO ARBOREO
POR DEBAJO DE LA ALTURA COMERCIAL (MADERA FINA)

.. . . Valor Tiempo en Afios
Actividad Unidad ~ Cantidad | .o rio (8) Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5

1. INSUMOS 26.656) 1.683| 966| 966 966
Individuo arbéreo de mas de 50 centimetros Arbol 1,00 24.919(24.919 0 0 0 0
Cal dolomita Kilo 0,25 214 54 0 0 0 0
Abono Kilo 1,00 532]| 532| 532 0 0 0
Fertilizante 18-46-0 Kilo 0,10 2113 211 211 211 211] 211
Fertilizante 18-18-18 Kilo 0,40 1.888| 755 755 755| 755 755
Agrimins (Fertilizantes menores) kilo 0,10 1.849[ 185] 185 0 0 0
2. MAQUINARIA Y EQUIPO 2.336| 2.336| 1.000( 1.000{ 1.000
Guadafa Hora 0,02 80.000{ 1.336] 1.336 0 0 0
Herramientas varias Un Global 1.000] 1.000/ 1.000/ 1.000/ 1.000] 1.000
3. MANO DE OBRA 7.083| 2.500| 2.500( 2.500{ 2.500
Trazado Jornal (Minutos) 5,00 83[ 417 0 0 0 0
Ahoyado Jornal (Minutos) 10,00 83[ 833 0 0 0 0
Siembra Jornal (Minutos) 5,00 83| 417 0 0 0 0
Correctivos (20 a 30 dias antes de la siembra) Jornal (Minutos) 5,00 83| 417 0 0 0 0
Fertilizacion (Fraccionada en dos aplicaciones anuales) |Jornal (Minutos) 15,00 83| 1.250{ 1.250( 1.250( 1.250] 1.250
Plateos Jornal (Minutos) 15,00 83| 1.250 1.250( 1.250( 1.250] 1.250
Riego Jornal (Minutos) 30,00 83[ 2.499 0 0 0 0
TOTAL POR ANO (SUME 1 +2 +3) 36.075| 6.519| 4.466| 4.466| 4.466

TOTAL POR LOS CINCO ANOS DE MANTENIMIENTO 55.992

Para la determinacién del valor de cada una de las especies, se analizaron las siguientes
caracteristicas;

» Calificacion de las especies entre Maderas Finas; Maderas Intermedias, Maderas
Ordinarias u Ornamentales y Maderas para Lefia.

Una vez calificadas las especies, segun sea el caso, se procede a la asignacién de los
valores de establecimiento y/o sostenimiento de cada una de las especies, esto dado
gue las especies en estudio no cuentan con una altura comercial, que permita calcular
un volumen comercial, por lo tanto, este se calcula con base a la informacion
suministrada por la persona o entidad solicitante, arrojan los siguientes resultados:

#  ESPECIE DAP TIC.\)'II-':L:'::'-) CC?I\I;I.II-EL:::II\AL TIPO DE MADERA COX/IC:EI;::':,:.Nm’ INDEMNIZACION
1|PALMAYUCA| 0,8 10,00 0,00 Madera Ordinaria u Ornamental $45.777
2 |PALMAYUCA| 0,8 10,00 0,00 Madera Ordinaria u Ornamental $45.777
3|PALMAYUCA | 0,8 10,00 0,00 Madera Ordinaria u Ornamental $45.777
4 |PALMAYUCA| 0,8 10,00 0,00 Madera Ordinaria u Ornamental $45.777
VALOR TOTAL INDIVIDUOS ARBOREOS $183.108
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VALORES APROBADOS
Para el componente suelo $1.000.000/m?

Para el componente construcciones y/o anexos:

M1: $827.000/m
M2: $93.000/m?
M3: $2.954.000/Und
M4: $3.392.000/Und

INDIVIDUOS ARBOREOS: $183.108
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PRG-009 — AK 50 19 75 - SECTOR CENTRO INDUSTRIAL. LOCALIDAD 16 — PUENTE
ARANDA. BOGOTA D.C. - COLOMBIA.

FECHA DEL INFORME VALUATORIO

18 de noviembre de 2022.

CUADRO DE VALUACION

. = UNIDAD DE VALOR

ITEM DESCRIPCION CANTIDAD MEDIDA UNITARIO SUBTOTAL
FRACCION DE TERRENO 296,29 m? $ 1.000.000 $ 296.290.000
M1 MURO DE CERRAMIENTO 54,59 m $ 827.000 $ 45.145.930
M2  |ZONADURA 23,10 m? $ 93.000 $2.148.300
M3 LUMINARIA DOBLE 1,00 Und $ 5.908.000 $ 5.908.000
V4 REFLECTOR 1,00 Und $ 3.392.000 $ 3.392.000
INDIVIDUOS ARBOREOS $ 183.108
AVALUO TOTAL $ 353.067.338

10.4 VALOREN LETRAS: TRESCIENTOS CINCUENTA Y TRES MILLONES SESENTA Y SIETE MIL
TRESCIENTOS TREINTA Y OCHO PESOS M/CTE.

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 Econémico, el presente
avaluo comercial tiene una vigencia de un (1) afo, contado desde la fecha de su expedicion.
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:

©
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El presente avalio comercial no determina si las construcciones edificadas al interior del

predio objeto de valuacion, 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
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justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre la totalidad de las edificaciones
cuenten o no con licencia

Atentamente,

) A

/ /,Z-"
k
o o %
ING.JORGE ELIECER GAITAN TORRES DR ELCiECER HURTA’DO Oﬁ“HOA
Mat. Prof. 25222-63994 C.N.D. Subgerenfe / /
RAA: AVAL-79548029. EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS

DE CUNDINAMARCA

ING. LENIN VLADIMIR*VELA CASTRO
Mat. Prof. 25222 — 344314 C.N.D.
RAA: AVAL-80226932.

18 de noviembre de 2022.

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

PRG-009 — AK 50 19 75 - SECTOR CENTRO INDUSTRIAL. LOCALIDAD 16 — PUENTE ARANDA.
BOGOTA D.C. - COLOMBIA.

1. DANO EMERGENTE
iTEM SUBTOTAL
1.1 Notariado y Registro $5.504.429
1.2 Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles SO
1.3 Desconexién de Servicios Publicos SO
1.4 Arrendamiento y/o almacenamiento Provisional SO
1.5 Impuesto Predial SO
1.6 Adecuacion de areas remanentes $7.475.631
1.7 Perjuicios derivados de la terminacion de contratos SO
TOTAL AVALUO DANO EMERGENTE $12.980.060
2. LUCRO CESANTE
2.1 Perdida por utilidad por renta (Arrendamiento) SO
2.2 Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas SO
TOTAL AVALUO LUCRO CESANTE 1]
3. TOTAL INDEMNIZACION $12.980.060

VALOR EN LETRAS: DOCE MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA MIL SESENTA 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.

Atentamente,

Y /S

/ Ve F v

\ / "4

. : {A

.f’
Pt f/"’ “

ING. JORGEELIECER GAITAN TORRES DR. ELIECFr( HURTADO OCHOA
Mat. Prof. 25222-63994 C.N.D. Subgerente

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

Bogota D.C., 18 noviembre de 2022.
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\ & CUNDINAMARCA

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.

ANEXO LUCRO CESANTE Y DANO
EMERGENTE PRG-009

Pagina2de 4

ESCRITURACION

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE $353.067.338
iTEM Cantidad Valor Unitario | Subtotal
Retencion en la Fuente (1%) 1 Ver Nota 1 -
Gastos acto de Compraventa 1 Ver Nota 2 $1.081.133
Copias (3 Copias de 50) 150 $4.100 $615.000
IVA Gastos notariales y Copias (19%) 1 19% $322.265
Recaudos a terceros 0,041 SMLMV $39.000
Total Gastos de Escrituracion $2.057.398
REGISTRO

iTEM Cantidad Valor Unitario | Subtotal

Gastos Registro 1 9,23X1000 $3.258.812
Certificado de Tradicidn y Libertad 1 $18.000 $18.000
Gastos de sistematizacién 2% 2% $65.176
Total Gastos de Registro $3.341.988
Total Gastos Registro correspondiente al propietario $1.670.994
BENEFICENCIA

iTEM Cantidad Valor Unitario | Subtotal

Gastos Beneficencia (1%) 1 1% $3.530.673
Costos administrativos (Boleta) 1 $21.400 $21.400
Total Gastos de Beneficencia $3.552.073
Tota! Gas'_cos de Impuesto de Registro (Beneficencia) correspondiente al $1.776.037
propietario

TOTAL GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO $5.504.429

Fuente: Célculos realizados conforme a consultas notariales y tarifas establecidas en la Resolucién 2170 de 2022
(tarifas registrales) y Resolucion 00755 de 2022 (tarifas notariales).

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

Nota 2: El calculo de Gastos Acto de Compraventa, corresponde a la tarifa establecida para Actuaciones
Notariales - Actos con cuantia (Art. 2 literal b. Resolucién 00755 de 2022): 1. Para cuantias iguales o inferiores
a $189.700 se establece un monto de $22.500 (conforme al articulo 2 de la Resolucién 00755 de 2022). 2. A las
sumas que exceden el valor antes sefialado (es decir, valor comercial del inmueble menos $189.700), se le aplica
la tarifa Unica del 3 x 1000. El Gasto Acto de Compraventa corresponde a la sumatoria de los numerales 1y 2.
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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 adquisicidn 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, cancelacion definitiva o traslado de cada servicio publico
domiciliario, existente en el respectivo inmueble objeto de adquisicién.

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 reconocera de forma exclusiva para la adquisicion total de predios y de forma
proporcional de acuerdo con el trimestre que se elabore el avalto.

De conformidad con el acta “Definicion preceptos de liquidacion de algunos factores de indemnizacion
dentro de los avalios comerciales del proyecto REGIOTRAM de Occidente" Marzo 16 de 2022, este item
serd incluido en la liquidacion de los factores de reconocimientos econdmicos para la Unidad Social
Propietario y calculado de acuerdo al trimestre de la entrega del inmueble.

1.6. ADECUACION AREAS REMANENTES
Habrd lugar a su reconocimiento en los casos de adquisicidn parcial de inmuebles, y corresponde a las
adecuaciones de areas construida remanentes que no se hayan tenido en cuenta en la valoracion
comercial de terreno.

De manera concreta, dado que se presenta la demolicién del Cerramiento contra el lindero del corredor
férreo, (mejora M1), dicho elemento requiere de su reconstruccion para el correcto desarrollo del uso
actual del inmueble.

En tal medida, el monto necesario para realizar la adecuacidn corresponde a los costos necesarios para
desarrollar dicha mejora. Sin embargo, es de atender que en el componente inmobiliario se reconoce el
valor comercial de la mejora (es decir valor a nuevo menos la depreciacién), por lo cual, el valor a
@)
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reconocer corresponde al Costo de reposicién a nuevo, descontando el valor reconocido en el componente
inmobiliario por dicha mejora:

) ) VALOR
ITEM DESCRIPCION | CANTIDAD UNITARIO

REPOSICION DE MURO EN LADRILLO (L=41,01M Y H aprox = 2,65M) CON

CIMENTACION CICLOPEA, APORTICADO CON VIGAS Y COLUMNAS DE

CONCRETO REFORZADO Y REMATE SUPERIOR EN CONCERTINA DE ACERO M1 41,01| $1.009.288

Y ALAMBRE DE PUA. EN LA PARTE SUPERIOR CON MALLA ESLABONADA

(H aprox.= 4,00M) Y ANGULO DE 1 1/2", SOPORTADA EN 9 TUBOS (H

aprox.=10M) DE 4".

ITEM VALOR
COSTO UNITARIO A NUEVO CERRAMIENTO (A) $1.009.288
VALOR UNITARIO COMERCIAL CERRAMIENTO
RECONOCIDO EN COMPONENTE INMOBILIARIO (B) $ 827.000
GASTO UNITARIO DE ADECUACION (A - B) $182.288
COSTO TOTAL ADECUACION DE AREAS REMANENTES $7.475.631

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: Conforme a la informacién suministrada, este item no aplica. De igual forma se debe indicar que la
fraccién de suelo que se adquiere es menor al 3.89% del area del predio y por ende no genera afectacién
sobre la explotacion econdmica del bien.

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 informacidn suministrada, este item no aplica.

2.2. PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONOMICAS
Este concepto tendra 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 informacién suministrada, este item no aplica.
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ID TIPO DE

1|LOTE

DIRECCION

KR55-CL18

DISP

MED

VALOR TOTAL

$7.000.000.000

7%

TABLA No. 1 MERCADO LOTES DE TERRENO PUENTE ARANDA
%. VALOR DEPURADO

$ 6.510.000.000

AREA EN

2.800,00

V/M2

$2.325.000

OBSERVACIONES

LOTE DE TERRENO PARA USO INDUSTRIAL FRENTE A
LA CARCEL MODELO. ACCESO PARA TRACTOMULAS

CONTACTO

INMOBILIARIA ESPACIOS
& DESARROLLOS
URBANOS

FUENTE

3202334767

2(LOTE

CL19-KR 54

MED

$30.500.000.000

8%

$ 28.060.000.000

16.811,00

$ 1.669.145

LOTE INDUSTRIAL Y COMERCIAL SOBRE AVENIDA
INDUSTRIAL.

INMOBILIARIA
CASTELLANOS & GOMEZ
ASOCIADOS

3153318501

3(LOTE

CL13-KR 68

MED

$9.500.000.000

10%

$ 8.550.000.000

3.528,00

$2.423.469

sector Industrial y comercial de Puente Aranda, no
apto para uso de vivienda, excelente ubicacién.
Forma en L con 32 m2 de Frente X 91.50 m2 de fondo

MISION INMOBILIARIA

3232913247

4|LOTE

CL17-KR 56
(UBICACIONAPROX)

MED

$ 2.700.480.000

10%

$ 2.430.432.000

931,00

$2.610.561

Ubicado en centro industrial puente Aranda, se
caracteriza por ser un sector consolidado para el uso
de industria, comercio y servicios, los primeros en
bodegas con oficinas de hasta cuatro (4) pisos, los
segundos en los primeros niveles de los edificios o en
casas adaptadas para este fin, igualmente se observa
la presencia de inmuebles institucionales y en menor
proporcion inmuebles destinados a vivienda.

CACERES Y FERRO

316 5279629




PRESUPUESTO DE OBRA POR CAPITULOS

FUENTE: PUBLICACION CONSTRUDATA ED. 202 - ICCU 2022

CAPITULO DESCRIPCION UB - TOTAL CAPITUL En %

1,00 OBRAS PRELIMINARES $ 156.236,58 0,28%
2,00 EXCAVACIONES Y CIMIENTACION $ 643.296,76 1,17%
3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 6.643.285,47 12,06%
4,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ 13.946.429,38 25,31%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ - 0,00%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ - 0,00%
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ - 0,00%
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $ - 0,00%
9,00 CUBIERTAS Y CIELORRASOS $ - 0,00%
10,00 ACABADOS Y ENCHAPES $ - 0,00%
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ - 0,00%
12,00 CARPINTERIA EN MADERA $ - 0,00%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ 30.951.574,68 56,18%
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ - 0,00%
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 OBRAS EXTERIORES $ - 0,00%
18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA'Y PERSONAL $ 2.756.189,86 5,00%

COSTOS DIRECTOS $ 55.097.012,73 100,00%

COSTOS DIRECTOS $ 1.009.287,65

COSTOS INDIRECTOS 0% $ -

COSTOS TOTALES $ 1.009.287,65

PRESUPUESTO M1




CAPITULO | APU | CANTIDAD | UNIDAD | VRUNITARIO | VRTOTAL | TOTAL CAPITULO

1,00 OBRAS PRELIMINARES $ 156.236,58
JREPLANTEO | 54,59  m2 | $ 2.862,00] $ 156.236,58]

2,00 EXCAVACIONES Y CIMIENTACION $ 643.296,76
JVIGA AMARRE EN CONCRETO | 092 m3 | $ 697.287,00| $ 643.296,76]

3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 6.643.285,47
JcOLUMNA 20x12CM | 4822  m | $ 137.767,00]  $ 6.643.285,47|

4,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ 13.946.429,38
JMURO EN LADRILLO TOLETE E =0,12 | 144,66 m2 | $ 96.406,00] $ 13.946.429,38]

13,00 CARPINTERIA METALICA $ 30.951.574,68
CERRAMIENTO EN MALLA ESLABONADA (INC MALLA+ MARCO 4 218,36] m2 $ 135.655,00] $ 29.621.625,80
CONCERTINA 54,59 m $24.362,50]  $1.329.948,88

18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y PERSONAL $ 2.756.189,86
HERRAMIENTA Y EQUIPO 1% % $ 52.184.586,29 $ 521.845,86
Ayudante 2,00[ mes $1.117.172,00]  $2.234.344,00

PRESUPUESTO M1



GRADAS

PRESUPUESTO DE OBRA POR CAPITULOS

FUENTE: PUBLICACION CONSTRUDATA ED. 202 - ICCU 2022

CAPITULO DESCRIPCION SUB - TOTAL CAPITULO En %

1,00 OBRAS PRELIMINARES $ 151.027,80 5,76%
2,00 EXCAVACIONES Y CIMENTACION $ - 0,00%
3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ - 0,00%
4,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ - 0,00%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ - 0,00%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ - 0,00%
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ - 0,00%
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $ - 0,00%
9,00 CUBIERTAS Y CIELORRASOS $ - 0,00%
10,00 ACABADOS Y ENCHAPES $ - 0,00%
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ - 0,00%
12,00 CARPINTERIA EN MADERA $ - 0,00%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ - 0,00%
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ - 0,00%
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 OBRAS EXTERIORES $ 2.210.947,20 84,30%
18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA'Y PERSONAL $ 260.686,06 9,94%

COSTOS DIRECTOS $ 2.622.661,06 100,00%

COSTO DIRECTO $ 113.535,11

COSTO INDIRECTO 0% $ -

COSTO TOTAL $ 113.535,11

PRESUPUESTO M2




CAPITULO | APU | CANTIDAD | UNIDAD | VR UNITARIO | VRTOTAL | TOTAL CAPITULO

1,00 OBRAS PRELIMINARES $ 151.027,80
|DESCAPOTE | 23,100 m2 | $6.538,00] $151.027,80]

17,00 OBRAS EXTERIORES . $ 2.210.947,20
JANDEN EN CONCRETO | 23,10  m2 | $ 95.712,00($ 2.210.947,20]

18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y PERSONAL $ 260.686,06
ASEO GENERAL 23,10] m2/un $4.524,50] $104.515,95
HERRAMIENTA Y EQUIPO 1% % $2.210.947,20|  $22.109,47
Ayudante 0,12  mes $1.117.172,00] $ 134.060,64

PRESUPUESTO M2




PRESUPUESTO DE OBRA POR CAPITULOS

FUENTE: PUBLICACION CONSTRUDATA ED. 202 - ICCU 2022

CAPITULO DESCRIPCION UB - TOTAL CAPITUL En %

1,00 OBRAS PRELIMINARES $ - 0,00%
2,00 EXCAVACIONES Y CIMIENTACION $ - 0,00%
3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 39.688,79 0,62%
4,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ - 0,00%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ - 0,00%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ - 0,00%
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 5.491.530,00 85,43%
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $ - 0,00%
9,00 CUBIERTAS Y CIELORRASOS $ - 0,00%
10,00 ACABADOS Y ENCHAPES $ - 0,00%
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ - 0,00%
12,00 CARPINTERIA EN MADERA $ - 0,00%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ 625.130,00 9,73%
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ - 0,00%
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 OBRAS EXTERIORES $ - 0,00%
18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA'Y PERSONAL $ 271.563,49 4,22%

COSTOS DIRECTOS $ 6.427.912,27 100,00%

COSTOS DIRECTOS $ 6.427.912,27

COSTOS INDIRECTOS 0% $ -

COSTOS TOTALES $ 6.427.912,27

PRESUPUESTO M3




CAPITULO | APU | CANTIDAD | UNIDAD | VRUNITARIO | VRTOTAL | TOTAL CAPITULO

3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 39.688,79
JCOLUMNAS 3500 PS| | 0,05 m3 | $ 881.973,00] $ 39.688,79]

7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 5.491.530,00
LAMPARAEXTERIOR 2,00]  un $2.709.900,00]  $5.419.800,00
ALAMBRE DESNUDO 15,00 m $ 1.995,00 $ 29.925,00
CABLE COBRE AISLADO 12 THW 15,00 m $ 2.787,00 $ 41.805,00

13,00 CARPINTERIA METALICA $ 625.130,00
JCOLUMNA/VIGA EN CERCHA TIPO WARREN 10,000 m | $ 62.513,00] $ 625.130,00]

18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y PERSONAL $ 271.563,49
HERRAMIENTA Y EQUIPO 1% % $ 6.156.348,79 $ 61.563,49
Maestro 0,06] mes $ 3.500.000,00 $ 210.000,00

PRESUPUESTO M3




PRESUPUESTO DE OBRA POR CAPITULOS

FUENTE: PUBLICACION CONSTRUDATA ED. 202 - ICCU 2022

CAPITULO DESCRIPCION UB - TOTAL CAPITUL En %

1,00 OBRAS PRELIMINARES $ - 0,00%
2,00 EXCAVACIONES Y CIMIENTACION $ - 0,00%
3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 39.688,79 1,08%
4,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ - 0,00%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ - 0,00%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ - 0,00%
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 2.781.630,00 75,36%
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $ - 0,00%
9,00 CUBIERTAS Y CIELORRASOS $ - 0,00%
10,00 ACABADOS Y ENCHAPES $ - 0,00%
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ - 0,00%
12,00 CARPINTERIA EN MADERA $ - 0,00%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ 625.130,00 16,94%
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ - 0,00%
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 OBRAS EXTERIORES $ - 0,00%
18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA'Y PERSONAL $ 244.464,49 6,62%

COSTOS DIRECTOS $ 3.690.913,27 100,00%

COSTOS DIRECTOS $ 3.690.913,27

COSTOS INDIRECTOS 0% $ -

COSTOS TOTALES $ 3.690.913,27

PRESUPUESTO M4




CAPITULO | APU | CANTIDAD | UNIDAD | VRUNITARIO | VRTOTAL | TOTAL CAPITULO

3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 39.688,79
JCOLUMNAS 3500 PS| | 0,05 m3 | $ 881.973,00] $ 39.688,79]

7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 2.781.630,00
LAMPARA EXTERIOR 1,00 un $2.709.900,00]  $2.709.900,00
ALAMBRE DESNUDO 15,00 m $ 1.995,00 $ 29.925,00
CABLE COBRE AISLADO 12 THW 15,00 m $ 2.787,00 $ 41.805,00

13,00 CARPINTERIA METALICA $ 625.130,00
JCOLUMNA/VIGA EN CERCHA TIPO WARREN 10,000 m | $ 62.513,00] $ 625.130,00]

18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA Y PERSONAL $ 244.464,49
HERRAMIENTA Y EQUIPO 1% % $ 3.446.448,79 $ 34.464,49
Maestro 0,06] mes $ 3.500.000,00 $ 210.000,00

PRESUPUESTO M4
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Ingenieria « Consultoria « Valoracion

ACREDITACIONES
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LONJA
e DE BOGOTA

FUNDADA EN 1845
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOGOTA

Miembro e #4 FEDELONJAS

MIEMEBRQS DE:

e

FEDELOVIIAG

REALIOW

CONDECORACION
CRUZ DE BOYACA

)4

b

ORDEN CIVIL AL
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El suscrito Presidente Ejecutivo de la
Lonja de Propiedad Raiz de Bogota

CERTIFICA
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CONSTRUYENDO 1

Que el ingeniero JORGE EL'IECER GAITAI}I TORRES., es miembro activo de la
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOGOTA, desde el nueve (9) de noviembre de
dos mil nueve (2009) y se encuentra registrada con el cédigo de afiliacion N° 389.

Que dicha firma ha reportado ante esta entidad la prestacion de servicios en la
actividad valuatoria. Por esta razén se ha registrado en la Rama de Empresas de
Servicios Inmobiliarios y se ha inscrito en el Capitulo de Avaluos y en el Registro de
Avaluadores RAC, de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota.

Se expide el presente certificado el primero (01) de diciembre de dos mil veinte

(2020)

Atentamente,

B e

ANDRES MAURICIO MARTINEZ UMANA

Presidente Ejecutivo

Vigencia: Treinta (30) dias a partir de |la fecha de expedicion.

Elabord: AD.T.

Calle 89No.11A-53 PBX: +57 1 7321699 - +57 1 7395550 - www.lonjadebogota.org.co Bogota, D.C. Colombia



Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) JORGE ELIECER GAITAN TORRES, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79548029, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 12 de Enero de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-79548029.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JORGE ELIECER GAITAN TORRES se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Ene 2017 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Ene 2017 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables vy
dafios ambientales.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Ene 2017 Régimen Académico

Pagina 1 de 4




Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Histoéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Ene 2017 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Ene 2017 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para producciéon y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicaciéon. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre
como automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Ene 2017 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Ene 2017 Régimen Académico




Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Dafo emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
12 Ene 2017 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CRA 13 29-41, MZ 1 OF 219.
Teléfono: 3104772561
Correo Electrénico: info@jorgegaitanconsultoria.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco José de Caldas.
Especialista en Sistemas de Informacion Geografica - Universidad Distrital Francisco José de Caldas.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
seior(a) JORGE ELIECER GAITAN TORRES, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79548029.

El(la) seiior(a) JORGE ELIECER GAITAN TORRES se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacién con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

bed60b0c
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El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Noviembre del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Y/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) LENIN VLADIMIR VELA CASTRO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80226932, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Febrero de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-80226932.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) LENIN VLADIMIR VELA CASTRO se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables vy
dafios ambientales.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Histoéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para producciéon y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicaciéon. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre
como automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

e Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico




Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Dafo emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccién: AK 86 75A 85 AP 310
Teléfono: 3115991205
Correo Electrénico: vladimirvela@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco José de Caldas.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Pagina 3 de 4



Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefor(a) LENIN VLADIMIR VELA CASTRO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80226932.

El(la) sefior(a) LENIN VLADIMIR VELA CASTRO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulaciéon con Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién acéa
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

a169099d

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Noviembre del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Y/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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