FORMATO
LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS S 5,
ALCALDIA MAYOR
cODIGO PROCESO VERSION T
FO-GP-18 GESTION PREDIAL 2.0
Nombre del funcionario que realiza la verificacion: Oswaldo de Jesus Saavedra C.
UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE
Empresa Contratista: CATASTRO DISTRITAL
Numero de consecutivo de avalto y/o R.T: 52720
Fecha: 24-jun-21
Conforme a los parametros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucién 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe técnico presenta la siguiente informacién:
Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio
N2 CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO APT.CI)CA
1 Direccion del inmueble X
2 |Nombre de(los) propietario(s) X
3 |Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Codigo unico de identificacion predial). X
5 [Solicitante del avaluo X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 [Copia del plano de predio o predios X
11 [Reglamentacién urbanistica X
12 [Destinacién econémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y areas unitarias por terreno y construcciéon segin R.T. X
14 |Localizacién X
15 [Topografia X
16 [Forma del inmueble X
Método de avallio segun Resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método
17 |de capitalizacién de las rentas o ingresos, método de costo de reposicién, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros .estadl’sticos’de: Método comparacic’?nl ge me’rcado, [nétlodo delcapitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicién, método (técnica) residual, encuestas.
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 [Limites superior e inferior X
22 |Dotacién de infraestructura de servicios X
23 |Caracteristicas agrologicas del suelo, ( en caso de que el inmueble este en suelo rural) X
24 |Estratificacion X
25 [Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccion por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcién de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafios, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X
Formato: FO-AC-07 Version: 2 Pagina 1 Vo. Bo.:
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30 |Numero de pisos de la construccién.
31 |Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 [Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor.
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T.
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante)
37 |Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segin sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble.
39 [Firma del representante legal y del avaluador actuante.
OBSERVACIONES
Cumple con lo establecido en el Decreto 1420 de 1998 y la Resolucion 620 de 2008 del IGAC.
Fecha solicitud revision: N/A
Fecha recibo revision:
Fecha solicitud impugnacion:
Fecha recibo impugnacion:
Formato: FO-AC-07 Version: 2 Pagina 2 Vo. Bo.:



cODIGO FORMATO VERSION
FO-AC-029 RECEPCION DE REQUERIMIENTOS CIUDADANOS 2.0 Beaceoris e’

Instituto
Desarrollo Urbano

INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO RADICADO IDU No 20215260984332

www.idu.gov.co

Calle 22 No.6-27 Tel.: 3386660-3387555-3412214 -Fax 4443037

Fecha de Radicado: 2021-06-17 | Canal de recepcion: | Virtual
. UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DIS
Remitente: C.C/NIT:
TRITAL ( )

Direccion de AVENIDA CARRERA 302590 TORRE APISOS 11 Y12 TO Teléfonos: 2347600
correspondencia: RRE B PISO 2 (D.C./BOGOTA) ’
Nombre Ciudadano (a): |-.- C.C/NIT:
Direccion de .

. Teléfonos:
correspondencia:
Cta / Contrato / RQ: 2021EE20963 Sector:
TRD: I Causal/Tipologia: /

Descripcion del requerimiento:

CONTRATO 1026 -2020 -RESPUESTA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO COMERCIAL 2021-468 - RT 52720 - RADIC
ADO 20213250699181

Atendido por: Punto de atencion:

ALAS DE COLOMBIA - MARTHA ROCIO RUBIO




Doctor(a)

)Q‘
) f s

ALCALDIA wayOn
OF BOGOTA OC

UAECD

Catastro Bogota

Al Contestar Cite Este Nr.:2021EE20963 Fol:1 Anex:1

ORIGEN: SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
DESTINO: INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

OBS: Rad. 20213250699181

UNIDAD ADMIN. CATASTRO DISTRITAL 08-06-2021 18:36:29

ASUNTO: Respuesta Revisién de Avaltio: 2021-468 Rad.UAECD. 2021ER12168

MARIA DEL PILAR GRAJALES RESTREPO
Directora Técnica de Predios
INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO
Calle 22 N° 6 - 27
Bogota D.C.
Codigo postal: 110311

Asunto:

Referencia:

Respuesta Solicitud de Revisién de Avaluo Comercial 2021-468 RT 52720
Radicado Cliente 20213250699181

Radicado UAECD 2021ER12168

Proyecto Elaboracion de Avaluos Comerciales y Otros - Contrato 1026-
2020

Respetado(a) Doctor(a):

Una vez revisadas las observaciones presentadas al avalio comercial N° 2021-468 del
predio identificado con RT 52720, esta Subgerencia se permite dar respuesta a las

observaciones planteadas en el oficio de referencia.

EN REFERENCIA A LA SOLICITUD DE REVISION DEL RT 52720

SOLICITUD 1
Correccion de forma. | 1. El informe técnico de avalio folio 28 afirma:
Ortografia, sintaxis,"...el predio en su totalidad se encuentra clasificado
redaccion y unidades |[como reserva linea alta tension asimilable a una
métricas reserva vial por lo tanto es susceptible de recibir el

traslado de cesiones

para mayor edificabilidad en el marco del Decreto
327 de 2004."

Se solicita aportar como soporte a esta afirmacion,
el concepto técnico donde se establezca
claramente que el suelo donde actualmente existe
una linea de alta tension se asimile a un suelo en
reserva vial.

RESPUESTA 1. Se realiza el ajuste del informe eliminando la afirmacion de similitud con la

reserva vial.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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SOLICITUD 2
Correccion técnica de |1. Se solicita complementar la consideracion
fondo. Norma urbanistica normativa con el concepto emitido por la entidad

competente (SDP), donde se confirme que, si es
viable el traslado de cesiones al predio objeto de
avallio que en su totalidad es una servidumbre
eléctrica por contener una linea de alta tension,
condicién fundamental del predio objeto de avaluo.

RESPUESTA 2. No se requiere concepto de SDP, teniendo en cuenta, tal como se
consignd en el numeral 5.4 de consideraciones normativas del avallo, el predio objeto
de avallio corresponde a un predio juridicamente independiente cuya area no se
tuvo en cuenta en el calculo de area neta

urbanizable del proyecto urbanistico CENTRO EMPRESARIAL SANTA BARBARA del cual
hacia parte, es decir, donde el area a valorar no

hizo parte del proceso de urbanizacion y la porcién de terreno no participé en el
reparto de cargas y beneficios y por lo tanto, se encuentra en su totalidad dentro del
ambito de aplicacion del Decreto 327 de 2004 (Tratamiento de desarrollo) y es
susceptible de recibir el traslado de cesiones para mayor edificabilidad.

SOLICITUD 3
Correccion técnica de |1.Elinforme técnico de avaluo, folio 18 afirma:
fondo. Método de avalto "... Al no ser desarrollable su valor seria asimilable a

de la renta absoluta, sin embargo, el predio se
encuentra dentro del ambito de aplicacion del
Decreto 327 de 2004 y ademds esta clasificado
como zonha que se puede asimilar a una zona de
reserva vial, razéon por la cual es susceptible de
recibir el traslado de cesiones para mayor
edificabilidad en los términos del Decreto 327 de
2004. Por lo tanto cémo enfoque metodoldgico se
propone calcular el valor del suelo en funcion de los
derechos de edificabilidad generados por el
traslado de cesiones para mayor edificabilidad en
otro proyecto."

Se solicita soportar esta afirmacion anexando
ademas de la normativa especifica, los conceptos
emitidos por la entidad competente, donde se
confirme que, si es viable técnica y normativamente
el traslado de cesiones al predio objeto de avallo,
por cuanto claramente el predio contiene una linea
de alta tensiéon que, por su naturaleza y normas
técnicas, restringe y condicionan el uso de este suelo
y por consiguiente el recibo de cesiones.

RESPUESTA 3. Se realiza la modificacién del informe respecto a la similitud del predio
con una zona de reserva vial. Sin embargo, no se requiere aclaraciéon adicional
respecto de la posibilidad del predio de recibir cesiones, teniendo en cuenta, tal como
se consignd en el numeral 5.4 de consideraciones normativas y en el numeral 9.1 valor

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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de terreno; que por corresponder a una porcioén de terreno que no hizo parte del area
neta urbanizable de la urbanizaciéon Centro Empresarial Santa Barbara, razén por la
cual no hizo parte del reparto de cargas y beneficios, es susceptible de recibir el
traslado de cesiones para mayor edificabilidad en el marco del Decreto 327 de 2004 y
acorde a lo definido en el articulo 363. Sistema de transferencia de derechos de
construccion del Decreto 190 de 2004.

SOLICITUD 4

Correccion técnica de | 1. Si el valor comercial del predio cambia, se solicita
indemnizacion. Validar |realizar los calculos a que haya lugar de las variables
calculo de indemnizacion de lucro cesante y/o dano emergente.

RESPUESTA 4. Teniendo en cuenta que no se modifica ninguno de los parametros
metodoldgicos y se confirman los datos utilizados para la definicion del valor
adoptado, se confirma el valor comercial del predio.

Condiadmente,

!/
ELBA NAYIBE NUNEZ ARCINIEGAS
Subgerente Informacién Econémica

nnunez@catastrobogota.gov.co

Elaboré: MARCO POLO SANCHEZ BUSTOS *~7/
Revis6: JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA =

Anexo: 1 Carpeta
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UNIDAD ADMIN. CATASTRO DISTRITAL 30-04-2021 17:38:55
Al Contestar Cite Este Nr.:2021EE15250 Fol:1 Anex:1

ORIGEN: SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
DESTINO: INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO
ASUNTO: Respuesta Solicitud de Avaltio RT: 52720 Rad.UAECD. . Proyecto Elabore
OBS: Rad.20203250530011 Se anexa 1 carpeta - Avaltio 2021-468

Doctor(a)
MARIA DEL PILAR GRAJALES RESTREPO

Directora Técnica de Predios
INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO
Calle 22 N2 6 - 27

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110311

Asunto: Respuesta a solicitud elaboracion de Avalio Comercial

Referencia: Proyecto Elaboracion de AvaluosComercialesy OtrosContrato 1026-
2020

Respetado(a) Doctor(a):

En atencion al asunto de la referencia y en cumplimiento al Contrato 1026-2020
celebrado entre la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital y el(la) INSTTTUTO
DE DESARROLLO URBANO, de manera atenta se remite avalio comercial relacionado

a continuacién:

RT N° AVALUO | RADICACION DIRECCION ER
52720 2021- 468 2020- 840083 AK7 112 01 2020ER19329

Cordialmente,

Firmado digitalmente Q

por LUZ STELLA l@-(\:; [ :3_\
LU LA DERRDN 7 2 ——
Qbgerente Informacion Econdmica

lbaron@catastrobogota.gov.co

Elabor6: IVONNE JENNIFERC UBIDES %¢~
Revisd:  JULY MARCELA RODRGUEZMUSTAFA ¢
Anexo: 1 Careta

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

o 15 - 80 comMmpPania
Tl A e BOGOT/\

Tramites en linea- catastroenlings tEstrobogots pov oo Certificado Mo. SG-2020004574

08-01- FR 01
V.10,4


IVONNE Q10
Stamp

IVONNE Q10
Stamp


2021 - 468

RT No 52720
DIRECCION INMUEBLE

AK 7112 01

BOGOTA. D.C.



U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468
O BOGTA B Catastro Bogota RT No 52720

1. INFORMA CION GENERAL

1.1. SOLICITANTE: INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO
1.2. RADICACION: 2020 - 840083 del 27 de Octubre de 2020
1.3. TIPO DE AVALUO: Adquisicién Parcial

1.4. TIPO DE INMUEBLE: LOTE

1.5. CHIP: AAAO0175FXWW

1.6. CEDULA CATASTRAL:  008414320500000000

1.7. SECTOR CATASTRAL: 008414 - SANTA ANA OCCIDENTAL
1.8. DESTINO ECONOMICO: Urbanizado No Edificado

1.9. FECHA VISITA: 183/12/2020

2. INFORMA CION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO: No aplica

2.2. ESCRITURA PUBLICA N°: No Aplica

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 050N20358445

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Ay Carréra 30 No. 25 - 90
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. U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468
=i Catastro Bogota RT No 52720

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO FUENTE
LINDEROS Registro topografico No. 52720 de diciembre de
2019
AREAS Registro topografico No. 52720 de diciembre de
2019
EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES |Visita Técnica
AVALUO DE INDEMNIZACION Expediente con Radicacién 2020 - 840083

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

Fuente: http://sinupotp.sdp.gov.co/sinupot/index.jsf#

4.1. DELIMITACION

El sector catastral Santa Ana Occidental (008414) de la localidad Usaquén, de la ciudad de
Bogotd D.C. limita con:

- Por el norte: Con la Avenida Calle 116 (AC 116), sector catastral Santa Barbara Oriental

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital *
A_Carrers 30 No. 25 - 90 -

Codigo postal: 111311
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Tel: 2347600 — Info: Linea 195
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U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468
O BOGTA B Catastro Bogota RT No 52720

(008413).

- Por el oriente: Con la Avenida Carrera Séptima (AK 7), sectores catastrales Santa Ana
(008408) y Usaquén (008407).

- Por el occidente Con la Avenida Carrera 9 (AK 9), sector catastral Molinos Norte
(008416).

- Por el sur: Con la Calle 106 (CL 106), sector catastral Escuela de Infanteria (008410).

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector donde se localiza el inmueble objeto de avaldo, se caracteriza por desarrollar usos
de servicios empresariales, los cuales se dan en edificios en propiedad horizontal (PH); los
usos residenciales aledafios al igual se dan en edificios sometidos al régimen de propiedad
horizontal, los cuales albergan estratos socioeconémicos medio-altos.

4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

El sector y sus intermediaciones, en la actualidad, presenta una actividad edificadora
medio-baja, presentando algunos proyectos de servicios empresariales y algunos para el
uso residencial.

4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El predio objeto de avaldo se localiza en el sector catastral Santa Ana Occidental, al cual se
le asigno el estrato cinco (5), mediante el Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019 y es el
vigente a la fecha. Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso
residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.

4.5. VIAS DE ACCESO

Las condiciones de acceso al sector y al predio son buenas, debido a que el sector cuenta
con vias de acceso pertenecientes a la malla vial arterial de Bogotd, por estas circula el
transporte publico y vehicular, en su mayoria se encuentran de buen estado de conservacion
y mantenimiento, las cuales permiten conectar el sector con las zonas norte, sur, centro y
occidente de la ciudad.

Las principales vias de acceso al sector son: la Avenida Carrera 7 (AK 7), la Calle 116 (CL
116) y la Avenida Carrera 9 (AK 9).

4
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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_ UAECD NFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468
T Catastro Bogota RT No 52720

4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El sector dispone de las redes instaladas de servicios publicos de acueducto, alcantarillado,
energia eléctrica, gas natural y teléfono. Adicionalmente, dispone de alumbrado publico,
servicio de aseo y recoleccion de basuras.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Ante la suspension provisional del Decreto 364 de 2013, (modificacidon excepcional del Decreto
190 de 2004 Plan de Ordenamiento Territorial - POT); por parte del Consejo de Estado, el
Ministerio de Vivienda, emitié concepto donde considera que entra en vigor de nuevo el Decreto
190 de 2004, que para este predio reglamenta:

NORMATIVA URBANISTICA |Decreto 582 del 21 de diciembre de 2012 - UPZ 14

Usaquén.
AREA ACTIVIDAD Comercio y Servicios
ZONA de servicios empresariales
TRATAMIENTO Consolidacién
URBANISTICO
MODALIDAD Urbanistica
SECTOR NORMATIVO 17
SUBSECTOR USO dnico
SUBSECTOR dnico
EDIFICABILIDAD
ALTURA MAXIMA Para usos comerciales, institucional local e industria Clase

I-A la altura es hasta tres (3) pisos. Para uso de oficinas y
hoteles: Sobre las vias arterias, altura basica libre, altura de
excepcion no hay. Sobre la calle 114 la altura bésica es de
1 a 17 pisos, altura de excepcion de 18 en adelante. En
todos los casos se permiten sdtanos y semisotanos.

TIPOLOGIA CONSTRUCCION |Aislada

INDICE OCUPACION No aplica
5
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__ UAECD NFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468
s Catastro Bogota RT No 52720

INDICE CONSTRUCCION No aplica

ANTEJARDIN Sobre el control ambiental en las vias de Plan vial Arterial,
para edificios de 18 pisos en adelante se exige un
sobreancho en antejardin que sumado al control ambiental,
cumpla con la dimension exigida igual a 1/5 de la altura de
la edificacion propuesta. Sobre la calle 114 para alturas
hasta 17 pisos: No se exige por estar como sobre ancho de
la via por cesién de antejardin. Para alturas de 18 pisos en
adelante: 1/5 de la altura, si la dimensién del antejardin as{
calculada es mayor de 7.00 metros previstos como zona de
uso publico debe dejarse retroceso hasta completar la
dimension exigida.

AISLAMIENTO LATERAL Los aislamientos se exigirdn desde el nivel del terreno,
excepto en proyectos en que planteen plataformas, en cuyo
caso se dimensionardn con base en la altura adicional a la
plataforma y se planteardn a partir de esta. Las dimensiones
de los aislamientos son: 1 a 3 pisos, 5 metros entre
edificaciones y 10 metros contra predios vecinos. 4 a 5
pisos, 7 metros entre edificaciones y 10 metros contra
predios vecinos. 6 a 7 pisos, 9 metros entre edificaciones y
10 metros contra predios vecinos. 8 a 17 pisos, 1/2 de la
altura entre edificaciones y 1/3 de la altura contra predios
vecinos. 18 o mds pisos, 3/4 de la altura entre edificaciones
y 1/2 de la altura contra predios vecinos.

UPZ N*14 USAQUEN
LISTADO DE SECTORES NORMATIVOS

RESDENCAL RESDENCHLNETA
RESDENGIALGON ZONAS | CONSOLDAGION CON

SERVCOS

SERVCIOS EVPRESARIALES

s RESDENCAL RESDENCAL NETA ey

ResDEncL CoN ACTVOAD|

RESDENCAL RESDENCAL NETA DESARROLLO

couercocunscsoo | %

ResDENCIAL CON ACTVDAD|

0 RESDENCAL RESDENCAL NETA

servcos s | S
BAsic0s

RESDENGIALGON ZONAS | CONSOUDAGION CON

SERVCS
3 RESDENCAL RESDENCAL NETA DESARROLLO
RESDENGIAL CON TONAS

CONSOLDACON
URBANSTICA

SeRicos
DEACTIOAD | WUGLED FLNDACIONAL
cONTRAL USAQUEN

SECTORES ANTIGUOS
TOMERGOY | GRANDES SPERFIGEES | CONSOUDACON |
SERVCIOS COVERCILES URBANSTICA
COMERCOY "CONSOLDACON

SERVCIOS RBANSTICA
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UAECD NFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468
T Catastro Bogota RT No 52720

Fuente: UPZ 14 Usaquén

5.1. USOS PRINCIPALES

Servicios financieros a escala metropolitana, urbana y zonal. Servicios a empresas e
inmobiliarios a escala urbana. Servicios de logistica a escala urbana.

5.2. USOS COMPLEMENTARIOS

Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar.

Educativo centros tecnoldgicos y técnicos, y educacion no formal a escala zonal. Escuelas de
formacion artistica hasta 50 alumnos y equipamientos educativos de escala vecinal.

Servicios de parqueadero a escala urbana. Servicios Turisticos a escala metropolitana y
urbana. Servicios alimentarios a escala zonal. Servicios profesionales, técnicos especializados
a escala zonal y vecinal. Servicios de comunicacién y entretenimiento masivos a escala
metropolitana, urbana y zonal.

Bibliotecas superiores a 250 puestos de lectura, galerias y salas de exposicion de hasta 10.000
m2 a escala urbana. Bibliotecas superiores a 250 puestos de lectura, galerias y salas de
exposicion de hasta 5.000 m2 a escala zonal. Salones comunales, casas de la cultura hasta
200 m2 a escala vecinal.

Almacenes, supermercados y centros comerciales hasta 2.000 m2 de drea de ventas a escala
zonal. Venta de Automdviles a escala urbana.

Bienestar social a escala urbana. Culto Plan Maestro de equipamiento de culto a escala
urbana, zonal y vecinal. Deportivos y recreativos a escala urbana y zonal.

Seguridad ciudadana y defensa y justicia a escala zonal.

Servicios de la administracion publica a escala urbana y zonal.

5.3. USOS RESTRINGIDOS

Educativo Instituciones de educacion superior, centros de investigacion cientifica y educacioén
no formal para el trabajo y desarrollo humano a escala metropolitana. Equipamientos
educativos a escala metropolitana.
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Cultural museos, centros culturales y artisticos, centros de investigacién e innovacidn,
hemerotecas, cinematecas, auditivos a escala metropolitana.

Almacenes por departamentos y centros comerciales e hipermercados con mas de 8.000 m2
de drea de ventas a escala metropolitana. Almacenes por departamentos y centros comerciales
e hipermercados de mads de 2.000 m2 hasta 8.000 m2 de 4rea de ventas a escala urbana.

Bienestar social Unidades de proteccion integral a escala metropolitana.
Seguridad ciudadana y defensa y justicia a escala urbana.

Recintos feriales a escala metropolitana y urbana.

5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS

Por tratarse de un predio sin surtir un proceso de urbanismo aplica el articulo 3 del decreto
327 de 2004. Consultado el plano No. CU2-U. 137/4-02 Urbanizacion CENTRO

EMPRESARIAL SANTA BARBARA aprobado mediante la resoluciéon No. CU2-2001-136

del 24 de mayo de 2001, se constatd que el predio objeto de consulta corresponde a un area
de cesion al Distrito - afectacién sistema de energia eléctrica - denominada como "LINEA

ALTA TENSION con drea de 1462,40 m2.

En el cuadro que figura en el plano urbanistico tiene la siguiente NOTA: LINEA ALTA
TENSION (A NEGOCIAR CON LA EEEB) 1462,40 m2.

Decreto 190 de 2004, articulo 184. Normas para el desarrollo de redes técnicas e
instalaciones en el espacio publico (articulo 169 del Decreto 619 de 2000).

1. Las dreas destinadas a la ejecucién de proyectos y obras de infraestructura y redes de
servicios publicos, deben aislarse convenientemente, de manera que se eviten riesgos para la
vida, salud y la tranquilidad de la comunidad.

2. La administracién y mantenimiento de estas zonas estard a cargo de las entidades que
prestan los respectivos servicios.

3. Las zonas que puedan generar descargas eléctricas, radiacion, o algun tipo de riesgo para el
peatéon deben sujetarse a las disposiciones de las empresas de servicios publicos y del
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Departamento Administrativo de Planeacion Distrital sobre su manejo.

CAPITULO 5. SISTEMA DE ENERGIA ELECTRICA: GENERACION, TRANSMISION,
DISTRIBUCION

Articulo 217. Estructura del Sistema de Energia (articulo 205 del Decreto 619 de 2000).

El Sistema de Energia Eléctrica esta integrado por las fuentes de generacion, los sistemas de
transmision que la conducen a la ciudad, los sistemas de transformacién y distribucion de la
misma, las redes asociadas que la transportan hasta el usuario final y la infraestructura
necesaria para cumplir con las condiciones técnicas de su suministro en todo el territorio
urbano y de expansion.

Sin embargo, teniendo en cuenta que el predio objeto de avalio corresponde a un predio
juridicamente independiente cuya drea no se tuvo en cuenta en el cédlculo de drea neta
urbanizable del proyecto urbanistico del cual hacia parte, es decir, donde el area a valorar no
hizo parte del proceso de urbanizacién, la porcién de terreno no participd en el reparto de
cargas y beneficios y por lo tanto, se encuentra en su totalidad dentro del dmbito de
aplicacion del Decreto 327 de 2004 (Tratamiento de desarrollo).

Con base en lo anterior se concluye que el predio no adelant$ el proceso de urbanizacién
razon por la cual aplica el articulo 3 de decreto 327 de 2004 tratamiento de desarrollo y por
ende lo articulado en este.

CUADRO GENERAL DE AREAS
DEPENDENCIA M2 % %
AREA TOTAL 52.930.33 100.00
AREA PLAN VIAL (_A NEGOCIAR CON EL DU ) 6.486.75 = 12.26
a) CARRERA’ 7 1.508.72 2.85
b) AV.FERROCARIL 497805 9.40
LINEA ALTA TENSION ( A NEGOCIAR CON LA EEEB ) 1.462.40 | Di7E
AREA URBANIZABLE 44981.18 84.98 100.00
ZONAS VERDES Y SERV. COMUNALES 1424543 ———
o) PLAZOLETA 2.272.29 ) 5.0
b) PARQUE : 4.303.67 9.57
) GLORIETA = 625.99 7.39
d) C. AMB. ( ZONAS VERDES ) 4.591.78 10,20
) C. AMB ( PARQUEADEROS ) - 2.451.70 e = il
CONTROL AMB. VALIDO o -7
CONTROL AMB. ADICIONAL 5.044.23 11.65
TOTAL CONTROL AMB. 7.043.48 15.65
AREA VIA DE CESION 6.571.93 : 14.61
AREA UTIL ( USO MILTIPLE ) —— 24.163.82 = 53,72
o) LOTE (CONJUNTO ) — 18.854.89 = 000 |
b) LOTE_ 9 5.308.93 11.80

Fuente: Plano Urbanistico CU2-U. 137/4-02

ARTICULO 3. AMBITO DE APLICACION DEL TRATAMIENTO DE DESARROLLO.

El tratamiento de desarrollo aplica a todos los predios urbanizables localizados en suelo
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urbano o de expansién, que no han sido objeto de un proceso de desarrollo por urbanizacion,
como son:

a. Los predios a los que se les haya asignado el Tratamiento de Desarrollo.

b. Los predios sin desarrollar, no urbanizados, que estén clasificados en otros tratamientos
diferentes al de desarrollo.

c. Los predios sin desarrollar que se segreguen de predios con uso dotacional, previa
obtencion de la licencia de subdivision, autorizada a través del plan de regularizacién y
manejo o derivada del acto de reconocimiento, cuando €stos se requieran.

d. Los predios que se hayan desarrollado sin cumplir con el tramite y obligaciones derivadas
del proceso de urbanizacidén, que no se enmarquen dentro del proceso de legalizacién y
cuando en estos se proponga un reconocimiento de la edificacién o un cambio de destinacion,
en términos de uso en predios con licencias de construccion anteriores, en el marco de la
normativa vigente.

ARTICULO 12. PROPORCION DE LAS CESIONES PUBLICAS PARA PARQUES Y
EQUIPAMIENTOS:

Los proyectos que sean objeto del proceso de urbanizacion deberdn prever, con destino a la
conformacién de los sistemas generales, las 4reas de cesion publica para parques y
equipamientos, correspondientes, como minimo, al 25% del 4rea neta urbanizable,
distribuidas en un 17% para parques, y el 8% restante para equipamiento comunal publico;
estas cesiones deberan delimitarse, amojonarse y deslindarse en los planos urbanisticos y en
el correspondiente cuadro de areas.

ARTICULO 26. EDIFICABILIDAD: La edificabilidad de los predios con tratamiento de
desarrollo se rige por las condiciones establecidas en el presente articulo:

a. La edificabilidad en los predios que se desarrollen con vivienda unifamiliar y bifamiliar,
bajo el sistema de loteo individual, serd la resultante del cumplimiento de las condiciones
volumétricas definidas en el articulo anterior y los estdndares de habitabilidad que se
reglamentan en el presente Decreto.

b. La edificabilidad en los predios que se desarrollen con vivienda multifamiliar, bajo el
sistema de loteo individual, serd la resultante del cumplimiento de las condiciones
volumétricas definidas en el articulo anterior, los estandares de habitabilidad relativos a area
10
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de la vivienda y condiciones de iluminacién y ventilacién y el equipamiento comunal
privado.

c. La edificabilidad bésica en los predios con tratamiento de desarrollo que no estén sujetos a
la formulacién y adopcién de un plan parcial, que se lleven a cabo mediante el sistema de
agrupacion de vivienda, o con usos dotacionales, o de comercio y servicios o usos
industriales, serd la resultante de aplicar las normas volumétricas, los estdndares de
habitabilidad, el equipamiento comunal privado, los indices de ocupacién y los indices de
construccidn previstos para las distintas dreas delimitadas en el plano adoptado por el Decreto
469 de 2003.

Segiin el plano adoptado por el Decreto 469 de 2003, denominado "Indices de Desarrollo", el
inmueble objeto de avalio se encuentra clasificado dentro del RANGO 2.

Sin embargo el predio se encuentra sobre la Avenida Laureano Gémez y sobre la Avenida
Carrera Séptima, via que forman parte de la Malla Vial Arterial Principal - Ejes de
Integracion Regional y Nacional, por lo tanto le es aplicable el RANGO 1 de edificabilidad.

El indice de construccion se calculara sobre el Area Neta Urbanizable, tal como la define el
Glosario del Plan de Ordenamiento Territorial vigente. Para acceder a un indice de
construccion mayor al basico establecido en el presente articulo, se aplicardn los mecanismos
definidos en el capitulo 8 del presente Decreto.

) INDICE DE INDICE DE |
RANGO UBICACION CONSTRUCCION CONSTRUCCION
BASICO MAXIMO
e Sobre corredores regionales
de integracion.
Sobre ejes de la malla vial . )
RANGO 1 arterial principal. IC: 1,00 I1C: 2,75
e Enareas de centralidad.
e  Enareas de la ciudad
RANGO 2 consolidada. IC: 1.00 1C: 2.00
e Enareas en proceso de
RANGO 3 consolidacion. IC: 1.00 1C:1,75
Fuente: Plano Indices de Desarrollo Decreto 469 de 2003

a. La edificabilidad de los sectores sometidos a planes parciales serd el resultado del reparto
de cargas y beneficios, sin superar los indices de construccion médximos establecidos en el
cuadro anterior, cumpliendo con las normas volumétricas, el equipamiento comunal privado,
los estandares de habitabilidad establecidos en el presente decreto, y los indices de ocupacién
11
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y previstos en el presente articulo.

b. Los indices de ocupacidn para proyectos que se desarrolle por el sistema de agrupacion de
vivienda y los usos complementarios de escala vecinal, resultardn de la aplicacién de las
normas volumétricas y de equipamiento comunal privado y en ninglin caso seran superiores a
0,28 sobre el area neta urbanizable, con excepcion de los proyectos de vivienda desarrollados
como maximo en tres pisos, los cuales podran alcanzar un indice maximo de ocupacién de
0,33 sobre el area neta urbanizable.

c. Los indices de ocupacién para los predios con usos dotacionales, usos industriales o usos
de comercio y servicios de escala metropolitana, urbana y zonal, resultaran de la correcta
aplicacion de las normas volumétricas, de equipamiento comunal privado y demds normas
que definan los planes parciales, los planes de implantacién u otros instrumentos de
planificacién y en ningin caso serdn superiores a 0,45 del area neta urbanizable.

No obstante el predio del cual forma parte la fracciéon de terreno objeto de avaldo se
encuentra dentro del dmbito de aplicacién del tratamiento de Desarrollo, reglamentado
mediante el Decreto 327 de 2004, tomando en consideracién lo establecido por la Ley 76 de
1920, no es posible desarrollar ningtin tipo de construccion, por lo tanto el predio no podria
apropiarse de la normatividad urbanistica vigente.

Adicionalmente el Decreto 327 de 2004 establece que los predios urbanizables no
urbanizados podrén ser subdivididos previamente al proceso de urbanizacién cuando "(...)
Cuando la segregacion se haga con el proposito de ceder el drea para aumentar la
edificabilidad en otro proyecto mediante el sistema de reparto de cargas y beneficios definido
en el capitulo 8 del presente decreto. Lo anterior, siempre y cuando el area no forme parte del
reparto de cargas y beneficios de un plan parcial, plan de ordenamiento zonal u otro
instrumento de planeamiento.

G.)"

También las condiciones para el traslado de cesiones de suelo para el aumento de
edificabilidad reglamentadas en el Decreto 490 de 2012 "Por el cual se modifica parcialmente
el Decreto Distrital 327 de 2004 que reglamenta el Tratamiento de Desarrollo Urbanistico en
el Distrito Capital", establecen que "(...) Las cesiones de suelo por fuera del proyecto
urbanistico o plan parcial podran localizarse en otros sitios de la ciudad, cumpliendo con las
siguientes condiciones:

a. Traslado de cesiones para el aumento de edificabilidad:
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Ol BeGOTA 3l

Se acepta el traslado de cesiones para el aumento de edificabilidad siempre y cuando se
agoten las posibilidades de cesion para malla vial arterial y dreas protegidas existentes en el
proyecto y se cuente con el visto bueno de la entidad correspondiente segun sea el tipo de

cesion. (...)".

En tal sentido, el predio del cual forma parte la fraccidn objeto de avalto es susceptible de ser
receptor de traslado de cesiones para mayor edificabilidad de forma parcial o total de

cualquier proyecto urbanistico.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1. UBICACION

El predio se localiza y posee frente sobre la Avenida Laureano Gémez (AK 9), es de
ubicacién medianero, se encuentra ubicado entre la CL 110 y la CL 113, via vehicular.

Sistema de Informacién  Geogrifica Catastrl
By 008416021 /
S . & :
” o

¢ g

0
G

A,
00841403

008414031 g Q oo

008414021

0084080,

Fuente: http://sigc.catastrobogota.gov.co/#

6.2. LINDEROS: Los linderos del drea objeto de avaltio son

- Norte: 27,14 m, con el predio con RT52721.
- Sur: 24,20 m, con el mismo predio con RT52720.
- Oriente: 7,68 m, con el mismo predio con RT52720.
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- Occidente: 0,41 m, con la Avenida Laureano Gémez (AK 9), predio con RT52722 al medio.

300Lb0F

52723

PROPIEDAD
PARTICULAR

TENSION

Informacion tomada del Plano Urbanistico
CU2-U137/4-02 Urbanizacion CENTRO
EMPRESARIAL SANTA BARBARA

110475 N / 110475 N

Fuente: Plano de RT suministrado por el IDU

6.3. TOPOGRAFIA

El predio presenta topografia plana

6.4. FORMA GEOMETRICA

Irregular

6.5. FRENTE
0,41 m, con la Avenida Laureano Gémez (AK 9), predio con RT52722 al medio.

6.6. FONDO
25,67 m, en promedio.
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6.7. AREA TERRENO

ITEM AREA (m2)
AREA RESERVA VIAL 168.87
SOBRANTE 1293.53
AREA TOTAL 1462.4

6.8. SERVICIOS PUBLICOS

No presenta.

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION

Lote

7.2. AREA CONSTRUCCION
No aplica

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL
No aplica

7.4. OTROS
No aplica

8. METODO DE AVALUO

El presente informe cumple con las metodologias establecidas en la Resolucién 620 de 2008
del Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC. En desarrollo del trabajo se utilizaron los
siguientes métodos para determinar los valores reportados.

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Para la determinacién del valor comercial del terreno en estudio y de acuerdo con lo
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establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la
Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién
Reglamentaria No. 0620 de octubre de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, asi como también por las premisas bésicas del presente informe, se utilizé el método
(técnica) de Residual.

Para el efecto el Articulo 4° de la Resolucién 620 de 2008 del IGAC define y establece:
ARTICULO 40. 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 construccién, acorde con la reglamentacién urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avaluo.

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 evalie 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 seré el
que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mas
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 combinacién de
intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, segin las condiciones de mercado.

8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION
No aplica

8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES
No aplica

9. AVALUO

9.1. VALOR DEL TERRENO

URBANO NO PROTEGIDO

Aplicacion del Método: Para la aplicacion de este método se parte del principio de mayor y
mejor uso el cual se logra establecer a partir de evaluar las actuales condiciones de uso,
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actividad edificadora y proyectos en desarrollo en la zona.

Retomando las consideraciones normativas descritas en el capitulo 5 del presente informe
técnico de avalio comercial, el predio del cual forma parte la fraccion de terreno objeto de
avalio corresponde a una zona de reserva para linea de alta tension sobre el cual no es
permitido ningln uso diferente al de linea de transmision eléctrica. Esta condicién limita
completamente las posibilidades de desarrollo del predio.

Al no ser desarrollable su valor seria asimilable al de la renta absoluta, sin embargo, el predio
se encuentra dentro del dmbito de aplicacion del Decreto 327 de 2004 por corresponder a un
area que no hizo parte del drea neta urbanizable de la urbanizacién Centro Empresarial Santa
Barbara, razén por la cual no hizo parte del reparto de cargas y beneficios y es susceptible de
recibir el traslado de cesiones para mayor edificabilidad en los términos del Decreto 327 de
2004. Por lo tanto cémo enfoque metodoldgico se propone calcular el valor del suelo en
funcién de los derechos de edificabilidad generados por el traslado de cesiones para mayor
edificabilidad en otro proyecto.

Teniendo en cuenta que las cesiones trasladas podrian provenir de cualquier proyecto
urbanistico, para la determinacién de los predios generadores de las cesiones a trasladar se
realiz6 un andlisis de los predios en tratamiento de desarrollo dentro del entorno inmediato de
la fraccién de terreno objeto de avaltio. El criterio para seleccionar estd zona de estudio se
fundamenta en garantizar que los predios generadores de las cesiones a trasladar tengan
condiciones de ubicacion, entorno y socioecondémicas semejantes a la fraccion de terreno objeto
de avaluo.

Se observaron un total de 3 predios a menos de 500 metros de distancia de la fraccion de
terreno objeto de avaluo, los cuales se encuentran dentro del dmbito de aplicacion del
tratamiento de desarrollo reglamentado mediante el Decreto 327 de 2004.

Todos los predios se encuentran dentro del rango 1 de desarrollo, en total suman un drea neta
urbanizable aproximada de 1.300 m2, con lo cual tendrian un drea construida maxima hipotética
de mas de 3.575 m?, para lo cual podrian requerir trasladar mas de 570 m? de cesiones de
reserva vial. Con fundamento en esto y dado que el area objeto de avalto es de 1.462,40 m?, se
puede concluir inicialmente que para el ejercicio hipotético planteado existiria la suficiente
demanda de suelo.
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Posteriormente se efectiio un analisis del mercado inmobiliario del sector cercano a la fraccion
de terreno objeto de avaliio, observando 3 proyectos destinados al uso residencial de tipo 6, en
edificios de hasta 10 pisos de altura, todos ubicados sobre la Avenida Carrera 9 (AK 9). (Ver
anexo datos de mercado)

Teniendo en cuenta la homogeneidad del producto inmobiliario de la zona, se ha tomado una
muestra de los posibles predios generadores de las cesiones a trasladar identificados
anteriormente, para desarrollar en cada uno dos ejercicios hipotéticos en donde el primer
escenario consiste en desarrollar el lote de terreno bajo las reglas del Decreto 327 de 2004 bajo
el principio del mayor y mejor uso, haciendo uso de las reglas para aumento de edificabilidad
contenidas en el Articulo 44 del Decreto 327 de 2004. Principalmente utilizando la cesién de
suelo util urbanizado para la conformacién de parques y equipamientos publicos, dado que los
predios en general no cuentan con suelo protegido, ni con zonas de reserva vial.

Con este ejercicio se busca obtener el valor total del predio generador de las cesiones a
trasladar y a partir del valor obtenido calcular el valor unitario del Area Bruta, el Area Neta
Urbanizable y el Area Util, analizado dentro del marco del Decreto 327 de 2004.

Una vez obtenidos estos valores se busca encontrar el valor del drea de cesion para mayor
edificabilidad utilizada para alcanzar el mayor y mejor uso, es decir, puesto que el Articulo 44
del Decreto 327 de 2004 establece que una de las formas para acceder a mayor edificabilidad es
"La cesién de suelo urbano ttil y urbanizado para parques y equipamientos publicos", el drea
adicional cedida para mayor edificabilidad, se multiplica por el valor del suelo til encontrado a
partir del ejercicio residual y de esta forma se obtiene el valor de la cesion adicional para mayor
edificabilidad:

Valor Cesion Adicional ($)= Valor suelo util ($/m2)*Area cedida adicional (m?)

Posteriormente, se efectia un segundo ejercicio residual en el cual se desarrolla el lote de
terreno generador de las cesiones a trasladar bajo las reglas del Decreto 327 de 2004 dentro el
principio del mayor y mejor uso, buscando llegar a un aprovechamiento en términos de usos y
edificabilidad semejante al obtenido en el primer ejercicio, haciendo uso de las reglas para
aumento de edificabilidad contenidas en el Articulo 44 del Decreto 327, especificamente la que
trata acerca de la cesion de suelo para conformacién de malla vial.
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De los ejercicios se concluye que el lote de mayor extension no depende exclusivamente de la
zona de reserva vial para acceder a su mayor y mejor uso, es decir, a partir de otros
mecanismos logra su mayor potencial, esto nos permite inferir que el lote objeto de avaldo
(4rea de reserva vial no desarrollable) no deberia tener un mayor valor que un lote en bruto
desarrollable.

Como segunda conclusién es posible plantear la siguiente relacién en términos del valor de
suelo de las cesiones: VC_1=VC_2

Doénde:

VC_1:Valor cesion adicional escenario 1
VC_2:Valor cesion adicional escenario 2

La l6gica aplicada es la siguiente: si en ambos escenarios el predio alcanza su mayor y mejor
uso, por analogia el valor de las cesiones empleadas para tal fin también debe ser
aproximadamente el mismo.

Expandiendo la relacion anterior se obtendria lo siguiente:
ACP_1*VU_1(ARV*VR)+ACP_2*VU_2

Despejando se obtiene:
VR=(ACP_1*VU_1-ACP_2*VU_2)/ARV

Dénde:

ACPI: Area de cesién adicional de suelo urbano ttil y urbanizado para parques y
equipamientos publicos del escenario 1.

VUI1: Valor unitario de suelo ttil obtenido en el escenario 1.

ACP2: Area de cesién adicional de suelo urbano itil y urbanizado para parques y
equipamientos publicos del escenario 1.

VU2: Valor unitario de suelo ttil obtenido en el escenario 2.

ARV: Area total de la zona de reserva vial.

VR: Valor unitario de la zona de reserva vial.
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De esta forma se obtiene el valor unitario de terreno para la zona de reserva vial a partir de la
comparacién de 2 escenarios hipotéticos de desarrollo de un proyecto urbanistico del lote
generador de las cesiones a trasladar.

Estimacion del monto total de las ventas:

Se analizo el tipo de producto referenciando ofertas de inmuebles comparables y semejantes al
producto inmobiliario propuesto (apartamentos nuevos), asi como las caracteristicas de areas,
valores de venta y demds elementos del proyecto. En total se encontraron 9 datos proyectos de
apartamentos en la zona.

Los proyectos analizados son Via Park 118, De Cambil 127 Smart House y Davidia 104.
Corresponden a apartamentos con dreas entre 48,00 y 101,00 m2, con parqueaderos privados y
acabados de lujo. Estos datos arrojaron en promedio el valor de venta por apartamento de
$9.274.792,98/m? con una desviacion estandar de $186.897,77/m2, con lo que se obtiene un
coeficiente de variacion del 2,02%. (Ver anexo estudio de mercado apartamentos), como valor
de venta de partida se ha tomado un valor cercano al promedio del procesamiento estadistico de
$9.275.000.
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% AREA
VALOR VALOR

No. DIRECCION | VALOR OFERTA NEGOCIAC| PRIVADA

NEGOCIADO ir-te pARA pH | INTEGRAL
1 iﬁf;gg#lm 08 1§ 564.488.504,00 | $ 564.488.594,00 [0,00% 63,00 |$ 8.960.136,41
2 izltljzléf FI8BO8 | ¢ 500.401.808,00 | $ 590.401.808,00 [0,00% 63,00 |$ 9.371.457,27
3 iiltlgillg FIBBO8 | ¢ 462474.609,00 | S 462.474.609,00 [0,00% 51,00 |$  9.068.129,59
4 iiﬁ;ﬁiéiéog $ 442.514.415,00 | $ 442.514.415,00 |0,00% 48,00 |$ 9.219.050,31
5 iig;;;gi;i(ﬁog $ 939.919.126,00 | $ 939.919.126,00 [0,00% 101,00 | $  9.306.129,96
6 |Carrera7A#127-72 |$ 510.894.800,00 | $ 510.894.800,00 [0,00% 54,68 |$ 9.343.357,72
7 |Carrera7A #127-72 |'S  787.901.300,00 | $ 787.901.300,00 |0,00% 82,28 |'$ 9.575.854,40
8  |Carrera7A #127-72 |'$  535.310.200,00 | $ 535.310.200,00 [0,00% 58,18 |$  9.200.931,59
9 ?g:_‘xgaca“emg# $  833.000.000,00 | $ 833.000.000,00 [0,00% 88,35 [$  9.428.089,60

PROMEDIO $ 9.74.792.98

DESVIACION ESTANDAR S 186.897,77

COEFICIENTE DE VARIACION 2.02%

LIMITE SUPERIOR S 9.461.690,75

LIMITE INFERIOR $  9.087.895.21

VALOR ADOPTADO $_ 9.275.000,00

Estimacion de los Costos Totales:

Costo total unitario de construccién: Para el ejercicio potencial, se tomaron como referencia los
presupuestos estimados por la UAECD, aplicando las tipologias constructivas del producto
inmobiliario propuesto. Los anteriores valores unitarios y totales se ven reflejados en los
correspondientes ejercicios residuales anexos a este informe.

Utilidad esperada: La utilidad esperada se establece en concordancia con el uso, estratificacion,
ubicacion espacial, especificaciones del tipo de proyecto planteado, condiciones de renta fija
presentes en el momento del calculo, asi como la tasa interna de retorno con valor presente de
este proyecto como minimo igual a cero. Acorde a lo anterior se ha establecido una utilidad
esperada del 16% sobre el total de las ventas.

Proyecto Constructivo:
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Una vez evaluado lo anterior, la factibilidad técnica, juridica y comercial del proyecto, acorde
con la reglamentacién urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final
vendible se establece que el proyecto constructivo a proyectar sobre es el de vivienda
multifamiliar, con caracteristicas similares a las edificaciones de su entorno inmediato.

PREDIO 1

El primer predio seleccionado para trasladar cesiones de malla vial para acceder a mayor
edificabilidad corresponde al predio ubicado en la AK 9 107A 91 (008416 61 02), de acuerdo a
la informacién contenida en la base catastral cuenta con un drea bruta de 530,90 m?, la cual en
este caso también corresponde al Area neta Urbanizable. Se ubica cerca de la fraccién de
terreno objeto de avaldo.

De su area se descuenta el area de control ambiental sobre el costado norte de la Avenida
Carrera 9 (AK 9) de 870,00 m? aproximadamente. No se descuenta el 25% de zonas de cesion
teniendo en cuenta que se puede cancelar su equivalente en dinero al Fondo para el Pago
Compensatorio de Cesiones Publicas para Parques y Equipamientos. Adicionalmente se efectia
una cesion adicional de suelo para parques de 58,07 m? equivalentes al 13,60% para acceder a
mayor edificabilidad, obteniendo un Area Util final de 426,90 m?, logrando un indice de
construccion del 2,75.

Con base en la viabilidad financiera del proyecto se plantean torres de apartamentos de 10 pisos
de altura. El proyecto planteado se encuentra compuesto por unidades privadas con dareas
promedio de 90,00 m?, con parqueaderos privados ubicados en primer piso y sétano. (Ver
ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 008416 61 02).

PREDIO 2

El segundo predio seleccionado para trasladar cesiones de malla vial para acceder a mayor
edificabilidad corresponde al predio ubicado en la AK 9 107A 35 (008416 61 01), de acuerdo a
la informacién contenida en la base catastral cuenta con un drea bruta de 419,00 m?, la cual en
este caso también corresponde al Area neta Urbanizable. Se ubica cerca de la fraccién de
terreno objeto de avaluo.

De su area se descuenta el area de control ambiental sobre el costado norte de la Avenida
Carrera 9 (AK 9) de 108,00 m? aproximadamente. No se descuenta el 25% de zonas de cesion
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teniendo en cuenta que se puede cancelar su equivalente en dinero al Fondo para el Pago
Compensatorio de Cesiones Publicas para Parques y Equipamientos. Adicionalmente se efectia
una cesion adicional de suelo para parques de 45,83 m? equivalentes al 14,74%, para acceder a
mayor edificabilidad, obteniendo un Area Util final de 311,00 m2, logrando un indice de
construccion del 2,75.

Con base en la viabilidad financiera del proyecto se plantean torres de apartamentos de 10 pisos
de altura. El proyecto planteado se encuentra compuesto por unidades privadas con dareas
promedio de 90,00 m?, con parqueaderos privados ubicados en primer piso y sétano. (Ver
ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 008416 61 01).

PREDIO 3

El tercer predio seleccionado para trasladar cesiones de malla vial para acceder a mayor
edificabilidad corresponde al predio ubicado en la AK 9 127C 17 (008403 23 01), de acuerdo a
la informacién contenida en la base catastral cuenta con un drea bruta de 391.72 m?, la cual en
este caso también corresponde al Area neta Urbanizable. Se ubica cerca de la fraccién de
terreno objeto de avaluo.

De su area se descuenta el drea de control ambiental sobre el costado norte de la Avenida
Carrera 9 (AK 9) de 55,00 m? aproximadamente. No se descuenta el 25% de zonas de cesioén
teniendo en cuenta que se puede cancelar su equivalente en dinero al Fondo para el Pago
Compensatorio de Cesiones Publicas para Parques y Equipamientos. Adicionalmente se efectia
una cesion adicional de suelo para parques de 42,84 m? equivalentes al 12,72%, para acceder a
mayor edificabilidad, obteniendo un Area Util final de 336,72 m2, logrando un indice de
constriccion del 2,75.

Con base en la viabilidad financiera del proyecto se plantean torres de apartamentos de 10 pisos
de altura. El proyecto planteado se encuentra compuesto por unidades privadas con dareas
promedio de 90,00 m?, con parqueaderos privados ubicados en primer piso y sétano. (Ver
ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 008403 23 01).

23
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
By Carrérs 30 No. 25 - 50
Codigo postal: 111311
Torre & Pisos 11y 12 = Torre B Piso BOGOTA

Tel: 2347600 — Info- Linea 195
Tramites &n hinea: catastroenlinea catastrobopgota pov.co
05-01-FR-07
V.11



k3 UAECD NFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468
T Catastro Bogota RT No 52720

Valor resultante: Finalmente, una vez efectuados los cdalculos de: Edificabilidad,
Equipamiento Comunal, Exigencia de Estacionamientos tanto privados como comunales,
Andlisis de Ventas y Andlisis de Costos de los ejercicios residuales, correspondientes al
potencial de desarrollo de la muestra de predios generadores de cesiones a trasladar
seleccionados, se obtiene el siguiente resultado:

PREDIO ) g VALOR VALOR
GENERADOR DE | AREA BRUTA ARDEEACUETS'ILOANNETSES VALOR TOTAL UNITARIO UNITARIO

CESIONES A (m2) ADICIONALES (m2) RESIDUAL ($) TERRENO | TERRENO UTIL

TRALADAR BRUTO ($/m2) ($/m2)

008416 61 02 530,90 426,90] $ 3.118.475.021 | $ 5.874.000,00 | $ _ 7.305.000,00

008416 61 01 419,00 311,00 $ 2.496.446.189 | $ 5.958.000,00 | $  8.027.000,00

008403 23 01 391,72 336,72 $ 2.480.570.443 6.333.000,00 [ $__7.367.000,00

PROMEDIO $_ 6.055.000,00 | $_ 7.566.333,33

DESVIACION ESTANDAR $  244.391,08 |$ _ 400.151,64

COEFICIENTE DE VARIACION 4,04% 5,29%

LIMITE SUPERIOR $  6.299.391,08 |$ 7.966.484,97

LIMITE INFERIOR $ 5.810.608,92 |$ 7.166.181,70

VALOR ADOPTADO $_ 6.055.000,00 | $  7.566.000,00

De lo anterior se puede concluir que el valor unitario esperado para el suelo bruto en la zona
es del orden de $6.055.000/m2. Posteriormente, para cada uno de los predios que componen la
muestra se desarrollé un segundo escenario hipotético en el cual se desarrolla cada uno de los
lotes de terreno generador de las cesiones a trasladar bajo las reglas del Decreto 327 de 2004
dentro el principio del mayor y mejor uso, buscando llegar a un aprovechamiento en términos
de usos y edificabilidad semejante al obtenido en el primer ejercicio, haciendo uso de las
reglas para aumento de edificabilidad contenidas en el Articulo 44 del Decreto 327,
especificamente la que trata acerca de la cesion de suelo para conformacion de malla vial. Con
este ejercicio se busca el drea necesaria de cesion de suelo para conformacién de malla vial
que seria objeto de traslado.

Para el primer predio seleccionado como generador de cesiones a trasladar se obtiene que para
alcanzar el mayor potencial edificatorio, similar al EJERCICIO RESIDUAL del primer
escenario, seria necesario el traslado de 169,36 m? de suelo para conformacién de malla vial
arterial. (Ver ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 008416 61 02).

Para el segundo predio seleccionado como generador de cesiones a trasladar se obtiene que
para alcanzar el mayor potencial edificatorio, similar al EJERCICIO RESIDUAL del primer
escenario, seria necesario el traslado de 133,67 m? de suelo para conformacién de malla vial
arterial. (Ver ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 008416 61 01).
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Para el tercer predio seleccionado como generador de cesiones a trasladar se obtiene que para
alcanzar el mayor potencial edificatorio, similar al EJERCICIO RESIDUAL del primer
escenario, seria necesario el traslado de 124,96 m? de suelo para conformacién de malla vial
arterial. (Ver ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 008403 23 01).

PREDIO i . VALOR
GENERADOR DE AREA UTIL ANTES UNITARIO AREA CEDIDA VALOR TOTAL AREA DE CESION | VALOR UNITARIO
CESIONES A DE CESIONES TERRENO UTIL ESCENARIO 1 ESCENARIO 1 (§) ADICIONAL A SUELO CESION
TRALADAR ADICIONALES (m2) ($/m2) (m2) TRASLADAR (m2) [TRASLADADA ($/m2)
008416 61 02 426,90 7.305.000,00 58,07 424.180.804,69 169,36 3.574.787,23
008416 61 01 311,00 8.027.000,00 45,83 367.862.359,38 133,67 3.928.106,38
008403 23 01 336,72 7.367.000,00 42,84 315.634.510,63 124,96 3.605.127,66
PROMEDIO $ 3.702.673,76
DESVIACION ESTANDAR $ 195.818,89
COEFICIENTE DE VARIACION 529%
LIMITE SUPERIOR 3.898.492,65
LIMITE INFERIOR 3.506.854,87
VALOR ADOPTADO 3.703.000,00

Finalmente, con base en los valores obtenidos y haciendo uso de la relacién definida

anteriormente:

VR=(ACP_1*VU_1 - ACP_2*VU_2)/ARV

Se obtiene que el valor estimado para el terreno receptor de las cesiones de malla vial arterial
utilizadas para acceder a mayor edificabilidad trasladadas es del orden de $3.703.000/m?2.

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION
No aplica

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES
No aplica

10. CONSIDERACIONES GENERALES
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Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en los capitulos
anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacién del valor comercial, las siguientes
consideraciones generales.

En la realizacién de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que a nuestra
consideracion son relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como aspectos de
tipo econdémico, juridico, de normatividad urbana y fisico que nos permiten fijar pardmetros de
comparacion con inmuebles similares del mercado inmobiliario.

El presente avalio se acoge a lo dispuesto en los Decretos 1420/1998, expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econdémico, el presente
avalio comercial tiene una vigencia de un (1) afio, 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.

El valor asignado por la UAECD, corresponde al valor comercial, entendiendo por valor
comercial aquel que un comprador y un vendedor estdn dispuestos a pagar y recibir de contado o
en términos razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal
y abierto, existiendo alternativas de negociacion para las partes.

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes del predio expuestas anteriormente, se han
tenido en cuenta para la determinacién del valor comercial, las siguientes particularidades:

SOBRE EL SECTOR

Las condiciones socioeconémicas y urbanisticas del sector al cual pertenece el inmueble objeto
de avaldo. Dentro de las cuales se incluyen la estratificaciéon socioecondmica, los usos
predominantes del sector, los estdndares urbanisticos de la zona y sus condiciones de
saneamiento bésico.

Las condiciones de accesibilidad a la zona como son la infraestructura vial local, las principales
vias de acceso, asi como el estado de conservacién de esta infraestructura. Asi mismo la
disponibilidad de transporte publico que permite conectividad con el resto de la ciudad.

La normatividad urbanistica que cobija al sector y particularmente al inmueble objeto de avalio
como factor determinante del comportamiento del mercado inmobiliario.

Las actuales condiciones del mercado inmobiliario, actividad edificadora, usos y condiciones del
sector.
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Adicionalmente a las condiciones propias del predio en estudio, se evaluaron factores exdgenos
que inciden en la determinacién del valor: seguridad, estado y cobertura de la infraestructura
urbana, servicio de transporte y distancia a otros centros de desarrollo econémico de la ciudad.

SOBRE EL TERRENO

Las caracteristicas particulares del lote de terreno objeto de avalio como area, forma, relacion
frente fondo, localizacién especifica y topografia.

Las condiciones normativas particulares del predio objeto de avaltio, asi como su capacidad
predial que estd correlacionada con las posibilidades de apropiarse de la normatividad
urbanistica que lo cobija.

El inmueble objeto de avaliio no ha completado su proceso urbanistico razén por la cual se
encuentra dentro del ambito de aplicacion del tratamiento de desarrollo, sin embargo por
corresponder a una servidumbre eléctrica no es posible desarrollar usos urbanos diferentes al de
linea alta tension, razén por la cual el predio no seria desarrollable.

No obstante lo anterior, el predio en su totalidad se encuentra clasificado como reserva linea alta
tensiéon que por corresponder a un drea que no hizo parte del drea neta urbanizable de la
urbanizacion Centro Empresarial Santa Barbara, no hizo parte del reparto de cargas y beneficios
y por lo tanto es susceptible de recibir el traslado de cesiones para mayor edificabilidad en el
marco del Decreto 327 de 2004.

Adicionalmente conforme al Articulo 8, literal ¢, del Decreto 327 de 2004, el predio del cual
forma parte la fraccion de terreno objeto de avaltio es susceptible de ser subdividido "Cuando la
segregacion se haga con el propdsito de ceder el drea para aumentar la edificabilidad en otro
proyecto mediante el sistema de reparto de cargas y beneficios definido en el capitulo 8 del
presente decreto. Lo anterior, siempre y cuando el drea no forme parte del reparto de cargas y
beneficios de un plan parcial, plan de ordenamiento zonal u otro instrumento de planeamiento.
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U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468
Catastro Bogota RT No 52720

11. RESULTADO DEL AVALUO

Direccion: AK 7 112 01 CHIP: AAAO0175FXWW
ITEM UNID. CANT. |VLR. UNITARIO SUBTOTAL
TERRENO M2 168.87 $3,703,000 $625,325,610
AVALUO TOTAL | $625,325,610)

SON: SEISCIENTOS VEINTICINCO MILLONES TRESCIENTOS VEINTICINCO MIL
SEISCIENTOS DIEZ PESOS M/CTE.

FECHA: 29 de Abril de 2021

) Firmado digitalmente
Elaboro: por MARCO POLO
SANCHEZ BUSTOS
MARCO POLO SANCHEZ BUSTOS
PROFESIONAL AVALUADOR
R.A.A. No. AVAL-79710046

JuLy

Vo. Bo. Profesional control de calidad: JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA &<

RODRIGUEZ

R.A.A. No. AVAL-52368882 MUSTAFA

Anexos:
1. Avalio De Indemnizacién
2. Registro Fotografico
3. Metodologia Residual
4. Certificado De Vigencia Registro Abierto De Avaluadores
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Catastro Bogota

RT N° 52720

U A ECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468

ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion: 2020-840083

Nomenclatura: AK 7 112 01

Codigo Sector: 008414320500000000

Barrio: SANTA ANA OCCIDENTAL

Fecha Visita: 18-DEC-20

Numero Avaliao: 2021 - 468

Tipo Avalio: ADQUISICION PARCIAL

RT:

52720

Entorno

Vista Interna

Vista Interna

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Ay, Carrera 30 Mo. 25 - 90

Codigo postal: 111311

Torre A Pisos 11 v 12 = Torre 8 Pisol
Tel: 2347600 — Info: Linea 195

ypny catastreopota Bov L0

Trémites en linea: catastroenlinea catastrobogota.gov.co

BOGOT/\
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Catastro Bogota RT N° 52720

U A ECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468

ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion: 2020-840083 Nomenclatura: AK 7112 01
Cadigo Sector: 008414320500000000 Barrio: SANTA ANA OCCIDENTAL Fecha Visita: 18-DEC-20
Niimero Avalio: 2021 - 468 Tipo Avalio: ADQUISICION PARCIAL RT: 52720

Vista Interna Vista Interna

Vista Interna

Vista General

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Ay, Carrera 30 Mo. 25 - 90
Codigo postal: 111311 BOGOTA

Torre A Pisos 11y 12 =Torre 8 Pisod
Tel: 2347600 — Info: Linea 195
e catastrebopota poy o

Trémites en linea: catastroenlinea catastrobogota.gov.co
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ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 1 (AK 9 107A 91 - AAA0105UDTD) - ESCENARIO 1

1. AREA BRUTA (Certificado catastral) 530,90
2. SISTEMA DE CARGAS GENERALES Y AFECTACIONES 0,00
MALLA VIAL 0,00%| 0,00
RESERVA 0,00% | 0,00)
3.1. AREA NETA URBANIZABLE (INDICES ) (Art. 23 Dto 327/2.004) 530,90
CONTROL AMBIENTAL AVENIDA CARRERA 9 24,36% 104,00]
3.2. AREA NETA URBANIZABLE CESIONES 426,90
CESIONES (Art. 12 Dto. 327 de 2.004) PARQUES 17,00% 0,00
EQUIPAMIENTO 8,00% 0,00
CESION VIAS LOCALES 0,00% 0,00
0,00% 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 0,00% 0,00)
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) SUELO PROTEGIDO 0,00% 0,00)
PARQUES 13,60% 58,07
IAREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA (Art. 23 Dto 327/2004) 0,00
ZMPA VALIDA COMO CESION PARA PARQUES (Art 13 Dto 327/2004) | - 0,00
4.1. AREA UTIL TOTAL 80,41% 426,90
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) PARQUES 13,60%| 58,07,
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) vias 0,00% 0,00
4.2. AREA UTIL 69,47% 368,83
IAREA UTIL - AREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA 368,83]
AREA UTIL VIP (Art 2.2.2.1.5.1.1 Dto. 1077/2015) 20% 73,77
AREA UTIL NO VIP 80% 295,07
RANGO 1
INDICE DE OCUPACION (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004) 0,28 148,65
INDICE DE CONSTRUCCION (Basico (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004)) 1,00 530,90
CESIONES PARA MAYOR EDIFICABILIDAD (Art. 44 Dto 327/2004)
TIPO DE CESION ADICIONAL RELACION M2 A CEDER Mz CONST. ADICIONAL
SUELO PROTEGIDO URBANO 0,25 0,00 0,00)
MALLA VIAL ARTERIAL 4,8 0,00 0,00]|
MALLA VIAL ARTERIAL (>1,5) 6,4 0,00 0,00)
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5,6) 14 33,18 464,54
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5,6) (<1,875) 18,66666667 24,89 464,54
RANGO | 1] 2,75|
INDICE DE CONSTRUCCION MAX (Art 26 Dto 327/2.004) 2,750 1.459,98
CALCULO DE EDIFICABILIDAD
Ocupacion 28,00% 148,65
N° PISOS 9,82 1.311,32
PISO NO HABITABLE 1,00 148,65
CIRCULACION 10,00% 146,00
PUNTOS FIJOS 5,00% 73,00
IAREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO (Art. 39 Dto 327/2.004) Vivienda 1/80| 15,51 15,51
[AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO ZONAS VERDES PISO 1(Art. 39 Dio
327/2.004) 2,13% 3,10
IAREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO CONSTRUIDO (Art. 40 Dto 327/2.004) Vivienda [ 2,33
IAREA VENDIBLE VIVIENDA 1.240,98|
IAREA PROMEDIO UNIDAD VIVIENDA 90,00 Ne UDS 14,00
PARQUEADEROS RESIDENTES REQUERIDOS NxN 1 14,00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS NxN 1/4 4,00
PARQUEADEROS ADICIONALES VIVIENDA 0 24,00
TOTAL PARQUEADEROS VIVIENDA 42,00
IAREA TOTAL CONSTRUIDA (sin sétano) 1.608,63
TOTAL PARQUEADEROS 42,00]|
PARQUEADEROS EN PISO NO HABITABLE 22,5 M*UD 0 0,00
[AREA DISPONIBLE EN PLATAFORMA 143,31] 8 143,31
[AREA DISPONIBLE EN PRIMER PISO 146,33 8 146,33
PARQUEADEROS EN SOTANO 26] 585,00|
N° NIVELES SOTANO 1,98

VENTAS

VALOR M? VIVIENDA
PARQUEADEROS
[TOTAL DE VENTAS

1.240,98 9.275.0
10,00 40.000.01

00,00
00,00

11.510.077.906,25|
400.000.000,00
11.910.077.906,25

COSTOS DIRECTOS

URBANISMO
MITIGACION
COSTO CONSTRUCCION RANGO 1

530,90
0,00

0,00
0,00

219363 $§ 2.052.526,89

0,00
0,00
4.502.478.413,18

(COSTO DE M* PARQUEOS PLATAFORMA 143,00 245.526,98 35.110.357,73]
COSTO SOTANO ADICIONAL 0,00 890.957,76 0,00
COSTO DEMOLICION 0,00 33.072,00 0,00
ICOSTOS DIRECTOS 38,10% 4.537.588.770,92
ITOTAL DE VENTAS 11.910.077.906,25)
COSTOS DIRECTOS 38,10% 4.537.588.770,92
IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3,00% 136.127.663,13
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO 1.629.202,37
LICENCIA - CURADURIA 37.013.361,78
GASTOS NOTARIALES 1,00% 119.100.779,06
HONORARIOS DE CONSTRUGCION (CD) 10,00% 453.758.877,09
HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) 091% ¢ ] 41.372.843,89
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 2,50% 297.751.947,66
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 500% 3] 226.879.438,55
COSTOS FINANCIEROS 1,53% 181.866.557,94
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3,00% 357.302.337,19
TOTAL COSTOS (IND) 15,56% 1.852.803.008,65
TOTAL COSTOS (DIR + IND) 53,66% 6.390.391.779,56
MARGEN DE OPERACION 46,34% 5.519.686.126,69
UTILIDAD VIVIENDA 16,00% 1.841.612.465,00
LOTE 30.88% 3.678.073.661,69
VALOR UNITARIO M TERRENO 6.927.997,10
PAGO COMPENSATORIO CESION OBLIGATORIA 559.598.640,34
VALOR RESIDUAL LOTE 3.118.475.021,35
VALOR UNITARIO M? TERRENO BRUTO 5.874.000,00
VALOR UNITARIO M? TERRENO UTIL 7.305.000,00




ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 1 (AK 9 107A 91 - AAA0105UDTD) - ESCENARIO 2

1. AREA BRUTA (Certificado catastral) 530,90
2. SISTEMA DE CARGAS GENERALES Y AFECTACIONES 0,00
MALLA VIAL 0,00%] 0,00]
RESERVA 0,00%| 0,00]
3.1. AREA NETA URBANIZABLE (INDICES ) (Art. 23 Dto 327/2.004) 530,90
CONTROL AMBIENTAL AVENIDA CARRERA 9 24,36% 104,00
3.2. AREA NETA URBANIZABLE CESIONES 426,90
CESIONES (Art. 12 Dto. 327 de 2.004) PARQUES 17,00% 0,00
EQUIPAMIENTO 8,00% 0,00
CESION VIAS LOCALES 0,00% 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 39,67% 169,36
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) SUELO PROTEGIDO 0,00% 0,00
PARQUES 0,00% 0,00
JAREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA (Art. 23 Dto 327/2004) -169,36)
[ZMPA VALIDA COMO CESION PARA PARQUES (Art 13 Dto 327/2004) | - 0,00
4.1. AREA UTIL TOTAL 80,41% 426,90
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) PARQUES 0,00%| 0,00
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) Vias 39,67%| 169,36
4.2. AREA UTIL 48,51% 257,54
JAREA UTIL - AREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA 426,90
AREA UTIL VIP (Art 2.2.2.1.5.1.1 Dto. 1077/2015) 20% 85,38
AREA UTIL NO VIP 80% 341,52
RANGO 1
INDICE DE OCUPACION (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004) 0,28 148,65
INDICE DE CONSTRUCCION (Basico (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004)) 1,00 530,90
CESIONES PARA MAYOR EDIFICABILIDAD (Art. 44 Dto 327/2004)
TIPO DE CESION ADICIONAL RELACION M2 A CEDER M2 CONST. ADICIONAL
SUELO PROTEGIDO URBANO 0,25 0,00 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 4.8 96,78 464,54
MALLA VIAL ARTERIAL (>1,875) 6,4 72,58 464,54
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5.6) 14 0,00 0,00
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5,6) (<1,875) 18,66666667 0,00 0,00)
RANGO | 1] 2,75|
INDICE DE CONSTRUCCION MAX (Art 26 Dto 327/2.004) 2,750 1.459,98
CALCULO DE EDIFICABILIDAD
Ocupacion 28,00% 148,65
N° PISOS 9,82 1.311,32
PISO NO HABITABLE 1,00 148,65,
CIRCULACION 10,00% 146,00
PUNTOS FIJOS 5,00% 73,00
/AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO (Art. 39 Dto 327/2.004) Vivienda 180 1551] 15,51
[AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO ZONAS VERDES PISO 1(Art. 39 Dio
327/2.004) 2,13% 3,10
[AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO CONSTRUIDO (Art. 40 Dto 327/2.004) Vivienda [ 2,33
AREA VENDIBLE VIVIENDA 1.240,98
AREA PROMEDIO UNIDAD VIVIENDA 90,00 N° UDS 14,00
PARQUEADEROS RESIDENTES REQUERIDOS NxN 1 14,00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS NxN 1/4 4,00
PARQUEADEROS ADICIONALES VIVIENDA 0 31,00
TOTAL PARQUEADEROS VIVIENDA 49,00
/AREA TOTAL CONSTRUIDA (sin sétano) 1.608,63
TOTAL PARQUEADEROS 49,00
PARQUEADEROS EN PISO NO HABITABLE 22,5 M*UD 0 0,00]
[AREA DISPONIBLE EN PLATAFORMA 189,77] 11 189,77
[AREA DISPONIBLE EN PRIMER PISO 146,33 8 146,33
PARQUEADEROS EN SOTANO 30] 675,00]
N° NIVELES SOTANO 1,98
VENTAS
\VALOR M2 VIVIENDA 1.240,98 9.275.000,00 11.510.077.906,25,
PARQUEADEROS 17,00 40.000.000,00 680.000.000,00,
TOTAL DE VENTAS 12.190.077.906,25
COSTOS DIRECTOS
URBANISMO 530,90 0,00 0,00
MITIGACION 0,00 0,00 0,00
COSTO CONSTRUCCION RANGO 1 2.283,63 $ 2.052.526,89 4.687.205.833,66
COSTO DE M2 PARQUEOS PLATAFORMA 190,00 245.526,98 46.650.125,66,
COSTO SOTANO ADICIONAL 0,00 890.957,76 0,00
COSTO DEMOLICION 0,00 33.072,00 0,00
COSTOS DIRECTOS 38,83% 4.733.855.959,31
TOTAL DE VENTAS 12.190.077.906,25
COSTOS DIRECTOS 38,83% 4.733.855.959,31
IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3,00% 142.015.678,78
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO 1.629.202,37
LICENCIA - CURADURIA 38.266.245,44
GASTOS NOTARIALES 1,00% 121.900.779,06
HONORARIOS DE CONSTRUCCION (CD) 10,00% 473.385.595,93
HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) 08% € ] 41.461.383,20
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 2,50% 304.751.947,66
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 500 3] 236.692.797,97
COSTOS FINANCIEROS 1,56% 189.732.946,85
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3,00% 365.702.337,19
TOTAL COSTOS (IND) 15,71% 1.915.538.914,45
TOTAL COSTOS (DIR + IND) 54,55% 6.649.394.873,76
MARGEN DE OPERACION 45,45% 5.540.683.032,49
UTILIDAD VIVIENDA 16,00% 1.841.612.465,00
LOTE 30,34% 3.699.070.567,49
VALOR UNITARIO M? TERRENO 6.967.546,75
PAGO COMPENSATORIO CESION OBLIGATORIA 559.598.640,34
VALOR RESIDUAL LOTE 3.139.471.927,15
VALOR UNITARIO M?> TERRENO 5.913.000,00




ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 2 (AK 9 107A 35 - AAA0105UDSY) - ESCENARIO 1

1. AREA BRUTA (Certificado catastral) 419,00
2. SISTEMA DE CARGAS GENERALES Y AFECTACIONES 0,00
MALLA VIAL 0,00%] 0,00
RESERVA 0,00%| 0,00
3.1. AREA NETA URBANIZABLE (INDICES ) (Art. 23 Dto 327/2.004) 419,00
CONTROL AMBIENTAL AVENIDA CARRERA 9 34,73% 108,00
3.2. AREA NETA URBANIZABLE CESIONES 311,00
CESIONES (Art. 12 Dto. 327 de 2.004) PARQUES 17,00% 0,00
EQUIPAMIENTO 8,00% 0,00
CESION VIAS LOCALES 0,00% 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 0,00% 0,00
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) SUELO PROTEGIDO 0,00% 0,00
PARQUES 14,74% 45,83
IAREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA (Art. 23 Dto 327/2004) 0,00
ZMPA VALIDA COMO CESION PARA PARQUES (Art 13 Dto 327/2004) | - 0,00
4.1. AREA UTIL TOTAL 74,22% 311,00
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) PARQUES 14,74%] 45,83
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) ViAs 0,00% 0,00
4.2. AREA UTIL 63,29% 265,17
IAREA UTIL - AREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA 265,17|
AREA UTIL VIP (Art 2.2.2.1.5.1.1 Dto. 1077/2015) 20% 53,03
AREA UTIL NO VIP 80% 212,14
RANGO 1
INDICE DE OCUPACION (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004) 0,28 117,32
INDICE DE CONSTRUCCION (Basico (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004)) 1,00 419,00
CESIONES PARA MAYOR EDIFICABILIDAD (Art. 44 Dto 327/2004)
TIPO DE CESION ADICIONAL RELACION M2 A CEDER M? CONST. ADICIONAL
SUELO PROTEGIDO URBANO 0,25 0,00 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 4,8 0,00 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL (>1,5) 6,4 0,00 0,00
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5.6) 14 26,19 366,63
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5,6) (<1,875) 18 7 19,64 366,63
RANGO | 1] 2,75|
INDICE DE CONSTRUCCION MAX (Art 26 Dto 327/2.004) 2,750 1.152,25|
CALCULO DE EDIFICABILIDAD
Ocupacion 28,00% 117,32
N° PISOS 9,82 1.034,93|
PISO NO HABITABLE 1,00 117,32
CIRCULACION 10,00% 115,23
PUNTOS FIJOS 5,00% 57,61
IAREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO (Art. 39 Dto 327/2.004) Vivienda 1/80 12,24 12,24
AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO ZONAS VERDES PISO 1(At. 39 Do
327/2.004) 2,13% 2,45|
[AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO CONSTRUIDO (Art. 40 Dto 327/2.004) Vivienda [ 1,84)
IAREA VENDIBLE VIVIENDA 979,41
IAREA PROMEDIO UNIDAD VIVIENDA 90,00 N° UDS 11,00
PARQUEADEROS RESIDENTES REQUERIDOS NxN 1 11,00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS NxN 1/4 3,00
PARQUEADEROS ADICIONALES VIVIENDA 0 17,00
TOTAL PARQUEADEROS VIVIENDA 31,00
[AREA TOTAL CONSTRUIDA (sin sétano) 1.269,57
TOTAL PARQUEADEROS 31,00
PARQUEADEROS EN PISO NO HABITABLE 22,5 M**UD 0 0,00
[AREA DISPONIBLE EN PLATAFORMA 92,37] 5 92,37
[AREA DISPONIBLE EN PRIMER PISO 115,48 7 115,48
PARQUEADEROS EN SOTANO 19] 427,50
N° NIVELES SOTANO 2,02
VENTAS
VALOR M2 VIVIENDA 979,41 9.275.000,00 9.084.050.937,50)
PARQUEADEROS 6,00  40.000.000,00 240.000.000,00
TOTAL DE VENTAS 9.324.050.937,50,
COSTOS DIRECTOS
URBANISMO 419,00 0,00 0,00
MITIGACION 0,00 0,00 0,00
COSTO CONSTRUCCION RANGO 1 1.697,07 $ 2.052.526,89 3.483.281.816,22
COSTO DE M2 PARQUEOS PLATAFORMA 92,00 245.526,98 22.588.481,90
COSTO SOTANO ADICIONAL 0,00 890.957,76 0,00
COSTO DEMOLICION 0,00 33.072,00 0,00
COSTOS DIRECTOS 37,60% 3.505.870.298,11
TOTAL DE VENTAS 9.324.050.937,50,
COSTOS DIRECTOS 37,60% 3.505.870.298,11
IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3,00% 105.176.108,94
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO 1.629.202,37
LICENCIA - CURADURIA 29.796.861,34
GASTOS NOTARIALES 1,00% 93.240.509,38
HONORARIOS DE CONSTRUCCION (CD) 10,00% 350.587.029,81
HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) 118% ¢ ] 41.318.440,61
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 2,50% 233.101.273,44
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 500% 3] 175.293.514,91
COSTOS FINANCIEROS 1,51% 140.515.281,55
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3,00% 279.721.528,13
TOTAL COSTOS (IND) 15,56% 1.450.379.750,46
TOTAL COSTOS (DIR + IND) 53,16% 4.956.250.048,58
MARGEN DE OPERACION 46,84% 4.367.800.888,92
UTILIDAD VIVIENDA 16,00% 1.453.448.150,00
LOTE 31,26% 2.914.352.738,92
VALOR UNITARIO M? TERRENO 6.955.495,80
PAGO COMPENSATORIO CESION OBLIGATORIA 417.906.549,86
VALOR RESIDUAL LOTE 2.496.446.189,06
VALOR UNITARIO M? TERRENO BRUTO 5.958.000,00
VALOR UNITARIO M? TERRENO UTIL 8.027.000,00




" ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 2 (AK 9 107A 35 - AAA0105UDSY) - ESCENARIO 2

1. AREA BRUTA (Certificado catastral) 419,00
2. SISTEMA DE CARGAS GENERALES Y AFECTACIONES 0,00
MALLA VIAL 0,00%] 0,00]
RESERVA 0,00%| 0,00]
3.1. AREA NETA URBANIZABLE (INDICES ) (Art. 23 Dto 327/2.004) 419,00
CONTROL AMBIENTAL AVENIDA CARRERA 9 34,73% 108,00
3.2. AREA NETA URBANIZABLE CESIONES 311,00
CESIONES (Art. 12 Dto. 327 de 2.004) PARQUES 17,00% 0,00
EQUIPAMIENTO 8,00% 0,00
CESION VIAS LOCALES 0,00% 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 42,98% 133,67
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) SUELO PROTEGIDO 0,00% 0,00
PARQUES 0,00% 0,00
JAREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA (Art. 23 Dto 327/2004) -133,67|
[ZMPA VALIDA COMO CESION PARA PARQUES (Art 13 Dto 327/2004) | - 0,00
4.1. AREA UTIL TOTAL 74,22% 311,00
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) PARQUES 0,00%| 0,00
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) Vias 42,98%| 133,67
4.2. AREA UTIL 42,32% 177,33
JAREA UTIL - AREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA 311,00
AREA UTIL VIP (Art 2.2.2.1.5.1.1 Dto. 1077/2015) 20% 62,20
AREA UTIL NO VIP 80% 248,80
RANGO 1
INDICE DE OCUPACION (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004) 0,28 117,32
INDICE DE CONSTRUCCION (Basico (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004)) 1,00 419,00
CESIONES PARA MAYOR EDIFICABILIDAD (Art. 44 Dto 327/2004)
TIPO DE CESION ADICIONAL RELACION M2 A CEDER M2 CONST. ADICIONAL
SUELO PROTEGIDO URBANO 0,25 0,00 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 4.8 76,38 366,63
MALLA VIAL ARTERIAL (>1,875) 6,4 57,29 366,63
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5.6) 14 0,00 0,00
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5,6) (<1,875) 18,66666667 0,00 0,00)
RANGO | 1] 2,75|
INDICE DE CONSTRUCCION MAX (Art 26 Dto 327/2.004) 2,750 1.152,25
CALCULO DE EDIFICABILIDAD
Ocupacion 28,00% 117,32
N° PISOS 9,82 1.034,93
PISO NO HABITABLE 1,00 117,32
CIRCULACION 10,00% 115,23
PUNTOS FIJOS 5,00% 57,61
/AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO (Art. 39 Dto 327/2.004) Vivienda g0 12,24 12,24
[AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO ZONAS VERDES PISO 1(Art. 39 Dio
327/2.004) 2,13% 2,45
[AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO CONSTRUIDO (Art. 40 Dto 327/2.004) Vivienda [ 1,84
AREA VENDIBLE VIVIENDA 979,41
AREA PROMEDIO UNIDAD VIVIENDA 90,00 N° UDS 11,00
PARQUEADEROS RESIDENTES REQUERIDOS NxN 1 11,00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS NxN 1/4 3,00
PARQUEADEROS ADICIONALES VIVIENDA 0 22,00
TOTAL PARQUEADEROS VIVIENDA 36,00
/AREA TOTAL CONSTRUIDA (sin sétano) 1.269,57,
TOTAL PARQUEADEROS 36,00
PARQUEADEROS EN PISO NO HABITABLE 22,5 M*UD 0 0,00]
[AREA DISPONIBLE EN PLATAFORMA 129,03] 7 129,03
[AREA DISPONIBLE EN PRIMER PISO 115,48 7 115,48|
PARQUEADEROS EN SOTANO 22] 495,00]
N° NIVELES SOTANO 1,99
VENTAS
\VALOR M2 VIVIENDA 979,41 9.275.000,00 9.084.050.937,50
PARQUEADEROS 11,00 40.000.000,00 440.000.000,00,
TOTAL DE VENTAS 9.524.050.937,50
COSTOS DIRECTOS
URBANISMO 419,00 0,00 0,00
MITIGACION 0,00 0,00 0,00
COSTO CONSTRUCCION RANGO 1 1.764,57 $  2.052.526,89 3.621.827.381,57
COSTO DE M2 PARQUEOS PLATAFORMA 129,00 245.526,98 31.672.980,05
COSTO SOTANO ADICIONAL 0,00 890.957,76 0,00
COSTO DEMOLICION 0,00 33.072,00 0,00
COSTOS DIRECTOS 38,36% 3.653.500.361,62
TOTAL DE VENTAS 9.524.050.937,50
COSTOS DIRECTOS 38,36% 3.653.500.361,62
IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3,00% 109.605.010,85
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO 1.629.202,37
LICENCIA - CURADURIA 30.809.816,28
GASTOS NOTARIALES 1,00% 95.240.509,38
HONORARIOS DE CONSTRUCCION (CD) 10,00% 365.350.036,16
HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) 113% ¢ | 41.411.290,54
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 2,50% 238.101.273,44
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 500 3] 182.675.018,08
COSTOS FINANCIEROS 1,54% 146.432.294,49
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3,00% 285.721.528,13
TOTAL COSTOS (IND) 15,72% 1.496.975.979,71
TOTAL COSTOS (DIR + IND) 54,08% 5.150.476.341,33
MARGEN DE OPERACION 45,92% 4.373.574.596,17
UTILIDAD VIVIENDA 16,00% 1.453.448.150,00
LOTE 30,66% 2.920.126.446,17
VALOR UNITARIO M? TERRENO 6.969.275,53
PAGO COMPENSATORIO CESION OBLIGATORIA 417.906.549,86
VALOR RESIDUAL LOTE 2.502.219.896,31
VALOR UNITARIO M?> TERRENO 5.972.000,00




ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 3 (AK 9 127C 17 - AAA0100WYZE) - ESCENARIO 1

1. AREA BRUTA (Certificado catastral) 391,72
2. SISTEMA DE CARGAS GENERALES Y AFECTACIONES 0,00
MALLA VIAL 0,00%] 0,00
RESERVA 0,00%| 0,00
3.1. AREA NETA URBANIZABLE (INDICES ) (Art. 23 Dto 327/2.004) 391,72
CONTROL AMBIENTAL AVENIDA CARRERA 9 16,33% 55,00
3.2. AREA NETA URBANIZABLE CESIONES 336,72
CESIONES (Art. 12 Dto. 327 de 2.004) PARQUES 17,00% 0,00
EQUIPAMIENTO 8,00% 0,00
CESION VIAS LOCALES 0,00% 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 0,00% 0,00
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) SUELO PROTEGIDO 0,00% 0,00
PARQUES 12,72% 42,84
IAREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA (Art. 23 Dto 327/2004) 0,00
ZMPA VALIDA COMO CESION PARA PARQUES (Art 13 Dto 327/2004) | - 0,00
4.1. AREA UTIL TOTAL 85,96% 336,72
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) PARQUES 12,72%] 42,84
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) ViAs 0,00% 0,00
4.2. AREA UTIL 75,02% 293,88
IAREA UTIL - AREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA 293,88
AREA UTIL VIP (Art 2.2.2.1.5.1.1 Dto. 1077/2015) 20% 58,78
AREA UTIL NO VIP 80% 235,10
RANGO 1
INDICE DE OCUPACION (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004) 0,28 109,68
INDICE DE CONSTRUCCION (Basico (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004)) 1,00 391,72
CESIONES PARA MAYOR EDIFICABILIDAD (Art. 44 Dto 327/2004)
TIPO DE CESION ADICIONAL RELACION M2 A CEDER M? CONST. ADICIONAL
SUELO PROTEGIDO URBANO 0,25 0,00 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 4,8 0,00 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL (>1,5) 6,4 0,00 0,00
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5.6) 14 24,48 342,76
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5,6) (<1,875) 18 7 18,36 342,76
RANGO | 1] 2,75|
INDICE DE CONSTRUCCION MAX (Art 26 Dto 327/2.004) 2,750 1.077,23
CALCULO DE EDIFICABILIDAD
Ocupacion 28,00% 109,68
N° PISOS 9,82 967,55
PISO NO HABITABLE 1,00 109,68,
CIRCULACION 10,00% 107,72
PUNTOS FIJOS 5,00% 53,86
IAREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO (Art. 39 Dto 327/2.004) Vivienda 1/80 11,45 11,45
AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO ZONAS VERDES PISO 1(At. 39 Do
327/2.004) 2,13% 2,29
[AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO CONSTRUIDO (Art. 40 Dto 327/2.004) Vivienda [ 1,72
IAREA VENDIBLE VIVIENDA 915,65|
IAREA PROMEDIO UNIDAD VIVIENDA 90,00 N° UDS 10,00
PARQUEADEROS RESIDENTES REQUERIDOS NxN 1 10,00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS NxN 1/4 3,00
PARQUEADEROS ADICIONALES VIVIENDA 0 21,00
TOTAL PARQUEADEROS VIVIENDA 34,00
[AREA TOTAL CONSTRUIDA (sin sétano) 1.186,91
TOTAL PARQUEADEROS 34,00](
PARQUEADEROS EN PISO NO HABITABLE 22,5 M**UD 0 0,00
[AREA DISPONIBLE EN PLATAFORMA 123,13] 7 123,13
[AREA DISPONIBLE EN PRIMER PISO 107,96 6 107,96
PARQUEADEROS EN SOTANO 21] 472,50(
N° NIVELES SOTANO 2,0
VENTAS
VALOR M2 VIVIENDA 915,65 9.275.000,00 8.492.612.012,50)
PARQUEADEROS 11,00 40.000.000,00 440.000.000,00)
TOTAL DE VENTAS 8.932.612.012,50,
COSTOS DIRECTOS
URBANISMO 391,72 0,00 0,00
MITIGACION 0,00 0,00 0,00
COSTO CONSTRUCCION RANGO 1 1.659,41 $ 2.052.526,89 3.405.986.937,43
COSTO DE M2 PARQUEOS PLATAFORMA 123,00 245.526,98 30.199.818,19
COSTO SOTANO ADICIONAL 0,00 890.957,76 0,00
COSTO DEMOLICION 0,00 33.072,00 0,00
COSTOS DIRECTOS 38,47% 3.436.186.755,62
TOTAL DE VENTAS 8.932.612.012,50,
COSTOS DIRECTOS 38,47% 3.436.186.755,62)
IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3,00% 103.085.602,67
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO 1.629.202,37
LICENCIA - CURADURIA 29.227.095,47
GASTOS NOTARIALES 1,00% 89.326.120,13
HONORARIOS DE CONSTRUCCION (CD) 10,00% 343.618.675,56
HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) 121% ¢ ] 41.416.179,54
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 2,50% 223.315.300,31
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 500% 3] 171.809.337,78
COSTOS FINANCIEROS 1,54% 137.722.365,17
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3,00% 267.978.360,38
TOTAL COSTOS (IND) 15,78% 1.409.128.239,37
TOTAL COSTOS (DIR + IND) 54,24% 4.845.314.994,98
MARGEN DE OPERACION 45,76% 4.087.297.017,52
UTILIDAD VIVIENDA 16,00% 1.358.817.922,00
LOTE 30,55% 2.728.479.095,52
VALOR UNITARIO M? TERRENO 6.965.381,13
PAGO COMPENSATORIO CESION OBLIGATORIA 247.908.652,67
VALOR RESIDUAL LOTE 2.480.570.442,85
VALOR UNITARIO M? TERRENO BRUTO 6.333.000,00
VALOR UNITARIO M? TERRENO UTIL 7.367.000,00




ANEXO EJERCICIO RESIDUAL PREDIO 3 (AK 9 127C 17 - AAA0100WYZE) - ESCENARIO 2

1. AREA BRUTA (Certificado catastral) 391,72
2. SISTEMA DE CARGAS GENERALES Y AFECTACIONES 0,00
MALLA VIAL 0,00%] 0,00]
RESERVA 0,00% 0,00
3.1. AREA NETA URBANIZABLE (INDICES ) (Art. 23 Dto 327/2.004) 391,72
CONTROL AMBIENTAL AVENIDA CARRERA 9 16,33% 55,00
3.2. AREA NETA URBANIZABLE CESIONES 336,72
CESIONES (Art. 12 Dto. 327 de 2.004) PARQUES 17,00% 0,00
EQUIPAMIENTO 8,00% 0,00
CESION VIAS LOCALES 0,00% 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 37,11% 124,96
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) SUELO PROTEGIDO 0,00% 0,00
PARQUES 0,00% 0,00
JAREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA (Art. 23 Dto 327/2004) -124,96)
[ZMPA VALIDA COMO CESION PARA PARQUES (Art 13 Dto 327/2004) | - 0,00
4.1. AREA UTIL TOTAL 85,96% 336,72
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) PARQUES 0,00%| 0,00
CESION ADICIONAL (Art 44 Dto 327/2.004) Vias 37,11%| 124,96
4.2. AREA UTIL 54,06% 211,76
JAREA UTIL - AREA LIBRE DE CONSTRUCCION POR RESERVA NO CEDIDA 336,72
AREA UTIL VIP (Art 2.2.2.1.5.1.1 Dto. 1077/2015) 20% 67,34
AREA UTIL NO VIP 80% 269,38
RANGO 1
INDICE DE OCUPACION (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004) 0,28 109,68
INDICE DE CONSTRUCCION (Basico (Sobre A.N.U, Art 26 Dto 327/2.004)) 1,00 391,72
CESIONES PARA MAYOR EDIFICABILIDAD (Art. 44 Dto 327/2004)
TIPO DE CESION ADICIONAL RELACION M2 A CEDER Mz CONST. ADICIONAL
SUELO PROTEGIDO URBANO 0,25 0,00 0,00
MALLA VIAL ARTERIAL 4.8 71,41 342,76|
MALLA VIAL ARTERIAL (>1,875) 6,4 53,56 342,76
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5.6) 14 0,00 0,00](
(UTIL URB) PARQUES Y EQUIP. (E5,6) (<1,875) 18,66666667 0,00 0,00)
RANGO | 1] 2,75|
INDICE DE CONSTRUCCION MAX (Art 26 Dto 327/2.004) 2,750 1.077,23
CALCULO DE EDIFICABILIDAD
Ocupacion 28,00% 109,68
N° PISOS 9,82 967,55
PISO NO HABITABLE 1,00 109,68
CIRCULACION 10,00% 107,72
PUNTOS FIJOS 5,00% 53,86
/AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO (Art. 39 Dto 327/2.004) Vivienda g0 11,45 11,45
[AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO ZONAS VERDES PISO 1(Art. 39 Dio
327/2.004) 2,13% 2,29
[AREA DE EQUIPAMENTO COMUNAL PRIVADO CONSTRUIDO (Art. 40 Dto 327/2.004) Vivienda [ 1,72|
/AREA VENDIBLE VIVIENDA 915,65|
AREA PROMEDIO UNIDAD VIVIENDA 90,00 N° UDS 10,00
PARQUEADEROS RESIDENTES REQUERIDOS NxN 1 10,00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS NxN 1/4 3,00
PARQUEADEROS ADICIONALES VIVIENDA 0 26,00
TOTAL PARQUEADEROS VIVIENDA 39,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA (sin sétano) 1.186,91
TOTAL PARQUEADEROS 39,00
PARQUEADEROS EN PISO NO HABITABLE 22,5 M>*UD 0 0,00/
[AREA DISPONIBLE EN PLATAFORMA 157,41 9 157,41
[AREA DISPONIBLE EN PRIMER PISO 107,96 6 107,96
PARQUEADEROS EN SOTANO 24] 540,00](
N° NIVELES SOTANO 2,00
VENTAS
\VALOR M2 VIVIENDA 915,65 9.275.000,00 8.492.612.012,50
PARQUEADEROS 16,00  40.000.000,00 640.000.000,00
TOTAL DE VENTAS 9.132.612.012,50
COSTOS DIRECTOS
URBANISMO 391,72 0,00 0,00
MITIGACION 0,00 0,00 0,00
COSTO CONSTRUCCION RANGO 1 172691 § 2.052.526,89 3.544.532.502,78
COSTO DE M2 PARQUEOS PLATAFORMA 157,00 245.526,98 38.547.735,41
COSTO SOTANO ADICIONAL 0,00 890.957,76 0,00
COSTO DEMOLICION 0,00 33.072,00 0,00
COSTOS DIRECTOS 39,23% 3.583.080.238,19
TOTAL DE VENTAS 9.132.612.012,50
COSTOS DIRECTOS 39,23% 3.583.080.238,19
IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 3,00% 107.492.407,15
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FIJO 1.629.202,37
LICENCIA - CURADURIA 30.245.992,08
GASTOS NOTARIALES 1,00% 91.326.120,13
HONORARIOS DE CONSTRUCCION (CD) 10,00% 358.308.023,82
HONORARIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) 116%_ ¢ | 41.498.700,33
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 2,50% 228.315.300,31
HONORARIOS DE ESTUDIOS Y DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE (CD) 500 3] 179.154.011,91
COSTOS FINANCIEROS 1,57% 143.609.855,95
VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3,00% 273.978.360,38
TOTAL COSTOS (IND) 15,94% 1.455.557.974,41
TOTAL COSTOS (DIR + IND) 55,17% 5.038.638.212,60
MARGEN DE OPERACION 44,83% 4.093.973.799,90
UTILIDAD VIVIENDA 16,00% 1.358.817.922,00
LOTE 29,95% 2.735.155.877,90
VALOR UNITARIO M? TERRENO 6.982.425,91
PAGO COMPENSATORIO CESION OBLIGATORIA 247.908.652,67
VALOR RESIDUAL LOTE 2.487.247.225,23
VALOR UNITARIO M? TERRENO 6.350.000,00
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DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

Edificio para VIVIENDA 10 pisos, 2 sotano, estructura Convencional, 2 ascensores, 4 unidades de
VIVIENDA por planta de 110 m2 de construccién, 3 bafios, cocina, 3 habitaciones, estudio, acabados
tipicos del puntaje de Tipo 5, Cubierta en placa.

Presupuesto de Obra por Capitulos

Valor total costo directo

12.462.943.301,14

Valor metro costo directo 2.052.526,89
Valor metro costo indirecto 12% 246.303,23
Valor metro costo directo + indirecto 2.298.830,12

Costo total redondeado sugerido

Consecutivo Actividad Valor capitulo

1,00 PRELIMINARES DE OBRA $ 82.913.574,60
2,00 EXCAVACION Y CIMIENTACION $ 1.065.105.644,85
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ 62.092.645,21
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 3.110.148.418,06
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ 815.566.733,25
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ 431.580.029,68
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 1.456.752.817,92
8,00 INSTALACIONES DE GAS $ 128.111.301,05
9,00 CUBIERTAS $ 42.487.804,80
10,00 ENCHAPES Y PISOS $ 1.551.163.692,40
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ 1.151.950.192,00
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $ 1.100.976.246,40
13,00 CARPINTERIA METALICA $ 504.049.327,08
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ 2.510.720,00
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ 266.680.026,34
16,00 CERRAJERIA $ 25.216.193,16
17,00 EXTERIORES $ 8.540.403,55
18,00 ASEO Y LIMPIEZA $ 264.232.970,80
19,00 PERSONAL DE OBRA $ 392.864.560,00

$

$

$

$

S

2.299.000,00




DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

Zona dura en concreto e=10/12 cm (parqueadero externo para vehiculos)

Presupuesto de Obra por Capitulos

Consecutivo Actividad Valor capitulo
1,00 PRELIMINARES DE OBRA $ 6.579.860,00
2,00 EXCAVACION Y CIMIENTACION $ 19.055.575,00
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ -
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 38.370.584,00
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ -
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ -
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ -
8,00 INSTALACIONES DE GAS $ -
9,00 CUBIERTAS $ -
10,00 ENCHAPES Y PISOS $ -
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ -
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $ -
13,00 CARPINTERIA METALICA $ -
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ -
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ -
16,00 CERRAJERIA $ -
17,00 EXTERIORES $ 6.023.053,40
18,00 ASEO Y LIMPIEZA $ 4.390.167,60
19,00 PERSONAL DE OBRA $ 11.515.202,00
Valor total costo directo $ 85.934.442,00
Valor metro costo directo $ 245.526,98
Valor metro costo indirecto 12% $ 29.463,24
Valor metro costo directo + indirecto $ 274.990,21
Costo total redondeado sugerido S 275.000,00
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Registro Abierto de Avaluodores

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(@d) MARCO POLO SANCHEZ BUSTOS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79710046, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 08 de Septiembre de 2017 y se le ha asignado
el nimero de avaluador AVAL-79710046.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) MARCO POLO SANCHEZ BUSTOS se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
¢ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 08 Sep 2017 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 08 Sep 2017 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance Fecha Regimen
¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 08 Sep 2017 Régimen
incluidos en la estructura ecologica principal, lotes definidos o Académico

contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos

Alcance Fecha Regimen
e Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos. 08 Sep 2017 Régimen
Académico
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Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 08 Sep 2017 Régimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Académico
dentro de los numerales anteriores.
Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance Fecha Regimen
e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 08 Sep 2017 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico
subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccién y proceso. Equipos de
cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automoéviles, camperos,
camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y
similares.
Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance Fecha Regimen
¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 08 Sep 2017 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico
Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance Fecha Regimen
¢ Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en 08 Sep 2017 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico
Categoria 12 Intangibles
Alcance Fecha Regimen
e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 08 Sep 2017 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico
comercio, prima comercial y otros similares.
Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance Fecha Regimen
e Dafio emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos 08 Sep 2017 Régimen




Registro Abierto de Avaluodores

herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o céalculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, CUNDINAMARCA

Direccién: KR 50B#64-43 INTERIOR 1 APARTAMENTO 2303
Teléfono: 3134213500
Correo Electrénico: marcopolosan@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - La Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas.
Especialista en Avaluos - La Universidad Distrital Francisco Jose 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) MARCO POLO SANCHEZ BUSTOS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79710046.

El(la) seifor(a) MARCO POLO SANCHEZ BUSTOS 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 codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil 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 verificaciéon con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

acbf0al7

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 cinco (05) dias del mes de Abril del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.
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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) JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 52368882, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 17 de Julio de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-52368882.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
¢ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y 17 Jul 2017 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 17 Jul 2017 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance Fecha Regimen
¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 17 Jul 2017 Régimen
incluidos en la estructura ecologica principal, lotes definidos o Académico

contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos

Alcance Fecha Regimen
¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos. 17 Jul 2017 Régimen
Académico
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Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 17 Jul 2017 Régimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Académico
dentro de los numerales anteriores.
Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance Fecha Regimen
e Equipos eléctricos y mecéanicos de uso en la industria, motores, 17 Jul 2017 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico
subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccién y proceso. Equipos de
cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automoéviles, camperos,
camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y
similares.
Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance Fecha Regimen
¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 17 Jul 2017 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico
Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance Fecha Regimen
¢ Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en 17 Jul 2017 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico
Categoria 12 Intangibles
Alcance Fecha Regimen
e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 17 Jul 2017 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico
comercio, prima comercial y otros similares.
Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance Fecha Regimen
e Dafo emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos 17 Jul 2017 Régimen
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herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o céalculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccién: CALLE 64 # 52-53 TORRE 2 AP 1104
Teléfono: 3163659736
Correo Electrénico: julymarcela.mustafa@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - La Universidad Distrital Francisco Jose 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) JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
52368882.

El(la) sefor(a) JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA 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 codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil 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 verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

afe00ailc

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 Febrero del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.
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U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468

momsiwen | Coiacirg Bogotd RT N° 52720
Direccion AK 711201
CHIP AAAO0175FXWW | Registro Topogréfico | 52720
Anexo No. 1. AVALUO INDEMNIZACION
1. INFORMA CION GENERAL
Direccion AK 711201 CHIP AAAO175SFXWW
Registro Topogréfico 52720 Cédigo Sector 008414 32 05 000 00000
Tipo Inmueble LOTE Matricula Inmobiliaria 050N20358445
2. DANO EMERGENTE
ITEM Subtotal ($)

2.1 - Gastos de Notariado y Registro $8,483,118
2.2 - Gastos de Desconexion de Servicios Publicos $0
2.3 - Gastos por desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles $0
2.4 - Gastos de Publicidad $0
2.5 - Gastos de Bodegaje y/o Almacenamiento $0
2.6 - Gastos por Impuesto Predial $0
2.7 - Gastos por Tramites (SDP y/o Curadurias) $0
2.8 - Gastos por Adecuacion del inmueble de remplazo $0
2.9 - Gastos por Adecuacion de dreas remanentes $0
2.10 - Gastos por Perjuicios derivados de terminacién de contratos $0

AVALUO DANO EMERGENTE $8,483,118

3. LUCRO CESANTE
ITEM Subtotal ($)
3.1 - Pérdida de utilidad por renta (arrendamiento o aparceria) $0
3.2 - Pérdida de utilidad por otras actividades econdmicas $0
AVALUO LUCRO CESANTE $0
4. AVALUO INDEMNIZA CION
4.1 - TOTAL AVALUO INDEMNIZACION $8,483,118
SON: [OCHO MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y TRES MIL CIENTO DIECIOCHO PESOS
M/CTE.

OBSERVACIONES:

Nota: La Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital deja constancia que la fuente de la informacion corresponde a los documentos aportados por el (la)
INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO, por lo tanto, la UAECD no se hace responsable por la veracidad y contenido de estos frente a la realidad.

FECHA: 29 de Abril de 2021 Firmado digitalmente

. por MARCO POLO
Elaboro: SANCHEZ BUSTOS
MARCO POLO SANCHEZ BUSTOS
PROFESIONAL AVALUADOR
] » R.A.A. No. AVAL-79710046
JULY MARCELA Firmado dlgltah’\’\El’\lE porJULY

MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA
RODRIGUEZ MUSTAFA  Fecha: 2021.05.02 16:23:19-0500"

JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA
Vo. Bo. Profesional de Control de Calidad

R.A.A. No.AVAL-52368882

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

A Carréra 30 No. 25 - 90

Codigo postal: 111311
Torre A Pisos 11y 12 =Torre B Plso?

Tel: 2347600 — Infoc Linea 195

DOROte Bd

Tramites &n linea- catastroenlinea catastrobogota gov.co 05-01-FR-07
V.10



U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468

':‘?.‘2" Catastro Bogota RT N° 52720
Direccion AK 711201
CHIP AAAOQ0175FXWW | Registro Topogréfico | 52720
RESUMEN AVALUO COMERCIAL
LEY 1682 DE 2013
ITEM SUBTOTAL
AVALUO INMUEBLE $625,325,610
TOTAL AVALUO (TERRENO + CONSTRUCCION) $625,325,610
DANO EMERGENTE $8,483,118
LUCRO CESANTE $0
TOTAL AVALUO INDEMNIZACION | $8,483,118
TOTAL AVALUO COMERCIAL \ $633,808,728
SON: SEISCIENTOS TREINTA Y TRES MILLONES OCHOCIENTOS OCHO MIL SETECIENTOS
VEINTIOCHO PESOS M/CTE.
OBSERVACIONES:

FECHA: 29 de Abril de 2021

Firmado digitalmente ~
por LUZ STELLA Z 4
BAROK SALILIER BN

SUBGERENTE INFORMACION ECONOMICA

JULY MARCELA Firmado digitalmente por JULY

MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA

RODRIGUEZ MUSTAFA Fecha: 2021.05.02 16:23:49 -05'00"
JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA
Vo. Bo. Profesional de Control de Calidad
R.A.A. No.AVAL-52368882

NOTA: Los datos consignados en el presente Resumen provienen de los capitulos 9y 11 del informe técnico presentado por el profesional avaluador correspondiente

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

A Carréra 30 No. 25 - 90

Codigo postal: 111311
Torre A Pisos 11y 11 =Torre B Piso?
Tel: 2347600 — Infoc Linea 195

Catasti GhOROEE B0 L0

Tramites &n linea- catastroenlinea catastrobogota gov.co

BOGOT/\

05-01-FR-07
V.10




U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468

e Catastro Bogota RT N° 52720
Direccién AK 711201
CHIP AAAO0175FXWW | Registro Topogréfico | 52720

ANEXO A. GASTOS DE NOTARIADO, REGISTRO Y
DESCONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS

Direccién AK 711201
CHIP AAAO0175FXWW Registro Topografico | 52720
Avalio Comercial $625,325,610
CALCULO GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO
ESCRITURA

ITEM |Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Retencién de la Fuente (1%) 0% $0
Gastos Notariales (3x1000) 3% $1,875,977
IVA Gastos Notariales (19%) 19% $356,436
Copias (12 paginas) 12 $3,800 $45,600
IVA Copias (19%) 19% $8,664
No de Copias Escritura (Iva incluido) 3 $162,792
Recaudo a Terceros $49,200
Gastos Escrituracion $2,444,404
Porcentaje a aplicar 100% $2.,444.404
Total Gastos de Escrituracion $2.,444.,404

REGISTRO

ITEM |Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Gastos de registro 91% $5,690,463
Sistematizacién y Conservacién documental 2% $113,809
Porcentaje a aplicar 50% $2,902,136
Total Gastos Registro $2.902,136

BENEFICENCIA

ITEM |Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Gastos de beneficiencia (1,0%) 1% $6,253,256
Porcentaje a aplicar 100% 50% $3,126,628
Costos Administrativos 50% $19,900 $9,950
Total Gastos Beneficencia $3,136,578

| TOTAL GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO $8,483,118]

Fuente:  Superintendencia de Notariado y Registro (Resolucién 1299 del 11 de febrero de 2020).
Nota:  No se incluye gastos de Retencién en la Fuente conforme lo establecido en el Articulo 67, pardgrafo 2 de la Ley 388 de 1997. El calculo de gastos de

Notariado, Registro y Beneficencia se hacen tinicamente sobre al valor del bien objeto de enajenacion - Resolucién Igac 0898/2014.
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CALCULO GASTOS DE DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS
Servicio Pablico Descripcion Cantidad| Valor Unitario Subtotal
Energia - Codensa |Retiro acometida y medidor conexién monofésica 0 $0 $0
Energia - Codensa |Retiro acometida y medidor conexion trifasica 0 $0 $0
Acueducto - EAAB |Corte de servicio de acueducto desde la red, 0 $0 $0
incluye excavacién, retiro de manguera y
suspensién del registro o colocacién de tapén.
Reconstrucciéon de anden y levantamiento de
escombros. Desmonte de medidor. Anden en
concreto o tableta.
Gas Natural Suspensién definitiva 0 $0 $0
I TOTAL GASTOS DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS $0I
Fuente: Energia:  Tarifas de Energia Eléctrica ($/kWh) reguladas por la CREG - Abril 2020
Acueducto: Resolucion 0303 de 02/04/2019- EAAB
Gas Natural: Tarifas Vanti 2020.
Nota:
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ANEXO B. GASTOS DE TRASLADO (DESMONTE, EMBALAJE), PUBLICIDAD, BODEGAJE,
ALMACENAMIENTO, IMPUESTO PREDIAL Y TRAMITES SDP/CURADURIA

CALCULO GASTOS DE DESMONTE, EMBALAJE Y TRASLADO
ITEM Tipo de Vehiculo Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Traslado Camién 616 $0 $0
| TOTAL GASTOS DESMONTE, EMBALAJE Y TRASLADO 50}
Fuente:
Nota:
CALCULO GASTOS DE PUBLICIDAD
ITEM Descripcion Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Publicidad Existente $0 $0
Publicidad Nueva $0 $0
I TOTAL GASTOS DE PUBLICIDAD $O|
Fuente:
Nota:
CALCULO BODEGAJE Y ALMACENAMIENTO
ITEM Tipo de Bodega Meses Valor Unitario Subtotal
Bodegaje $0 $0
I TOTAL GASTOS DE BODEGAIJE Y ALMACENAMIENTO $0|
Fuente:
Nota:
CALCULO IMPUESTO PREDIAL DIARIO
ITEM Total Valor Diario Periodo a cargo (dias) Subtotal
Impuesto Predial $0
I TOTAL GASTOS DE IMPUESTO PREDIAL $0|
Fuente: Liquidacion Secretaria de Hacienda Distrital.
Nota: No aplica reconocimiento de impuesto predial. Art 17, Res 1044/2014 IGAC
CALCULO POR TRAMITES (SDP y/o CURADURIA)
ITEM Descripcién Subtotal
Factura SDP $0
Factura Curaduria $0
| TOTAL GASTOS DE TRAMITES (SDP y/o CURADURIA) $0|
Fuente:

Nota:

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

A Carréra 30 No. 25 - 90

Codigo postal: 111311

Torre A Pisos 11y 11 =Torre B Piso?

Tel: 2347600 — Infoc Linea 195

Tramites &n linea: catastroenlines catastrobogola gov.oo 05-01-FR-07

V.10



U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2021 - 468

g Catastro Bogota RT N° 52720
Direccién AK 711201
CHIP AAAO0175FXWW | Registro Topogréfico | 52720

ANEXOC. GASTOS DE ADECUACION INMUEBLE DE REMPLAZO, ADECUACION
AREAS REMANENTES Y POR PERJUICIOS DERIVADOS DE TERMINACION DE

CONTRATOS
CALCULO GASTOS DE ADECUACION INMUEBLE DE REEMPLAZO
ITEM Descripcion Cantidad Valor Unitario Subtotal
Adecuacion Inmuebles $0 $0
TOTAL GASTOS DE ADECUACION INMUEBLE DE REMPLAZO $0

Fuente:

Nota:

CALCULO GASTOS DE ADECUACION AREAS REMANENTES
ITEM Descripcion Cantidad Valor Unitario Subtotal
Adecuacién Areas $0 $0
TOTAL GASTOS DE ADECUACION AREAS REMANENTES $0|

Fuente:

Nota:

CALCULO POR PERJUICIOS DERIVADOS DE TERMINACION DE CONTRATOS
ITEM Descripcion Subtotal
Sanciones $0
Indemnizaciones $0
TOTAL GASTOS DERIVADOS POR TERMINACION DE CONTRATOS $0

Fuente:

Nota:
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ANEXO D: LUCRO CESANTE

CALCULO PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA (Arrendamiento)
Ingresos
Descripcion Canon mensual de | No. | Subtotal
Arrendamiento ($) Meses
I sol I $0
SUBTOTAL INGRESOS A 6 MESES $0
Egresos
Descripcion Valor | No. | Subtotal
Mensual Meses
I sol I $0
SUBTOTAL EGRESOS A 6 MESES $0
TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA $0

Fuente:

Nota:

CALCULO PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONOMICAS
Ingresos
Descripcion Ingresos | No. | Subtotal
Mensuales ($) Meses
| 50| I 50
SUBTOTAL INGRESOS $0
Egresos
Descripcion Valor | No. | Subtotal
Mensual Meses
| $0| | $0
SUBTOTAL EGRESOS $0
TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES $0
Fuente:
Nota:
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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