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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
Inspeccidn técnica: 21 de mayo de 2020.
Comité de Avaluos EIC: 09 de septiembre de 2020.

1.3. FECHA DEL INFORME
09 de septiembre de 2020.

1.4. TIPO DE INMUEBLE
Fraccion de terreno y las mejoras que sobre la misma se desarrollan.

1.5. DIRECCION o NOMBRE
Cl73A20IN2

1.6. ABSCISADO DEL AREA REQUERIDA
ABSC. INICIAL: K+47,00 Sur Bogota

ABSC. FINAL: K+48,19 Sur Bogotd

1.7.  UBICACION Y ACCESOS
El inmueble objeto del presente avalio se encuentra localizado en zona central del
Municipio de Soacha, en el Barrio El Altico, Jurisdiccién de la Comuna 6 San
Humberto. Concretamente, el inmueble se localiza sobre el costado sur de la Carrera
4 (Sentido Girardot — Bogota), con calle 7.

FUENTE: Cartografia IGAC, Google Earth.
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1.8. PAIiS
Colombia.

1.9. DEPARTAMENTO
Cundinamarca.

1.10. MUNICIPIO
Soacha.

1.11. COMUNA
Comuna 6 San Humberto.

1.12. SECTOR
Sur-Occidental.

1.13. BARRIO
El Altico.

1.14. 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 transporte 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.

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

1.16. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE
Predio para transito vehicular (acceso a conjunto residencial El Ciprés).
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1.17. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

e Certificado de tradicién matricula inmobiliaria nimero 051-80861 emitido por la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Soacha, de fecha 28 de marzo de 2020.

e Escritura Publica 901 del 22 de mayo de 1998 de la Notaria 24 de Bogota.

e Concepto de uso del suelo Radicado 20194200083001 del 30 de octubre de 2019
emitido por la Direccidén de Espacio Fisico y Urbanismo del Municipio de Soacha.

e Fichay plano predial No. TM-3M-114 de fecha 26 de marzo de 2020.

e Estudio de titulos de fecha 30 de marzo 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 tradicién o
titularidad de estas, sin embargo, su titularidad estd 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 informacion sobre la valuacién a
nadie distinto de la persona natural o juridica que solicité el encargo
valuatorio y solo lo hara con autorizacidn escrita de ésta, salvo en el caso en
gue el informe sea solicitado por una autoridad competente.

Nota 3: Jorge Eliecer Gaitan Torres 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 Torres 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, 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 avaliio 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 avaltio. 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 avalio 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
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I. TITULACION

2.1. PROPIETARIOS
UCN SOCIEDAD FIDUCIARIA LIQUIDADA en su calidad de vocera del Fideicomiso de
Administracion Inmobiliaria Irrevocable FIDEICOMISO EL CIPRES

2.2. TITULO DE ADQUISICION
UCN SOCIEDAD FIDUCIARIA EN LIQUIDACION en su calidad de vocera del Fideicomiso
de Administracién Inmobiliaria Irrevocable FIDEICOMISO EL CIPRES quien lo adquirié a
través de una fusion por absorciéon mediante Escritura Publica 901 del 22 de mayo de
1998 de la Notaria 24 de Bogota.

2.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA E IDENTIFICACION CATASTRAL

a MATRICULA o
DIRECCION INMOBILIARIA CEDULA CATASTRAL
CL73A20IN2 051-80861 257540102000000660180000000000

2.4. OBSERVACIONES JURIDICAS

El area objeto de estudio fue determinada en el desarrollo urbanistico como una zona
de uso publico destinada Unicamente para acceso al Lote El Ciprés. Esta zona de
cesion no ha sido escriturada, ni figura entrega material de la misma en favor del
Municipio, como parte de las obligaciones que debia cumplir el constructor y
desarrollador de Proyecto, tal como se indica en el Estudio de Titulos efectuado al
inmueble de fecha 30 de marzo de 2020.

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, Seccién Primera Subseccion C en descongestion, con Radicacion No. 11001-33-31-030-
2008-00636-01.
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. CARACTERISTICAS DEL SECTOR DE LOCALIZACION

3.1. DELIMITACION DEL SECTOR DE LOCALIZACION

NORTE: Transversal 5.
SUR: Carrera 3.
ORIENTE: Calle 10.

OCCIDENTE: Carrera 3.

3.2. BARRIOS O URBANIZACIONES ADYACENTES AL SECTOR

NORTE: Barrio San Martin.
SUR: Barrio La Florida.
ORIENTE: Barrio Espaia.

OCCIDENTE: Barrio El Topacio.

3.3. ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR

El inmueble objeto de avalio hace parte integral del Municipio de Soacha, en el Barrio
El Altico, Jurisdiccién de la Comuna 6 San Humberto. 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. El uso comercial
y de servicios se encuentra localizado sobre los ejes viales del sector y representado
principalmente por la venta de articulos de carretera y servicios de asistencia
automotriz.

3.4. TIPOS DE EDIFICACION:
El uso residencial estd representado por casas tradicionales del sector de dos y tres
pisos principalmente.

El uso comercial y de servicios esta representado por construcciones tipo local y/o
bodega, adecuadas para su uso, en edificaciones mixtas (comercio/vivienda).

3.5. EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR:
Al interior del sector de localizaciéon no se presentan edificaciones de mayor
relevancia. Sin embargo, en sectores aledafios se pueden resaltar las siguientes:

e Centro Comercial Mercurio.
e Centro Comercial Unisur.
e Centro Comercial Gran Plaza Soacha.
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e Universidad de Cundinamarca.

e Universidad Minuto de Dios.

e Parque Principal de Soacha.

e Estadio Municipal Luis Carlos Galan Sarmiento.

L 4

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

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

AUTOPISTA SUR:

Via de la malla vial arterial, Tipo V — 3 de cardcter 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 sur
y 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 Bogotd
D.C. (Sector San Mateo), la via en mencion cuenta cuatro (4) calzadas dos (2) de las
cuales son exclusivas para el Servicio de Transporte 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
automoviles, camiones, bus de servicio publico e intermunicipal, motocicletas, entre
otros, lo cual genera un alto grado de congestién vehicular dificultando la movilidad
en el sector.

CALLE 9:
Via de la malla vial intermedia, de caracter municipal, que comunica el sector del
Altico con la zona céntrica del municipio y luego convertirse en la Via a Indumil.

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

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
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cuenta con servicio de transporte colectivo tradicional, asi como transporte publico
intermunicipal.

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:

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

En relacién con el espacio publico, el sector dispone de alumbrado publico, servicio de
aseo y recoleccién 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.

ACTIVIDAD EDIFICADORA:

Al interior del sector donde se localiza el predio objeto de estudio no se presentan
desarrollos o proyectos constructivos dado su alta consolidacion.
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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 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: Suroccidental.
AREA DE ACTIVIDAD: Zona de Actividad Multiple.
TRATAMIENTO: Renovaciéon Urbana.

— v~

CONVENCIONES

PARQUE DE AGTIVIDAD
B Aesioencia ECONOMIGA

B FresERvACION AMBIENTAL

PROTECGCION AMBIENT AL

ZOMA RURAL FUTURA
EXPANSION URBANA A AD MULTIPLE

B FLANTA DE TRATAMIENTO INSTITUG IONAL
AGUAS RESIDUALES 2 DE SERVICIOS - B5

B FaRQUE METROFOLITANO

ZOMA AGRICOLA SOSTENIBLE

UNIDS
PERIMETRO URBANO

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 planeacién unitaria que
combinan armdnicamente dareas de vivienda con comercio y servicios, y usos
equipamientos institucionales, en concordancia con el modelo de ordenamiento
territorial previsto para las diferentes piezas. Tiene dos modalidades:
Sede Administrativa Calle 26 51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
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293.1 Areas ya desarrolladas. Se ubican en suelo urbano. Contindan 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 expansidn y en areas 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 prevencion y mitigacién de sus impactos tanto
ambientales como urbanos.

Paragrafo 3: Para la implantacidén de nuevos usos de comercio y servicios en las areas
de actividad Multiple, en suelo urbano y de expansién, se exige la conformacién 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.

Seccidn 2. Tratamiento de Renovacion Urbana:
Articulo 389. Definicion.

Es aquel cuya funcion es orientar la recuperacion, revitalizacién y/o transformacion
integral de dreas ya desarrolladas del municipio, que presentan avanzados procesos
de deterioro fisico y social, o bien sectores completamente desarticulados de la
dindmica urbana, que presentan posibilidades de nuevo desarrollo en el marco del
Modelo de Ordenamiento Territorial. Sin perjuicio en lo dispuesto en el Articulo 209
del presente Acuerdo.
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Articulo 390. Modalidades y areas de aplicacion del tratamiento de Renovacién

Urbana.
MODALIDAD AREAS DE APLICACION
1. De Sectores donde se requiere un nuevo reordenamiento con

redesarrollo | la sustitucidn parcial o total de los sistemas generales y del
espacio edificado, generando un nuevo espacio urbano
(publico y privado) mediante proyectos especificos.
Comprende las zonas afectadas por la construccién de un
elemento de los sistemas generales, que afecta predios
privados.

2. De Sectores donde se requiere cambiar el espacio edificado
reactivacion mediante la combinacién de proyectos especificos y
acciones individuales.

Lo anterior sin perjuicio en lo dispuesto por el Articulo 211 de este Acuerdo.
Articulo 391 Normas generales para el Tratamiento de Renovacion Urbana.

391.1 Los programas de Renovacion Urbana que se definan durante la vigencia del
Plan seran incorporados a este Tratamiento mediante decreto del Alcalde Municipal y
su reglamentacion especifica se adoptara mediante el correspondiente Plan Parcial o
mediante ficha especifica. 391.2 Las zonas con tratamiento de Renovacién por
Redesarrollo serdan objeto de reglamentacién especifica mediante un Plan Parcial
obligatorio.

391.3 En las zonas con tratamiento de Renovacién en la modalidad de Reactivacion, la
ficha normativa definird las condiciones en las cuales pueden desarrollarse los
proyectos individuales: tamafio minimo de los predios, incentivos para englobes,
indices maximos de construccidn y ocupacion y demds normas volumétricas.

391.4 Los sectores en los que por efecto de la construccion de un elemento de los
sistemas generales se afecte el espacio edificado, se incorporardn al tratamiento de
Renovacion mediante el acto administrativo que ordene la afectacién, la cual sefialard
sus limites y alternativas de manejo. En estos casos la SECRETARIA DE PLANEACION
MUNICIPAL determinara el drea que deba adquirir la entidad responsable de la
ejecucion de la obra, en forma tal que los predios resultantes tengan un tamafio y una
forma que permita el desarrollo de nuevas edificaciones en condiciones adecuadas:
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Articulo 392. Bienes de uso y dominio publico en las zonas objeto de Renovacién.

Los bienes de uso y dominio publico existentes en las zonas objeto de Renovacién
podran ser sustituidos por otros con caracteristicas y dimensiones equivalentes o
mayores en los correspondientes planes parciales.

Ahora bien, aun cuando el predio objeto de estudio se encuentra al interior del
tratamiento de renovacion urbana, el mismo no ha ejecutoriado ni se encuentra en
ejecucidon ninguna licencia de urbanismo. En tal caso, la normatividad urbanistica del
municipio establece:

Articulo 299. CARACTERISTICAS GENERALES.REQUISITOS PARA EL DESARROLLO POR
URBANIZACION

Para desarrollar predios por el sistema de urbanizacion se debe cumplir con los
siguientes requisitos:

Ser deslindables de los predios de uso publico colindantes y pertenecer a cualquiera de
las zonas urbanas, siempre y cuando exista un drea neta urbanizable igual o mayor a
1200 m2.

Los predios con dreas menores a 1200 m2, se regirdn por la norma del sector en el
cual se localicen.

Sin embargo, aun cuando el predio en estudio presenta una cabida inferior al drea
minima para el régimen de cesiones, atendiendo que ni en el predio ni en los predios
aledafios se ha efectuado proceso alguno de urbanismo, por lo cual este ha de
analizarse como un predio bruto (predio que no ha surtido el proceso de
urbanizacion).

CONCLUSION NORMATIVA:

De acuerdo con la normatividad vigente, el predio materia de estudio se encuentra al
interior del Tratamiento de Renovacién Urbana, Area de Actividad Mdltiple, por lo
cual, las actividades que se desarrollan al interior del inmueble se estima que se
encuentran acordes a la reglamentacion urbanistica.

Para el presente avallo comercial se contd con un concepto de uso del suelo emitido
por la Direccién de Espacio Fisico y Urbanismo del Municipio de Soacha mediante
Radicacion No. 20194200083001 del 30 de octubre de 2019.
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V. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

5.1. CUADRO DE AREAS DE TERRENO

AREA TOTAL TERRENO 188,71 m?
AREA REQUERIDA 27,64 m?
AREA REMANENTE 0,00 m?
AREA SOBRANTE 161,07 m?
AREA TOTAL REQUERIDA 27,64 m?

Fuente: Ficha predial TM-3M-114

5.2. LINDEROS DEL AREA REQUERIDA

POR EL NORTE: En extensidn de veinticuatro metros con setenta y cuatro
centimetros (24,74 m) con la propiedad de U.C.N. SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A.

POR EL ORIENTE: En extensidon de un metro con siete centimetros (1,07 m), con

la propiedad de U.C.N. SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A.

POR EL SUR: En extensién de veinticuatro metros con cuarenta y nueve
centimetros (24,49m), con la propiedad de U.C.N. SOCIEDAD
FIDUCIARIA S.A.

POR EL OCCIDENTE: En extension de un metro con veinte centimetros (1,20 m),
con la Calle 7.
Fuente: Ficha predial TM-3M-114

5.3. FORMA GEOMETRICA
Similar a un rectangulo.

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

5.5. FRENTE SOBRE ViA PUBLICA
El predio objeto de estudio cuenta con frente de 1,20 metros del costado oriental de
la Calle 7.
Fuente: Ficha predial TM-3M-114
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CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

La fraccidn de terreno objeto de valuacion no cuenta con edificaciones desarrolladas
en su interior, sin embargo, si se encuentran algunas mejoras o construcciones anexas

que se detallan a conti

nuacion:

CUADRO DE AREAS ANEXOS O MEJORAS

iTEM

DESCRIPCION | CANTIDAD

UNIDAD

M1

ZONA DURA

27,64

2

m

Fuente: Ficha predial T

M-3M-114

DESCRIPCION DE LOS ANEXOS O MEJORAS

iTEM

DESCRIPCION DE LOS ANEXOS O MEJORAS CANTIDAD UNIDAD

M1

ZONA DURA PEATONAL EN CONCRETO 27,64 m

2

6.3.

1S0 9001
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SERVICIOS PUBLICOS

El predio del cual se desprende el drea requerida no cuenta con acometidas de

servicios publicos domi

ciliarios.

oUe Progresa'
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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 localizacién del predio en estudio, en la zona central del Municipio de Soacha, en el
Barrio El Altico, sector suroccidental, Jurisdiccion de la Comuna 6 San Humberto.

- El corresponder al sector suroccidental, a un area de actividad mixta, 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. Es de resaltar la baja presencia de zonas verdes vy
recreativas en el sector.

- La favorable localizaciéon espacial del sector suroccidental, 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 Sur y la Calle 7
(Diagonal 6), ejes viales del sistema vial del municipio que en general presentan buen
estado de mantenimiento y aceptables condiciones de rodamiento.

- La baja actividad edificadora del sector, debido a su nivel de consolidacién. Es de
resaltar que al interior del municipio de Soacha se presenta una alta oferta de
proyectos de vivienda multifamiliar en construccidn, destinados a Vivienda de Interés
Social.

- El alto nivel de trafico presente en el sector, lo cual dificulta la movilidad tanto al
interior del sector como sobre los sectores aledafios. Es de anotar que en el sector se
presenta uno de los pocos cruces vehiculares que conecta el sector Norte del municipio
con el sector sur (Interseccién de la Calle 7 con la Autopista Sur).

- La norma urbanistica que hoy rige para el sector de localizacién, 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 dentro de Area de Actividad Mdltiple, con
tratamiento de Renovacién Urbana.

m Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca
m l:Net & Sede Administrativa Calle 26 51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
W Bogotd, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1538 - 749 15341

CO- SC-CER 596851 e Progresa! @/EiCundinamarca @ @CundinamarcaGob
0" www.inmobiliariacundinamarguesa.gov.co




P AVALUO COMERCIAL
: - 4 TM-3M-114
Pagina 17 de 25

» . CUNDINAMARCA &

El predio en estudio presenta un uso acorde a la normatividad urbanistica vigente.
- La forma del terreno objeto de estudio similar a un rectangulo.

- La disposicion medianera del area objeto de valuacion, contando con frente de 1,20
metros sobre el costado oriental de la Calle 7.

- Las caracteristicas particulares de las mejoras desarrolladas al interior de la fraccion de
terreno objeto de avaluo.

- Las actuales condiciones dinamicas del mercado inmobiliario en el Municipio de Soacha
y su cercania a la Ciudad de Bogota D.C.

- El valuador no determinara si las construcciones edificadas al interior de los predios
objeto de valuacién, 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 informaciéon suministrada por los propietarios,
especialmente lo referente a los soportes de las actividades econdmicas y rentas
derivadas del bien inmueble materia de avalio. 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.

- Es de anotar, que si bien el predio objeto de estudio fue determinada en el
desarrollo urbanistico como una zona de Cesién Tipo A, esta zona de cesién no ha
sido escriturada, ni figura entrega material de la misma en favor del Municipio,
como parte de las obligaciones que debia cumplir el constructor y desarrollador de
Proyecto. En tal medida y dado que juridicamente se encuentra en cabeza de UCN
SOCIEDAD FIDUCIARIA LIQUIDADA en su calidad de vocera del Fideicomiso de
Administracion Inmobiliaria Irrevocable FIDEICOMISO EL CIPRES, donde su tasacion
se efectla atendiendo sus condiciones fisicas actuales, es decir, que corresponde a
un inmueble sin urbanizar y sera en el proceso de la oferta de compra en donde se
ha de precisar su condicion de corresponder a un suelo de cesién y/o si es un bien
susceptible de ser ofertado.
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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 mercado.

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 aplicacién de este método valuatorio, los datos que
conforman la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Por lo tanto, su presentacién 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.

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 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
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En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccidn
D = Depreciacién

Vt = Valor del terreno.

PARAGRAFO. Depreciacién. Es la porcion 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.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mds conocido el Lineal, el cual
se aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacion de las
construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera.
Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal
como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del
ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas).

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 Resolucion 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 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 las mejoras efectuadas al interior del inmueble, es necesaria la
determinacién de su valor mediante la implementacidon del costo de reposicién a nuevo y

depreciado por su edad y estado de conservacion.

8.3. MEMORIA DE CALCULOS

En desarrollo del proceso valuatorio se debe indicar que la propiedad en estudio hace parte
del drea de impacto del proyecto Fase Il y Fase lll de Transmilenio, por consiguiente, para dar
cumplimiento al método de valoracién base, se adelanté una investigacion inmobiliaria en
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buena parte del Municipio de Soacha, investigacién 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

Teniendo en cuenta el objeto de la valuacion y debido a que el inmueble se encuentra en un
mercado abierto, se empled el método de comparacion de mercado, el cual se quiere
estimar la cuantia por la que el bien podria intercambiarse en la fecha de valuacién, entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre
tras una comercializacién adecuada, en la que las partes hayan actuado con la informacién
suficiente de manera prudente y sin coaccién.

Se debe indicar que se trata de un terreno que, si bien esta identificado en el plan de
ordenamiento en tratamiento de renovacion urbana, este predio no ha surtido el proceso de
urbanismo y como tal deberd ser analizado. Para la determinaciéon de este valor, se
analizaron ofertas de terrenos en oferta urbanizables no urbanizados al interior del
municipio, de donde se capturaron cuatro ofertas inmobiliarias que presentan valores que
varian entre los $770.000/m? y los $ 880.000/m? valores que presentan variaciones por
efecto de su particular ubicacién.

Dado que no se cuenta con ofertas de inmuebles de area bruta en el sector de localizacién,
pero si se encuentran ofertas de lotes Utiles en el sector, se efectud el analisis del valor del
suelo util en la zona para a partir de este, determinar el valor del suelo bruto.

En tal medida, se realizd investigacion de ofertas existentes de inmuebles ubicados en el
sector de localizacion (Barrio El Altico). Concretamente, se pudo obtener un total de seis (6)
ofertas de inmuebles disponibles para venta en el sector del barrio El Altico, los cuales
presentan un valor de suelo que varia entre $1.100.000/m? y $1.800.000/m?, presentando
una alta variacion por efecto de tratarse de ofertas que se ubican tanto en el corredor de la
Autopista Sur como en el interior del barrio.

En tal medida, discriminando las ofertas internas, se obtiene que el valor del suelo en la zona
interna es de aproximadamente $1.100.000/m?2. En cuanto al corredor de la autopista sur, se
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cuenta con cuatro ofertas de inmuebles que indican que el valor del suelo varia entre
$1.500.000/m? y $1.800.000/m? aproximadamente:

PROMEDIO S 1.641.415
DESVIACION ESTANDAR 204768,5768
COEFICIENTE DE VARIACION 12,48%
LIMITE SUPERIOR $1.846.184
LIMITE INFERIOR $ 1.436.646

Por lo tanto, para el sector de localizacién, se establece un valor de $1.100.000/m? de
terreno util.

Ahora bien, conocido el valor del suelo util para determinar el valor del suelo en bruto se
aplica lo contenido en el Articulo 15 de la Resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi — IGAC:

Articulo 159.- Para la estimacion del precio de un terreno en bruto, cuando por las condiciones
del mercado no se pueda estimar directamente, se calculard partiendo del valor del terreno
urbanizado, y se aplicard la siguiente formula:

V.T.B=%AU { Viu - Cu}
1+¢

En donde:

% AU Porcentaje drea util.

Vtu Valor del terreno urbanizado

g Ganancia por la accion de urbanizar.

Cu Costos de urbanismo. (Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra)

De tal manera, los valores determinados para cada una de las variables son:

% AU: 60%. Correspondiente al area no cedida (cesiones publicas obligatorias) sobre el
area total del predio.

Vtu: $1.100.000. Obtenido por el método de comparacion.

g: 20%.
$74.000. Correspondiente al costo de urbanismo de las dreas a ceder.

Cu:
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En tal medida en aplicaciéon de la formula antes descrita, el valor del suelo para el area
desarrollable se establece en $506.000/m?.

Haciendo uso del método o técnica sefalado en el Articulo 3 de la Resolucién 620 de 2008:

Meétodo de Costo de Reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto
de avallo a partir de estimar el costo total de la construccidn a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacidn acumulada.

Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos econdmicos se debe descontar al
inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.
Para la depreciacién de las debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad vy el
estado de conservacidn, tal como lo establece Fitto y Corvini.

Haciendo uso del método o técnica sefalado en el Articulo 3 de la Resolucién 620 de 2008:

Articulo 30. Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avalto 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:

Ve={Ct-D}+Vt

En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno.

PARAGRAFO. Depreciacién. Es la porcion 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.

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

Sin embargo, para el caso de construcciones anexas o mejoras, se emplea un método de
depreciacién que no requiera determinar la vida util de la construccidon a depreciar. Para este
caso, se emplea el método de Heidecke, el cual deprecia en funcién del estado de
conservacion:

ESTADO CONDICIONES FiSICAS CLASIFICACION COEFICIENTE
1,00 |Nuevo, no requiere reparacion Optimo (0) 0,000%
1,50 Muy bueno (MB) 0,032%
2,00 |Requiere reparaciones de poca importancia |Bueno (B) 2,520%
2,50 Intermedio (I) 8,090%
3,00 |Necesita reparaciones sencillas Regular (R) 18,100%
3,50 Deficiente (D) 33,200%
4,00 | Necesitaimportantes reparaciones Malo (M) 52,600%
4,50 Muy malo (MM) 72,200%
5,00 |Para demolicién Sin valor (DM) 100,000%

iTEM ESTADO DE VALOR REPOSICION PR E R DEPRECIACION VALOR FINAL AD\(,)II\’LT(I)\RDO
CONSERVACION ($/m) ($/M) ($/M)
M1 2,5 $94.012 $7.606 8,09% $86.406 $86.000
1.1. 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 $506.000/m? de terreno y para las

construcciones anexas levantadas sobre el mismo los siguientes valores:

Anexos
M1:

C
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1. AVALUO COMERCIAL

9.1 INMUEBLE VALORADO
CL 7 3A 20 IN 2. BARRIO EL ALTICO. COMUNA 6 SAN HUMBERTO. SOACHA. SECTOR
SUROCCIDENTAL CUNDINAMARCA. COLOMBIA

9.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO

09 de septiembre de 2020.
9.3 CUADRO DE VALUACION (VALOR RAZONABLE)
iTEM DESCRIPCION CANTIDAD UNIDADDE|  VALOR SUBTOTAL
MEDIDA | UNITARIO
TERRENO 27,64 m2[ $506.000| $13.985.840
M1 |ZONA DURA 27,64 m? $86.000] $2.377.040
AVALUO TOTAL $16.362.880

9.4 VALOR EN LETRAS: DIECISEIS MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y DOS MiL
OCHOCIENTOS OCHENTA 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 Econédmico, 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
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, serd justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre la totalidad
de las edificaciones cuenten o no con licencia.

Atentament

; E ELIECER GAITAN TORRES a’R/ E{ ’ E'R/I‘IURT DO OCHOA
Mat. Prof. 25222-63994 C.N.D. 5Subg;/ente /
Registro Abierto de Avaluadores RAA: AVAL-79548029. EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS

Ley 1673/2013. Corporacidon Autorregulador Nacional DE/CUNDINAMARCA
de Avaluadores - ANA
Bogota D.C., 09 de septiembre de 2020
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ANEXO LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE
RESOLUCION 898 DE 2014
RESOLUCION 1044 DE 2014

CL 7 3A 20 IN 2. BARRIO EL ALTICO. COMUNA 6 SAN HUMBERTO. SOACHA. SECTOR
SUROCCIDENTAL CUNDINAMARCA. COLOMBIA

1. DANO EMERGENTE
iTEM SUBTOTAL
1.1 Notariado y Registro $933.696
1.2 Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles SO
1.3 Desconexion de Servicios Publicos o
1.4 Arrendamiento y/o almacenamiento Provisional S0
1.5 Impuesto Predial S0
1.6 Adecuacion de areas remanentes o
1.7 Perjuicios derivados de la terminacion de contratos SO
TOTAL AVALUO DANO EMERGENTE $933.696
2. LUCRO CESANTE

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

3. TOTAL INDEMNIZACION $933.696

VALOR EN LETRAS: NOVECIENTOS TREINTA Y TRES MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y SEIS PESOS (M/CTE)

NOTA: La EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA deja constancia que la fuente
de lainformacién 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.

Atentameptk,

\

LIECER GAITAN TORRES
Mat. Prof. 25222-63994 C.N.D.
Registro Abierto de Avaluadores RAA: AVAL-79548029.
Ley 1673/2013. Corporacién Autorregulador Nacional DE CUNDINAMARCA
de Avaluadores - ANA

Bogotd D.C., 09 de septiembre de 2020

1S0 9001

lcontec

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

CO-SC-CER596851 e Progresa! @/EiCundinamarca @ @CundinamarcaGob
o" www.inmobiliariacundinamarguesa.gov.co



| :’1@
Y| CUNDINAMARCA

1. DANO EMERGENTE
1.1. CALCULO NOTARIADO Y REGISTRO

ANEXO LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE

TM-3M-114
Pagina2 de4d

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

inherentes a la negociacion.

ESCRITURACION

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE $16.362.880

ITEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
Retencion en la Fuente (1%) 1 Ver Nota 1 -
Gastos Acto de Compraventa 1 Ver Nota 2 $69.558
Copias (3 Copias de 50) 150 $3.800 $570.000
IVA Gastos actos de compraventa y Copias (19%) 1 19% $121.516
Recaudos a terceros 0,0225 SMLMV $19.800
Total Gastos de Escrituracion $780.874

REGISTRO

ITEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
Gastos Registro 1 6,22X1.000 $101.777
Certificado de Tradicion y Libertad 1 $16.800 $16.800
Gastos de sistematizacion 2% 2% $2.036
Total Gastos Registro $120.613
2Total Gastos Registro correspondiente al propietario $60.307

IMPUESTO DE REGISTRO (BENEFICENCIA)

ITEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
Gastos Impuesto de Registro (Beneficencia) (1%) 1 1% $163.629
Costos administrativos (Boleta) 1 $21.400 $21.400
Total Gastos Impuesto de Registro (Beneficencia) $185.029
3Total Gastos Impuesto de Registro (Beneficencia) correspondiente al propietario $92.515
TOTAL GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO $933.696

Fuente: Cdlculos realizados conforme a consultas notariales y tarifas establecidas en la Resoluciéon

6610/2019, Resolucion 6713/2019 y Resoluciéon 1299/2020.

Nota 1: No se incluye gastos de Retencién en la Fuente conforme lo establecido en el Articulo 61 paragrafo
3y Articulo 67 pardgrafo 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 enajenacion - Resolucion IGAC 0898/2014.

Nota 2: El célculo 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

L Articulo 39. Resolucién 1299/2020 “Por la cual se actualizan las tarifas de los derechos por concepto del ejercicio de

la funcidn notarial”.

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

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

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

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

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

1.5. IMPUESTO PREDIAL

Este concepto se reconocerd de forma exclusiva para la adquisicién 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 1II” y el oficio de Referencia: “Lineamientos para la elaboracién de las
indemnizaciones de perjuicios derivados de la terminacién de contratos e impuesto predial — Avaluos —
Proyecto Extensiéon de la Troncal NQS del Sistema Integrado de Transporte Masivo de Bogota D.C. en el
municipio de Soacha fases Il y lll”, 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 areas construida remanentes que no se hayan tenido en cuenta en la valoracion
comercial de terreno.

Nota: En el inmueble no se requiere de este concepto.

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 elaboracidon de las
indemnizaciones de perjuicios derivados de la terminacién de contratos e impuesto predial — Avaltos —
Proyecto Extension de la Troncal NQS del Sistema Integrado de Transporte Masivo de Bogota D.C. en el
municipio de Soacha fases Il y lll”, de fecha 03 de diciembre de 2019 con N° de Radicado 500 EFR, este
item serd 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 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.

@ m Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca
wm k::Net & Sede Administrativa Calle 26 51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
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LOTES DE TERRENO EN BRUTO BUENA LOCALIZACION VIVIENDA

LOCALIZACION

VR PEDIDO

% NEGOCIACION

VR FINAL

AREA TERRENO

VALOR INTEGRAL TERRENO

FUENTE

https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-

CENTRO $4.350.000.000 19% $3.523.500.000 4.844,00 | S 727.395 |venta/soacha/soacha centro-det-
4137661.aspx#pnIMap
https: .met drado. i bl ta-
SANTA ANA $1.750.000.000 20%|  $1.400.000.000 1.750,00 | $ 800,000 |ttRs://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta
lote-o-casalote-soacha-santa-ana/342-11780
https: .met drado. i bl ta-
SANTA ANA $2.200.000.000 18%|  $1.804.000.000 2.560,00 | $ 704.68g |ttRs://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta
lote-o-casalote-soacha-santa-ana/MC2595053
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-
SAN MATEO $12.000.000.000 15%| $10.200.000.000 11.045,00 | $ 923.495
lote-o-casalote-soacha-san-mateo/633-592
S 788.894
S 98.512
12,49%
S 887.406
S 690.383




TABLA 01. INMUEBLES EL ALTICO

DIRECCION AREA AREA VALOR VALOR v/M2 v/Mm2
ID TIPO SECTOR SECTOR FUENTE DISP DESCRIPCION GENERAL TER;ZNO C?VII\IZST PEDIDO NEG FINAL CONST TERRENO
INMUEBLE CON 2 CONSTRUCCIONES, UNA
CONSTRUIDA HACE APROXIMADAMENTE 50
ANOS QUE CONSTA DE DOS LOCALES
(CONSTRUCCION EN ALTO ESTADO DE
T I AROS L CUAL CONSTA E 4 HABITACIONES 2
1 CASA ELALTICO 34 z(;éisgzizg MED BAROS, SALA COMEDOR, COCINA (TIENE PLACA) 500,00 280,00 $850.000.000( 7,00% $790.500.000 $0 $1.581.000
. ELINMUEBLE CUENTA DOS ENTRADAS EN CADA
UNA DE LAS VIAS, POSEE UN AREA DE PATIO DE
APROXIMADAMENTE 220 M2. MANIFIESTA QUE
CON LAS OBRAS DE TRANSMILENIO EL INMUEBLE
QUEDARA CON FRENTE A LA AUTOPISTA.
CASA DE DOS PISOS EN REGULAR ESTADO DE
CARLOS CONSERVACION CUENTA CON DOS LOCALES Y
2 CASA EL ALTICO CALLE4 #5 3152494542 MED APARTAMENTOS Y DOS PATIOS. YA NO SE 152,00 219,00 $500.000.000( 15,00% $425.000.000 S0 $2.796.053
ENCUENTRA A LA VENTA POR EFECTOS DEL
PROYECTO VIAL.
CARRERA 4 6- DAVID LEON BODEGA CON BANO, CUARTOS PARA
3 BODEGA ELALTICO 29 3114583341 MED ALMACENAJE Y 1 LOCAL CON PISOS EN 114,00 114,00 $350.000.000( 11,00% $311.500.000 $0 $2.732.456
3224394802 BALDOSA. CON TODOS LOS SERVICIOS
CASA DE TRES PISOS DISTRIBUIDA EN EL PRIMER
PISO EN LOCAL CON BARO, EN EL SEGUNDO PISO
AUTOPISTA 3107670997 EN’APARTAMENTO, EN EL TERCER PISO E’N UN
4 CASA ELALTICO SUR #5-54 DAVID CORTES MED | SALON, APARTAMENTO EN PISOS DE CERAMICA, 133,00 375,00 $320.000.000| 5,00% $304.000.000 $280.000 $1.496.241
MADERA, VINILO Y BALDOSA. CON TODOS LOS
SERVICIOS. TODA LA CASA RENTA
APROXIMADAMENTE $2.000.000 MENSUALES.
LOTE CON LUZ TRIFASICA, CUENTA CON
CARRERA 3 1- 3103239793 ADECUACIONES: PISO EN CONCRETO, MURO
5 BODEGA ELALTICO 7 HUMBERTO MED . PERIMETRAL DE 4 METROS DE ALTURA 168,00 168,00 $250.000.000( 5,60% $ 236.000.000 $400.000 $1.004.762
PANETADO, SOLO HACE FALTA LA CUBIERTA. YA
CUENTA CON CIMENTACION.
CARRERA 3 1- | 3124693218. ALEX LOTE CON LUZ TRIFASICA, ACUEDUCTO Y GAS
6 CASA LOTE ELALTICO 114 ANGULO MED NATURAL. CONSTRUCCION DE VIVIENDA. 368,00 134,00 $500.000.000 9,00% $ 455.000.000 $350.000 $1.108.967
INMOBILIARIA
INDUSTRIAL DE LOTE DE 15 DE FRENTE X 12 DE FONDO EN ZONA
LOTE ELALTICO COLOMBIA MED INDUSTRIAL SANTA ANA, PARA USO INDUSTRIAL. 180,00 - $180.000.000| 4,00% $172.800.000 $960.000
(1) 8056826
3123661025




TABLA 01A. INMUEBLES EL ALTICO INTERIOR
AREA AREA
DIRECCION VALOR VALOR v/M2 v/M2
D TIPO SECTOR FUENTE DISP DESCRIPCION GENERAL TERRENO | CONST NEG
SECTOR PEDIDO FINAL CONST TERRENO
m2 M2
LOTE CON LUZ TRIFASICA, CUENTA CON
CARRERA 3 1- 3103239793 ADECUACIONES: PISO EN CONCRETO, MURO
5 BODEGA EL ALTICO 7 HUMBERTO MED PERIMETRAL DE 4 METROS DE ALTURA 168,00 168,00 $250.000.000| 5,60% $236.000.000| $ 400.000 $1.004.762
PANETADO, SOLO HACE FALTA LA CUBIERTA. YA
CUENTA CON CIMENTACION.
CARRERA 3 1- | 3124693218. ALEX LOTE CON LUZ TRIFASICA, ACUEDUCTO Y GAS
0
6 CASALOTE | ELALTICO 114 ANGULO MED NATURAL. CONSTRUCCION DE VIVIENDA. 368,00 134,00 $500.000.000| 9,00% $455.000.000| $ 350.000 $1.108.967
INMOBILIARIA
INDUSTRIAL DE
LOTE DE 15 DE FRENTE X 12 DE FONDO EN ZONA
- 0,
7 LOTE EL ALTICO COLOMBIA MED ||\ DUSTRIAL SANTA ANA, PARA USO INDUSTRIAL| 18000 $180.000.000| 4,00% $172.800.000 $ 960.000
(1) 8056826
3123661025

PROMEDIO $1.024.576

DESVIACION ESTANDAR 76434,82541

COEFICIENTE DE VARIACION 7,46%
[LIMITE SUPERIOR [ $1101.011]
[LIMITE INFERIOR [ $948.142|




PRESUPUESTO DE OBRA TM-3M-114 POR EL METODO DE REPOSICION

Capitulo Descripcion Total capitulo % en presupuesto

1,00 PRELIMINARES DE OBRA $ 72.776,12 2,80%
2,00 EXCAVACION Y CIMIENTACION $ - 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 $ 0,00%
10,00 ENCHAPES Y PISOS $ 0,00%
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ 0,00%
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS 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 EXTERIORES $ 2.291.383,64 88,18%
18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA'Y PERSONAL $ 234.328,60 9,02%

Valor total costo directo S 2.598.488,36

Valor costo directo S 94.011,88

Valor costo indirecto 0% S - 100,00%

VALOR COSTO DIRECTO + INDIRECTO 94.011,88

PRESUPUESTO M1




PRESUPUESTO DE OBRA TM-3M-114 POR EL METODO DE REPOSIC

Actividad

Cantidad Unidad Unitario Materiales y Equipo  Mano de Obra

PRELIMINARES DE OBRA
1,20 REPLANTEO 2.633,00 $ 2.267,00 $ 366,00 $ 72.776,12
17 EXTERIORES 2.291.383,64
17,03 ANDEN EN CONCRETO 27,64 82.901,00 $ 74.122,00 $ 8.779,00 $ 2.291.383,64 220
18 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA'Y PERSONAL 234.328,60
18,02 ASEO GENERAL 27,64 8.477,88 S - S 8.477,88 S 234.328,60 227

PRESUPUESTO M1
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