FORMATO
LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
CODIGO PROCESO VERSION Desarrolio Urbano
FO-GP-18 GESTION PREDIAL 2.0
Nombre del funcionario que realiza la verificacién: Nelly Rocio Olave Ballesteros
UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE
Empresa Contratista: CATASTRO DISTRITAL
Numero de consecutivo de avalio y/o R.T: 52647
Fecha: 17-mar-23
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 avaluo
Ne CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO APT_IOC A
1 Direccion del inmueble X
2 |Nombre de(los) propietario(s) X
3 |Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Codigo unico de identificacién predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcién 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 |Destinacion econémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y areas unitarias por terreno y construccion segin R.T. X
14  [Localizacién X
15 [Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Método de avallo segun Resolucion 620 de 2008: Método comparaciéon de mercado, método de
17 |capitalizacién de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadroslestadl’sticos’de: Método comparacié_n_ fje me:rcado, rnét_odo de_capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas.
19 |Porcentaje de coeficiente de variacién inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 [Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |Caracteristicas agroldgicas 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 construccién por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
Formato: FO-AC-07 Versién: 2 Pagina 1 Vo. Bo.:



FORMATO
LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

CODIGO PROCESO VERSION
; Desarrollo Urbano

FO-GP-18 GESTION PREDIAL 2.0
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X
30 [Numero de pisos de la construccion. X
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. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante)
37 |Concepto de la afectacién para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de célculo 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: 16/03/2023

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacién:

Fecha recibo impugnacion:

Formato: FO-AC-07 Versién: 2 Pagina 2

Vo. Bo.:



FORMATO

REQUERIMIENTOS ATENCION AL CIUDADANO

cODIGO

PROCESO

VERSION

FO-SC-04

Gestion Social y Participacion Ciudadana 4

idu

INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO
www.idu.gov.co
Correo electronico:
atnciudadano@idu.gov.co

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

Requerimiento IDU No:
Radicado BTE No:

Radicado ORFEO No: 20235260417452

Podra validar este documento
leyendo el siguiente cédigo QR:

Fecha de Radicado AAAA/MM/ |2023-03-15 Canal de Recepcion
DD
Remitente UNIDAD ADMINISTRATIVA Radicado Bogota te Escucha
ESPECIAL DE CATASTRO
DISTRITAL UAECD ()
Interesado Documento de identidad 9001277689

AVENIDA CARRERA 30 25
90 TORRE A PISOS 11Y
12 TORRE B PISO 2 (D.C./
BOGOTA)

Direccion de correspondencia

datos de contacto

Direccion del requerimiento

- ()

Barrio / Localidad

No Contrato de Obra / No
Contrato de Interventoria

Tipo de Requerimiento

Criterio

Subcriterio

Descripcion del Requerimiento

CONTRATO IDU-1674-2021-RESPUESTA A SOLICITUD ELABORACION DE AVALUO COMERCIAL RT 52647

Seguimiento

Objeto del contrato

Datos de Contacto del Punto IDU

Residente social

Direccion

Teléfono

Email

Horario de atencion

RECIBIO A SATISFACCION

ATENDIO

APROBO

472 - INGRY ESTRELLA
CASTRO PEREZ

CIUDADANO

Residente Social - CONTRATISTA

Residente Social - INTERVENTORIA

Al suministrar la informacién solicitada en este formato, usted esta autorizando el manejo de sus datos de acuerdo con la Politica de Proteccion
de Datos Personales del IDU que se encuentra publicada en www.idu.gov.co. Para consultas, rectificacion, supresion o actualizacién de datos
personales, comuniquese a través del correo electrénico atnciudadano@idu.gov.co. Lo anterior en cumplimiento de la Ley 1581 de 2012.

Pagina1/1




15/3/23, 15:19 Gmail - Fwd: INFORME AVALUO 2023-69 RT 52647

M Gma || Ingry Castro <472ingrycastro@gmail.com>

Fwd: INFORME AVALUO 2023-69 RT 52647

2 mensajes

Servicios Postales Nacionales SA <servicios.472@idu.gov.co> 15 de marzo de 2023, 14:28

Para: Ingry Castro <472ingrycastro@gmail.com>

---------- Forwarded message ---------

De: Correspondencia IDU <correspondencia@idu.gov.co>

Date: mié, 15 mar 2023 a la(s) 14:07

Subject: Fwd: INFORME AVALUO 2023-69 RT 52647

To: Servicios Postales Nacionales SA <servicios.472@idu.gov.co>

Buenas tardes, reenvio para radicar.
Cordial saludo,

---------- Forwarded message ---------

De: Avaluos Comerciales <avaluoscomerciales@catastrobogota.gov.co>
Date: mié, 15 mar 2023 a las 13:33

Subject: INFORME AVALUO 2023-69 RT 52647

To: Correspondencia IDU <correspondencia@idu.gov.co>

Cc: nestor.cruz@idu.gov.co <nestor.cruz@idu.gov.co>

Sefiores
INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO (IDU)

Respetuoso saludo.

El presente mensaje tiene adjunta una comunicacion electrénica. Favor mencionar nuestro radicado en su
respuesta.

Esta direccién de e-mail es utilizada solamente para envios automaticos de la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital. Por favor NO conteste NI presente consultas, solicitudes y/o aclaraciones por
este correo electrdnico ya que no podran ser atendidas.

Cualquier solicitud de informacién o aclaracidon adicional, con gusto sera atendida a través de la linea
telefénica 601-2347600 Extension 7600 o en el chat de la pagina Web de la Entidad www.catastrobogota.
gov.co. Recuerde que para radicacidon de tramites y generacién de certificaciones, la Unidad dispone del
aplicativo catastro en linea al que se puede acceder mediante el enlace https://catastroenlinea.
catastrobogota.gov.co/cel/#/home, asi mismo si requiere atencién personalizada puede solicitar su cita
presencial o virtual a través de la aplicacion agenda a un click dispuesta en el enlace https://www.
catastrobogota.gov.co/index.php/agendal/inicio-agenda.

Atentamente,

AVALUOS COMERCIALES
Subgerencia Informaciéon Econdmica

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=5b96afbb9c&view=pt&search=all&permthid=thread-f%3A1760463227952936489&simpl=msg-f%3A17604632279...
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15/3/23, 15:19 Gmail - Fwd: INFORME AVALUO 2023-69 RT 52647

CORRESPONDENCIA

Subdireccion Técnica de Recursos Fisicos

Instituto de Desarrollo Urbano - IDU

Calle 22 #6 27 — CP: 110311

Teléfono: (57) (1) PBX 3386660 ext. 1105-1119-1147
correspondencia@idu.gov.co

BOGOT/\

Servicios Postales Nacionales 4-72
Contrato idu-1540-201

Instituto de Desarrollo Urbano - IDU
Teléfono: (57) (1) PBX 3445000-3386660

3 archivos adjuntos

brx OFICIO_APROBACION 2023-69 F.pdf
175K

brx INFORME TECNICO_2023-69.pdf
15850K

£ 2023-69_IND F.pdf
2726K

Ingry Castro <472ingrycastro@gmail.com> 15 de marzo de 2023, 15:19
Para: Servicios Postales Nacionales SA <servicios.472@idu.gov.co>

20235260417452 DESCARGAR ANEXOS

[Texto citado oculto]

2 archivos adjuntos

% INFORME TECNICO_2023-69.pdf
15850K

% 2023-69_IND F.pdf
2726K

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=5b96afbb9c&view=pt&search=all&permthid=thread-f%3A1760463227952936489&simpl=msg-f%3A17604632279... 2/2
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D BT B2 Catastro Bogola

UNIDAD ADMIN. CATASTRO DISTRITAL 07-03-2023 17:11:34
Al Contestar Cite Este Nr.:2023EE9510 Fol:1 Anex:1
ORIGEN: SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
DESTINO: INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO (IDU)
ASUNTO: Respuesta Solicitud de AvalA®0 RT: 52647 Rad.UAECD. . Proyecto Avaltic
OBS: Rad.20223251869041 Se anexa 1 carpeta - AvalA% 2023-69

Doctor(a)
MARIA DEL PILAR GRAJALES RESTREPO

Directora Técnica de Predios

INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO (IDU)
Calle 22 N2 6 - 27

Bogota D.C.

Codigo postal: 110311

Asunto: Respuesta a solicitud elaboracion de Avalio Comercial

Referencia: Proyecto AvaliosComercialese indemnizaciones(Avaliosde
Referencia y Cettificacionesde Cabida y Linderos) IDU Contrato 1674-
2021

Respetado(a) Doctor(a):

En atencién al asunto de la referencia y en cumplimiento al Contrato 1674-2021
celebrado entre la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital y el(la) INSTTTUTO
DE DESARROLLO URBANO (IDU), de manera atenta se remite avalio comercial
relacionado a continuacion:

RT N° AVALUO | RADICACION DIRECCION ER
52647 2023- 69 2022- 1119540 CL5B86A 02 2022ER44474

Cordialmente,
Firmado
% digitalmente por
- LUZ S;EI'ELLA BARON
Qbgerente Informacion Economica
lbaron@catastrobogota.gov.co

Elabor6: MARA OTILIA ADAN BARRETO A
Revisd: NILCYMARENY GAMEZRNCON &
Anexo: 1 Carpeta

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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UA Ec [) INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

'?'5’.2" Catastro Bogotd RT No 52647

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE: INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO (IDU)
1.2. RADICACION: 2022 - 1119540 del 07 de Diciembre de 2022
1.3. TIPO DE AVALUO: Adquisicion Total

1.4. TIPO DE INMUEBLE: LOTE

1.5. CHIP: AAA01960YYX

1.6. CEDULA CATASTRAL: 004564130500000000

1.7. SECTOR CATASTRAL: 004564 - TAIRONA

1.8. DESTINO ECONOMICO: Comercio En Corredor Comercial

1.9. FECHA VISITA: 13/01/2023

2. INFORMACION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO: No aplica

2.2. ESCRITURA PUBLICA N°: No Aplica
2.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 50S-40233670

El predio actualmente no se encuentra desenglobado en la base catastral, por lo que la matricula
inmobiliaria 50S-40233670 no esta inscrita y no cuenta con CHIP, ni cedula catastral, por lo

que estos datos corresponden a un predio de mayor extension identificado con la MI 050S-
40478481

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

2
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
dv Carrers 30 No. 25 -50
Codigo postal; 111311
Torre & Pisos 11 v 12 =Torre 8 Pisol BOGOT
Tel: 3247600 — Info- Lnes 195
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ik U A Ec D INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69
e Catastro Bogotd RT No 52647

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO FUENTE
LINDEROS Registro topografico No. 52647 de Noviembre de
2022.
IAREAS Registro topografico No. 52647 de Noviembre de
2022.
EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES [No Aplica
AVALUO DE INDEMNIZACION Expediente con Radicacion 2022 - 1119540

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

Localizacion secttor Tairona. Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION

El sector catastral TAIRONA (004564) se encuentra localizado en la localidad 8-Kennedy
de la ciudad de Bogota D.C., enmarcado por los siguientes limites:

- Por el norte: Con la AC 6, que lo separa vialmente del sector Tintala (006516).

- Por el oriente: Con la AK 86 (Av. Ciudad de Cali) que lo separa vialmente de los sectores

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Av, Carrers 30 Mo, 25 -90

Codigo postal; 111311
Tarre A Pisos 11 v 12 - Torre B Pisol
TEl: 2347600 — Infoc Lines 195
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i U AEC D INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69
‘wacacmee | Catastro Bogotd RT No 52647

Ciudad Techo (006531) y Maria Paz (006517).

- Por el occidente Con la KR 86G, que lo separa vialmente del sector Patio Bonito
(004554).

- Por el sur: Con la CL 2, que lo separa vialmente del sector Patio Bonito (004554).

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector en donde se localiza el inmueble objeto de avaliio se caracteriza por ser una zona
de actividad residencial con presencia de actividad comercial sobe los ejes viales
importantes; se observan viviendas de hasta cuatro niveles de altura desarrolladas por el
sistema de autoconstruccidon, con sencillas caracteristicas constructivas especialmente en
sus acabados.

Algunas de estas construcciones presentan usos comerciales de influencia local y zonal,
como lo es el eje vial de la CL 2 y el eje vial de la AK 86, este tipo de comercio se ubica en
su gran mayoria espacios adecuados de los primeros pisos de las viviendas.

4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

En el sector y en los sectores inmediatos, actualmente se observa una actividad edificadora
baja, en la que se observa actividad destinada a la remodelaciéon o adecuacién de las
construcciones existentes.

4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

De conformidad con el Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019, el sector Tairona se
encuentra clasificado dentro del estrato dos (2), aplica exclusivamente para los inmuebles
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 por donde circula el transporte publico y privado, son vias en buen
estado de conservacion que conectan el sector con el resto de la ciudad.

Las principales vias de acceso son la AK 86 (Av. Ciudad de Cali) y la Dg 3 (AV. Manuel
Cepeda Vargas), las cuales son vias del sistema arterial de la ciudad por las cuales circula el

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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i Catastro Bogotd

UA Ec [) INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

RT No 52647

transporte publico y privado, dando acceso y salida al sector y a otros sectores.

4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El sector dispone de las redes de servicios publicos domiciliarios basicos de acueducto,
alcantarillado y energia eléctrica. Adicionalmente, cuenta con las redes de servicios
publicos domiciliarios complementarios de telefonia fija, gas natural, alumbrado publico y
sistema de recoleccion de basuras. El sistema de transporte publico es prestado por rutas
tradicionales, por Transmilenio y por el Sistema Integrado de Transporte Publico (SITP),
que circulan hacia y desde diferentes sitios de la ciudad.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Ante la entrada en vigencia del Decreto 555 de 2021, el cual se adopta la revision general del
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota-POT, el predio objeto de avaluo se reglamenta:

UNIDAD DE 14 PATIO BONITO

PLANEAMIENTO LOCAL

AREA ACTIVIDAD Area de actividad Estructurante - AAE - Receptora de
actividades economicas

TRATAMIENTO Renovacion Urbana

URBANISTICO

INDICE BASE De 1,3 establecido en el articulo 317.

NUMERO DE PISOS Resultante

TIPOLOGIA CONSTRUCCION

Continua

ANTEJARDIN

Articulo 258. Dimension del antejardin.

Corresponde a la minima dimension en metros permitida
entre el paramento de construccion y el lindero del predio
contra espacio publico. La dimension minima permitida
estd determinada en el mapa CU-5.5 "Dimensionamiento
de Antejardines" de acuerdo con las siguientes
disposiciones:

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Av, Carrers 30 Mo, 25 -90

Codigo postal; 111311
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&, u AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69
scaiwess | Covactrn Bogotd RT No 52647

1. Cuando en el mapa no se determine dimension del
antejardin, la dimension minima corresponde a las
sefialadas en las normas vigentes antes de la adopcion del
presente Plan.

No obstante en el Anexo 05, se determina que:

3. ANTEJARDINES

En los tratamientos de desarrollo y de renovacion urbana
no se exigen antejardines, a excepcion de los casos en que

se deba cumplir con las condiciones de empate con un
antejardin existente.

Convenciones

[0 Estructura ecoldgica principal
0 Reserva vial
Tratamiento Urbanistico

5.1. USOS PRINCIPALES

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital ‘:
v, Carrers 30 No. 25 -90 =

Codigo postal, 111311
Torre APisos 11y 12 - Torre B Pisol
Tel: 3347600 — info- Lines 195
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i, U A ECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69
B S0GOTA B2 Catastro Bogotd RT No 52647

BONITO 111

CIUDA
TECHO Il
PATIO BONITO

CONSOLIDACION

Convenciones
[ Estructiea ecokigica pincipat
B3 Reserea vial
TGN FRE Area Actividad
[T7] Area e Ackvidac Estrusturaste - AAE - Receptor de actividades econdmicas
L Grandas Servioos - AAGEM
I frea e Actviedac de Preccimicad - AR - Receptera de seportes Urbancs

Area de Actividad. Fuente: POT 555 de 2021

En virtud de lo establecido en el Articulo 243. del Decreto 555 de 2021. Usos del suelo
permitidos por area de actividad, el predio motivo de avaluo se encuentra localizado en Area
de Actividad Estructurante, en la cual no se establecen usos principales.

5.2. USOS COMPLEMENTARIOS

En virtud de lo establecido en el Articulo 243 del Decreto 555 de 2021. Usos del suelo
permitidos por area de actividad, el predio motivo de avaluo se encuentra localizado en Area
de Actividad Estructurante, en la cual se establecen los siguientes usos complementarios del
suelo:

- Unifamiliar.

- Multifamiliar.

- Habitacionales con servicios.

- Comercio y servicios basicos en todos los tipos (segun area construida).
- Servicios de oficinas y servicios de hospedaje en todos los tipos (segln area construida).
- Servicios al automovil en todos los tipos (segun area construida).

- Servicios especiales en todos los tipos (segun area construida).

- Servicios logisticos en todos los tipos (seguin area construida).

- Produccidn artesanal en todos los tipos (segun area construida).

- Industria liviana en todos los tipos (segun area construida).

- Industria liviana en todos los tipos (segun area construida).

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
dv Carrers 30 No. 25 -50

Codigo postal; 111311
Torre A Pisos 11 v 12 - Torre B Pisol
Tel: 3247600 — Info- Lnes 195
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A UAEC D INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69
ey Catastro Bogotd RT No 52647

- Uso dotacional es libre de localizacidn en todas las areas de actividad, reglamentacion en el
Subcapitulo del Sistema de Cuidado y Servicios Sociales del Decreto 555 de 2021.

Nota: Cada uso mencionado anteriormente debera desarrollarse de acuerdo a las condiciones
establecidas en el Articulo 243 del Decreto 555 de 2021. Asi mismo, estaran supeditados a la
implementacion de acciones de mitigacion de impactos urbanisticas (MU) vy
medioambientales (MA) establecidos para cada uso y las cuales se definen en los articulos
245.Acciones de mitigacion de impactos ambiéntales (MA) y 248.Acciones de mitigacion de
impactos urbanisticos (MU). Adicionalmente para la implementacidén o reconocimiento de los
usos dotacional y comercio y servicios, se deberd declarar el nivel de impacto ambiental
segun sea el caso en las categorias de Bajo (BIA) y Alto (AIA) impacto ambiental.

5.3. USOS RESTRINGIDOS

En virtud de lo establecido en el Articulo 243 del Decreto 555 de 2021. Usos del suelo
permitidos por area de actividad, el predio motivo de avalio se encuentra localizado en Area
de Actividad Estructurante, en la cual se encuentra restringidos los usos de Industria Pesada
para cualquier intervalo de area construida.

5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS

De acuerdo con lo establecido en el plano CU-4.4.1- Sistema de movilidad-Red del sistema
de transporte publico de pasajeros urbano, regional y regional (Articulo 92. Sistema de
Movilidad- Dcto 555 de 2021), el predio no encuentra en un area de integraciéon multimodal.

De acuerdo con lo establecido en el plano CG-7-Actuaciones estratégicas (Articulo 478 del
Dcto 555 de 2021), el predio no se encuentra suscrito en ninguna actuacidn estratégica.

De acuerdo con lo establecido en el plano CG-5-7-Instrumentos de Planificacion
Complementaria (Articulo 279 delDcto 555 de 2021), el predio no se encuentra suscrito en
ningun plan parcial.

De acuerdo con lo establecido en el plano CU-4.5 Reservas de la estructura funcional y del
cuidado, el predio se encuentra sobre un area de Reserva para la Movilidad.

Lo anterior implica una restriccién de edificabilidad y de usos, segun lo dispuesto en el
articulo 379 del Decreto 555:
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"Articulo 379. Licenciamientos urbanisticos en zonas de reserva. Sobre las areas de los
predios donde se hayan adoptado zonas de reserva, se podran solicitar licencias de
urbanizacion y construccion, en sus diferentes modalidades en el marco de las normas
definidas en este plan para cada area de actividad, con excepcion de aquellas que pretendan
desarrollar usos residenciales. Los procesos de licenciamiento urbanistico que pretendan
desarrollar edificaciones en las zonas de reserva, solo lo podran hacer con una **altura
maxima de un (1): piso sin sotanos y sin semisotanos**, cumpliendo con las normas del
tratamiento urbanistico que le apliquen. El desarrollo del uso dotacional en las zonas de
reserva debera cumplir con las normas establecidas en el presente articulo.

Paragrafo 1. En las zonas de reserva no se podran localizar areas para el cumplimiento de la
obligacion VIS/VIP y cesiones urbanisticas de un sistema distinto al que pertenece la zona de
reserva, salvo que haga parte de un proyecto de renovacién urbana para la movilidad
sostenible.

Pardgrafo 2. Se podran solicitar licencias de construccidon en las modalidades de adecuacion,
modificacion y restauraciéon para la intervencién de edificaciones existentes sin que se
incluyan nuevos usos residenciales y se aumente el nimero de pisos y areas construidas de las
edificaciones objeto de licencias."

Se reviso la zonificacion de amenazas aplicable al predio objeto de estudio:

De acuerdo con el mapa CG-3.3.1 "Amenaza por movimientos en masa", el predio no se
encuentra sobre un area de amenaza alta o media.

De acuerdo con el mapa CG-3.3.4 "Amenaza por avenidas torrenciales y/o crecientes
subitas", el predio no se encuentra sobre un area de amenaza alta o media.

De acuerdo con el mapa CG-3.3.7 "Amenaza por incendios forestales", el predio no se
encuentra sobre un area de amenaza alta o media.

De acuerdo con el mapa CG-3.3.10 "Amenaza por inundaciéon", el predio se encuentra sobre
un area de amenaza alta por rompimiento de jarillon.

El predio se encuentra parcialmente dentro "Areas de especial importancia Ecosistémica", de
la categoria Sistema Hidrico denominado Canal Américas.

El predio objeto de estudio hace parte del Desarrollo "TAYRONA", reglamentada mediante
la Resolucion 281 del 30/06/1987 "Por la cual se reglamenta el Desarrollo Incompleto
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denominado: Tayrona", con plano F 346 / 4-00 del Departamento Administrativo de
Planeacion Distrital.

Plano F 346 /4-00

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El lote corresponde a un predio esquinero con un frente en 6.20 m, con Avenida Manuel
Cepeda Vargas entre la KR 87 y AK 86 y corresponde a un lote de terreno.
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Localizacion Predio, Fuente:https://mapas.bogota.gov.co/

6.2. LINDEROS: Los linderos del area objeto de avaliio son

- Norte: 6.20 m, con Avenida Manuel Cepeda Vargas
- Sur: 6.20 m, con predio identificado con RT N° 52674.
- Oriente: 11.60 m, con predio identificado con RT N° 52648.

- Occidente: 11.60 m, con Via Peatonal.
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LOTE DE
/ TERRENO

—_—

Linderos de Predio, Fuente: IDU

6.3. TOPOGRAFIA

El predio presenta topografia plana

6.4. FORMA GEOMETRICA
Regular

6.5. FRENTE
6.20 m, con Avenida Manuel Cepeda Vargas

6.6. FONDO
11.6 m.
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6.7. AREA TERRENO

ITEM AREA (m2)
AREA RESERVA VIAL 71.92
SOBRANTE 0.00
AREA TOTAL 71.92

El lote de terreno tiene un area de 34,87 m2 en ZMPA, que hace parte de la reserva vial.

6.8. SERVICIOS PUBLICOS

No presenta.

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION

Lote de terreno, con frente de 6.20 m., el cual actualmente tiene un construccion constituida
como mejora en predio ajeno, la cual no es objeto de valoracion en el presente informe.

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 Resolucion 620 de 2008
del Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC. En desarrollo del trabajo se utilizaron los
siguientes métodos para determinar los valores reportados.
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8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Para determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avaluo, en particular al lote de
terreno, se aplico el método de comparacion o de mercado segliin la Resolucion 620 de 2008
IGAC "Articulo lo. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la Técnica
valuatoria que establece el valor comercial del bien, a partir del estudio de ofertas o
transacciones recientes de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial".

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
METODOLOGIA PREDIOS SOBRE LA AVENIDA CIUDAD DE CALI (AK 86)

Para la aplicacion del método se ha llevado a cabo un barrido en el sector y en sectores
aledafios con el proposito de obtener ofertas de inmuebles en venta localizados sobre los dos
costados del eje vial de la AK 86 (Av. Ciudad de Cali), desde la DG 3 (Av. Manuel Cepeda
Vargas) hasta la AC 43 Sur (Av. Ciudad de Villavicencio), los cuales tienen como principio
que compartan caracteristicas comparables con el predio objeto de avaluo, como ubicacion,
area superficiaria de terreno y uso.

De esta forma se consolido un grupo de 3 predios en oferta situados sobre el eje vial de la AK
86 (Av. Ciudad de Cali) con uso residencial y comercial, pero localizados a lo largo del
corredor. A las ofertas se les ha descontado el valor de la construccion para determinar sus
valores unitarios de terreno (ver anexo No. 1).
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VALOR
PEDIDO

VALOR AREA VALOR

CHIP DIRECCION BARRIO | TIPO NEGOCIADD | TERREND m® | TERRENO i nmapwsr.m’ iuwnmm_mm‘

lsasoosanem) g Bgulzﬁ L PATID

BOMITO TT CASA £ 700 000,000

$540,000,000 &5.80

ANoos2EXoE| MEBEIBAIS | PATIO | pacs | gesononoon

SUR BONITD $600, 000,000 105.60

AADLISSDL i TINTALTTO | CASA $580.0000,000

29 SUR $540, 000,000 Bl.eG

PROMEDIO

DEVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE WARTACION
LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

VALOR ADDPTADO

Mercado Ofertas sobre Avenida Cali

La oferta 1 con direccion AK 86 39B 09 SUR, corresponde a un predio de cuatro pisos de
altura, con usos comerciales y residenciales, localizado en el sector catastral Patio Bonito II.
Esta oferta presenta un valor de terreno por metro de terreno cuadrado de $3.555.566.

La oferta 2 con direccion AK 86 38A 35 SUR, corresponde a un predio de cuatro niveles de
altura, ubicado en el sector catastral Patio Bonito. Esta oferta presenta un valor de terreno por
metro de terreno cuadrado de $3.240.229.

La oferta 3 con direccion KR 86 BIS 42F 29 SUR, corresponde a un predio de tres niveles de
altura localizado en el sector catastral Tintalito. Presenta un valor de terreno por metro
cuadrado de $3.346.056.

Como se puede observar, los valores de terreno convergen a cifras cercanas a $3.380.617 por
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metro cuadrado. Asi las cosas, el eje comercial de la AK 86 (Av. Ciudad de Cali), se adopta un
valor de terreno por metro cuadrado de $3.381.000, con tendencia al promedio.

METODOLOGIA PREDIOS INTERNOS EN EL SECTOR TAIRONA

De igual forma para la determinacion del valor comercial del componente terreno de los
predios internos del sector Tairona, se han considerado los factores fisicos, juridicos y
econdmicos propios de los mismos, dado que se trata de predios tipo del sector TAIRONA, Al
interior del sector, se evidencia un uso netamente residencial con algunos comercios de escala
vecinal, mientras que la actividad comercial importante se desarrolla sobre los ejes viales de la
CL 2 y de la AK 86 (Av. Ciudad de Cali).

Para la aplicacion del método se ha llevado a cabo un barrido en el sector y en sectores
aledafios con el propoésito de obtener ofertas de inmuebles en venta, consolidando un grupo de 3
predios en oferta de venta, los cuales luego de descontar el valor correspondiente a la
construccion que estos presentan, arrojan valores de terreno por metro cuadrado que fluctiian
entre $2.823.091 hasta $2.941.314.

El valor promedio de esta muestra equivale a $2.882.886 por metro cuadrado de terreno, el
cual, y dado que el coeficiente de variacién se encuentra dentro del rango permitido por el
articulo 11 de la Resolucion 620 de 2008, se adopta a manera de presentaciéon en cifra
redondeada un valor de $2.883.000 por metro cuadrado de terreno con tendencia al promedio.
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CHIP DIRECCIGN | BaRRID | Tipo | MYAMOR oy ngg| | VALOR “;;m, T;m# _AREA CONST. ' | VALOR CONST, i
MAOCSLEEY| ymgemats | 10 | casa | ss30,000000 $490.000,000|  S0.00
AMMOSZYPRT| CLA 86027 | TAIRONA | CASA | $450,000/000 $120,600,000) 7190
AMISIMR| rsera1s | Tarona | casa | s2se,000000 szopon0o0| 7170

PROMEDIO

DEVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION |
LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR
VALOR ADOPTADO

Mercado Ofertas interior Sector

METODOLOGIA PARA ESTABLECER EL VALOR SOBRE AFECTACION VIAL

De acuerdo con el plano F 346/4-00 reglamentado mediante la Resolucion 281 del 3 de junio
de 1987 "Por la cual se reglamenta el Desarrollo Incompleto denominado: Tayrona", el predio
objeto de avallio se encuentra contenido dentro de un area de 7411,19m? que corresponde a la
franja de terreno destinada para la construccion de la Avenida de las Américas. Por lo anterior,
sobre esta franja de terreno no es permitido el desarrollo de usos distintos a los que define la
Resolucion 281 del 3 de junio 1987, la cual estipula y reconoce el area precitada, dejandola
destinada al desarrollo de la malla vial arterial de la ciudad, para el caso puntual la Avenida de
las Américas.

En el escenario actual, el sector Tayrona corresponde a un barrio legalizado, es decir, se ha
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reconocido un proceso urbano consolidado, donde ya se han ejecutado obras como vias,
parques, controles ambientales y redes de servicios publicos, que permiten en el sector el
desarrollo de usos urbanos. Consecuencia de lo anterior se tiene que, una vez construidas las
obras de urbanismo, se generaron lotes sobre los cuales se desarrollaron construcciones. Las
areas de estos lotes estan contenidas en el plano F 346/4-00 como Area Util (loteo) y se
establece la identificacion de los lotes por manzana, como se puede ver en la siguiente imagen:

e o T aL [EE

CUADRO DF WMUJONES ¥ CESION 0Of Z0KAS
hrua e
[T

*ATIO
SECTOR

Fragmento del plano F346/4-00

Ahora, el objetivo es poder definir un valor para el area establecida en el proceso de
legalizacion para la construccion de la Avenida de las Américas. Para esto, en primer lugar, se
debe resaltar que esta area es reconocida en el plano F 346/4-00 dentro del Area Bruta del
desarrollo, pero no hace parte del Area Neta Urbanizable (ANU). Dentro del ANU, se definen
las areas utiles y las areas que se destinaron a espacio publico, siendo éstas ultimas inherentes
18
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al proceso urbano que legaliza el plano. Por lo tanto, el Area para la construcciéon de la
Avenida de las Américas, que corresponde a 12.480,85m? (incluyendo los 7411,19m? de la
Avenida de las Américas) reconocida en la legalizacion, hace parte del area bruta del
desarrollo legalizado y se destina para la construccion la Avenida sin posibilidad de
desarrollar otros usos distintos en esta franja de terreno.

€ U ADRO VGENERAL - DE. A RE ASH 959

CE SION AREA M2 A
Area Total 4531119 | 100 |
Area AfeCTOCIdn}c.’ién 3.171.78 M2 |2 48085 57 55 j
Plan Vial Negociable 9.309.07 M2 o
Area Urbanizable 32.830.34 72.46.°
Area Util (Loteo) 20.367.03 | - "44.95_
Area Vias Locales 8.159.67 .‘8'0.2'
Area Zona Verde y Comunal 2.195.44 484
Area Control Ambiental (cesidn) | 1.225.00 2.74 |
Area Purq;.leodero oo \ gga20. 1~ 1-®
T *

NUMERO DE LOTES 308

Cuadro de dreas, Fragmento del plano F346/4-00
Hoy en dia, y como ya se evidenci6 en apartes anteriores, los lotes (Area Util) sefialados en el
plano F 346/4-00 tiene un valor que estd en funcidon de su ubicacidon con respecto la Avenida
Ciudad de Cali (AK 86). Los lotes que cuentan con frente o influencia directa por esta
avenida, tienen un valor de $3.381.000/m? y aquellos lotes que se encuentran al interior del
sector, sin influencia directa por la avenida, se encuentran en un valor de $2.904.000/m?. Para
llegar a estos valores, el sector tuvo que surtir un proceso de desarrollo urbano que hoy en dia
estd legalizado, es decir se ejecutaron las obras sefialadas en el plano, se dejaron los
correspondientes lotes utiles y se previeron las dreas destinadas para la construccion de la
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malla vial arterial de la ciudad (entre estas la Avenida de la Américas).

Es asi que en virtud de lo anterior, la metodologia para determinar el valor de terreno para el
predio objeto de avaluo, es el resultado de calcular el valor total que tienen los lotes utiles
(pueden apropiar usos y edificabilidad definida por la legalizacién) con un valor unitario
definido por el mercado inmobiliario del sector de $3.381.000/m? para los lotes sobre la Av.
Ciudad de Cali (suman un area de 2.020,45 m?) y a $2.904.000/m? los lotes internos (suman un
area de 18.346,58m?), y este valor total ($60.109.610.342) se divide sobre el area bruta del
desarrollo (45.311,19m?), quedando como resultado un valor de $1.326.595/m2. Por lo
anterior, se adopta un valor de $1.327.000/m? para la franja de terreno destinada para la
construccion de la Avenida de las Américas, y, en consecuencia, para el valor de terreno del
inmueble objeto de avaluo. (ver anexo, calculos).

Por tultimo, es importante precisar que el predio nace a la vida juridica por una subdivision
realizada posteriormente a la legalizacién del sector. Sin embargo, no se encontrd licencia
expedida por una Curaduria Urbana o por la Secretaria Distrital de Planeacion que autorizara
dicho loteo, lo cual ratifica que la norma urbanistica vigente es la contenida en la resolucidon
que legaliza el barrio, y que el predio objeto de avalio se ubica sobre terreno para la
construccion de la Avenida de las Américas, de acuerdo con plano aprobado F346/4-00 y
legalizado mediante la Resolucion 281 del 30 de junio de 1987.
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ITEM AREA M?
AREA TOTAL 4531119
AREA AFECTACION PLAN VIAL 12480 85
AREA URBANIZABLE 32830.34
ARA UTIL (LOTEO) 20367.03
AREA VIAS LOCALES 8159.67
AREA ZONA VERDE Y COMUNAL 219544
AREA CONTROL AMBIENTAL 1225.00
AREA PARQUEADERO £83.20
ITEM AREA M? VALOR M*/UNITARIO | VALOR TOTAL TERRENO
VENTA LOTES INTERNOS 18346 58 3 2,904,000 | 5 53,278,464,835
VENTAS LOTES SOBRE LA AV. CALI 2020.45 s 3381000/ § 6,831,145 507
VALOR TOTAL VENTAL < 60,109,610,342
VALOR DE M* SOBRE AREA BRUTA S 1,326,595
VALOR ADOPTADO

METODOLOGIA PARA EL SUELO EN ZONA DE MANEJO Y PRESERVACION
AMBIENTAL

Para asignar el valor del terreno, se parte de que la UAECD cuenta con una metodologia para
valorar los predios que normativamente se clasifican como suelo de proteccidon. En aplicacion
de dicha metodologia se realiza una investigacion econémica de valores de metro cuadrado de
predios rurales en zona adyacentes al sector donde se encuentra ubicado el predio objeto de
estudio, que son valores comparables en este caso, a los cuales se les descuenta el valor de las
construcciones y anexos, a los valores resultantes se les aplica un tratamiento estadistico,
segun lo contemplado en el articulo 11 de la Resolucion 620 del IGAC. Con esta informacion
economica, se procede a calcular el valor comercial de los terrenos que se encuentran en suelo
de proteccion, con el fin de hallar el valor por m2 de terreno para la fraccién urbana objeto de
valoracion.

Partiendo de la premisa, que el valor comercial de un inmueble esta asociado a la capacidad de
renta que puede percibir, se desarrolla el esquema comparativo, de acuerdo con las
condiciones normativas del sector en el que se inscribe el predio en estudio; debido a la
condicion de localizacion del inmueble dentro del suelo urbano, éste podria acceder

21
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

Av, Carrers 30 Mo, 25 -90

Codign postal: 111311 BOGOTA
Torre & Pisos 11 v 12 =Torre 8 Piso?
TEl: 2347600 — Infoc Lines 195
oen Ea AR DR ORI 0
Tramites en linea: catastroeniinea catastrobogota pov.co

05-01-FR-07

V.12



U AEC [) INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69
B BGETA B0 Catastro Bogota RT No 52647

eventualmente a usos urbanos y a su infraestructura, generando una ventaja comparativa sobre
terrenos con vocacidon netamente agropecuaria.

Sin embargo, el régimen de usos del suelo se ve afectado por la restriccion generada por la
connotacion de estar en zona del Sistema de Areas Protegidas del Distrito Capital del Cuarto
Componente de la Estructura Ecoldgica Principal (suelo protegido), el cual, lo convierte en un
suelo No Urbanizable, y en donde solo se pueden observar usos asociados a la preservacion y
recuperacion de los suelos, asi como a la conservacidn ambiental de estos espacios.

A diferencia de las areas rurales adyacentes, especificamente en municipios colindantes, en las
que se permiten actividades agropecuarias, el régimen de usos del area de estudio limita
totalmente las posibilidades de urbanizacion o desarrollo de usos con alguna rentabilidad.

Pero, es muy importante anotar que la condicién de ubicacién e influencia de la colindancia
con desarrollos urbanos genera ventajas de acceso a infraestructura y localizacion, con
respecto a las dreas con vocacidn agropecuaria.

Ahora, de acuerdo con la dindmica inmobiliaria actual del area rural adyacente al casco urbano
de Bogota, se debe tomar como base comparativa los predios con usos y vocacion netamente
agropecuarios, excluyendo areas agroindustriales y de vivienda campestre (donde se observa,
hay influencia y usos de tipo urbano). De esta manera se logra obtener un escenario
comparativo en los mismos rangos de valor, donde la renta inmobiliaria estd asociada a la
capacidad intrinseca y agrologica del suelo, sin tener en cuenta rentas asociadas a condiciones
de uso y localizacion urbanas.

La hipdtesis central es la compensacion entre restricciones y limitaciones de usos urbanos y
las posibilidades de explotacion agropecuaria en areas rurales adyacentes; aunque en el area
protegida no se podrian implementar desarrollos urbanisticos, estas zonas tienen la influencia
de la civilizacidn e infraestructura urbana. Un aspecto relevante es la consolidacion de estos
espacios como complemento en sectores de vivienda de la ciudad, ofreciendo un valor
agregado que alimenta el equipamiento comunal a partir de la condiciéon ambiental.

Tras identificar el comportamiento del predio en estudio, se establece que su clase de suelo,
capacidad normativa y localizacidn, exigen realizar el ejercicio comparativo con el segmento
de inmuebles rurales con vocacion exclusivamente agropecuaria adyacente con los mayores
valores.
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Araa Valor
* Teléfono
No Direccidn Valor venta Valor negociado terrano Terreno
Megociaciénl ) | (gmy | P

FINCA VER
y |FINCAVEREDEL | o ¢ pooo00.000 | S4ono00000 |  7.41% 172800 |$ 31250 | 313835669
HATO - FUNZA

F R
2 '*:;’;"i:ﬁ?;“‘ $ 1900000000 | 1.850.000.000 | 2,70% 50800 |$ 30428| 3156488006

FANCA VEREDAEL
3 5 495.000.000 | § 430,000,000 15,12% 13.200 5 31576 14642657
SALITRE - TERIO

FINCA VEREDA,

4 CHNCE - TENIO S B.B00.000.000 | § B.700.000.000 1,15% 256000 |5 33984 3124329944 |
LEEDILA £ 12059
DESVIALION ESTANDAR 51558
COEFICIERTE VARIACION 1 4 BEN
LIMITE INFERIDR s soso
LIRMTE SUPERIOR < LLN AT
VALDOR ADDPFTADD L 32060

Ofertas con Actividad Agricola
Con base en lo anterior se realizé una busqueda de predios que cumplieran las caracteristicas
antes descritas, encontrando sobre esta cuatro (4) ofertas de venta de fincas con actividad
agricola: dos (2) en el municipio de Funza y dos (2) en el municipio de Tenjo.

La investigacion de mercado arrojo los siguientes resultados: De acuerdo con los célculos
estadisticos, el coeficiente de variacion es de 4.86%, el limite inferior es de $30,501 por m?, el
limite superior es de $33,608por m? y un valor promedio de $32,059 por m?.

Con base en lo anterior se adopta como valor del metro cuadrado de terreno en éarea de
expansion urbana la suma de $32,060. Ahora bien, como el predio se encuentra en un area en
la cual se tiene parcialmente desarrollado el urbanismo, se realizd el célculo del costo del
urbanismo existente, el cual debe ser sumado al valor del terreno. El valor del urbanismo por
m? se determiné en $131,000. Por lo anterior, al valor obtenido del terreno de $32,060, le
sumamos el valor del urbanismo de $131,000 por m?, razon por la cual se obtiene un valor
final de $163.060 por m? para terreno; adoptandose un valor final de $163,000 por m? para el
suelo.
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9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION
No aplica

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES
No aplica

10. CONSIDERACIONES GENERALES

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

Las condiciones socioecondmicas y urbanisticas del sector, al cual pertenece el inmueble objeto
de avaluo. Dentro de las cuales se incluyen la estratificacion socioecondmica, los usos
predominantes del sector, los estandares urbanisticos de la zona y sus condiciones de
saneamiento basico.

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

Las caracteristicas particulares del predio objeto de avalio como area, forma, relacion frente
fondo, localizacion especifica y topografia.

Las areas fueron tomadas del Registro Topografico suministrado por el Instituto de Desarrollo
Urbano - IDU, como parte de los insumos fundamentales anexos a la radicacion de solicitud de
avaluo comercial.

En la visita técnica de campo no se evidencia la materializacidon de los linderos del predio, razon
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por la cual el registro fotografico corresponde a iamgenes generales donde se localiza el
inmueble.

Las actuales condiciones del mercado inmobiliario, actividad edificadora, usos y condiciones del
sector.

Los datos de area y caracteristicas propias de los inmuebles que hacen parte de las ofertas
utilizadas para este avaluo, corresponden a las aportadas por el oferente del inmueble.

El presente avaltio 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
avaliio 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 estan 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.
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11. RESULTADO DEL AVALUO

Direccion: CL 5B 86A 02

U A Ec [) INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69
Catastro Bogotd RT No 52647

CHIP: AAA01960YYX

ITEM UNID. [ CANT. [VLR. UNITARIO| SUBTOTAL |
TERRENO URBANO NO PROTEGIDO M2 37.03 $1,327,000 $49,165,350
TERRENO URBANO PROTEGIDO (ZMPA) | M2 34.87 $163,000 $5,683,810

AVALUO TOTAL | $54,849,160)

SON: CINCUENTA Y CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y NUEVE

MIL CIENTO SESENTA PESOS M/CTE.

FECHA: 03 de Marzo de 2023

Elaboré:

Firmado digitalmente por

o OSWALDO JIMENEZ MESA
@sdmno mmeneg)

Fecha: 2023.03.08 12:03:38

-05'00'

OSWALDO JIMENEZ MESA
PROFESIONAL AVALUADOR

R.A.A. No. AVAL-80227347

Vo. Bo. Profesional control de calidad: NILCY MARLENY GAMEZ RINCON &

R.A.A. No. AVAL-52772105

Anexos:

1. Avaltio De Indemnizacioén

2. Registro Fotografico

3. Estudio De Mercado

4. Presupuestos De Construcciones
5. Anexos Metodologia

6. Certificado De Vigencia Registro Abierto De Avaluadores
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B gaoTABE Catastro Bogota RT N° 52647

U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion: 2022-1119540 Nomenclatura: CL 5B 86A 02
Cédigo Sector: 004564130500000000 Barrio: TAIRONA Fecha Visita: 13-JAN-23
Nimero Avalido: 2023 - 69 Tipo Avalio: ADQUISICION TOTAL RT: 52647

Entorno Calle 5 B Vista General vista posterior del lote

Entorno Av. Dagoberto Mejia Vista General Mejora construida sobre el lote
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CALCULOS

LOTES SOBRE LA CALI DE ACUERDO CON PLANO URBANISTICO

ITEM AREA M2
AREA TOTAL 45311.19
AREA AFECTACION PLAN VIAL 12480.85
AREA URBANIZABLE 32830.34
ARA UTIL (LOTEO) 20367.03
AREA VIAS LOCALES 8159.67
AREA ZONA VERDE Y COMUNAL 2195.44
AREA CONTROL AMBIENTAL 1225.00
AREA PARQUEADERO 883.20
TEM AREA M2 VALOR M2/UNITARIO | VALOR TOTAL TERRENO
VENTA LOTES INTERNOS 18346.58 S 2,904,000 | $ 53,278,464,835
VENTAS LOTES SOBRE LA AV. CALI 2020.45 S 3,381,000 | $ 6,831,145,507
VALOR TOTAL VENTAL $ 60,109,610,342

VALOR DE M2 SOBRE AREA BRUTA

VALOR ADOPTADO

S 1,326,595

MANZANA | NUMERO DE LOTE FRENTE FONDO AREA M?
1 6.00 12.00 72.00
G 2 6.00 12.00 72.00
3 6.00 12.00 72.00
4 5.99 12.00 71.88
1 5.96 12.00 71.52
2 5.96 12.10 72.12
5 6.00 11.94 71.64
7 6.00 11.98 71.88
9 6.00 11.98 71.88
11 6.00 11.96 71.76
13 6.00 11.96 71.76
B 15 6.00 11.96 71.76
17 6.00 11.97 71.82
19 6.00 11.98 71.88
21 6.00 11.99 71.94
23 6.00 12.00 72.00
25 6.00 12.01 72.06
27 6.00 12.01 72.06
29 5.95 12.00 71.40
1 6.01 12.00 72.12
2 6.02 12.01 72.30
5 6.00 12.07 72.42
7 6.00 12.09 72.54
A 9 6.02 12.11 72.90
11 6.02 12.13 73.02
13 6.02 12.15 73.14
15 6.02 12.17 73.26
17 6.02 12.19 73.38
TOTAL 2020.4512

LO ANTERIOR CORRESPONDE A LA INFORMACION ENCONTRADA EN EL PLANO F 346/4-00 REGLAMENTADO MEDIANTE LA RESOLUCION 281 DEL 03 DE JUNIO DE 1987 QUE LEGALIZA EL SECTOR TAIRONA
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COSTOS UNITARIOS DE URBANISMO SOBRE AREA NETA

PESO DE LAS ACTIVIDADES DE URBANISMO

VR-UNIT
ITEM DESCRIPGION % ITEM VR-UNIT ($/M2) 2021 ITEM ($/M2)
| |PRELIMINARES 15.72% $22,181 X $22,181
Il JINSTALACIONES HIDROSANITARIAS

ACUEDUCTO 1.97% $2,787 X $ 2,787

ALCANTARILLADO 5.41% $7,634 X $7,634

PLUVIAL 4.58% $ 6,467 X $ 6,467

Il JINSTALACIONES ELECTRICAS 25.12% $ 35,456 X $ 35,456

IV |INSTALACIONES TELEFONICAS 6.71% $9,464 $0

V__ |INSTALACIONES GAS NATURAL 0.74% $ 1,045 $0
Vi VIAS

Urb. PRIMARIO - Afirmado y Excavacién a maquina 10.80% $ 15,242 X $ 15,242

VIA V3 a V4 en Asfalto 14.81% $ 20,893 X $ 20,893

CALZADA V3 a V8 en Asfalto 9.15% $ 12,919 X $ 12,919

ANDENES 4.24% $ 5,983 X $ 5,983

SARDINELES 0.74% $ 1,049 X $ 1,049

VR-UNIT ($/M2) 100.00% $ 141,121 $ 141,121 $ 130,612

ADOPTADO $ 131,000




RAA

Regittre Ablorto da Avoluadores

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) OSWALDO JIMENEZ MESA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80227347, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 30 de Enero de 2018 y se le ha asignado el niumero de
avaluador AVAL-80227347.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) OSWALDO JIMENEZ MESA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico
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Regittre Ablorto da Avoluadores

Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueoldgica y Monumentos Historicos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

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

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:
Pagina 2 de 3




Regittre Ablorto da Avoluadores

RAA .

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direcciéon: CALLE 144 # 13 - 62 INT. 11
Teléfono: 3015055650
Correo Electronico: oswaldo.jimenez.mesa@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)
sefior(a) OSWALDO JIMENEZ MESA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80227347.

El(la) sefior(a) OSWALDO JIMENEZ MESA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

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

PIN DE VALIDACION

a8d90a44

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Marzo del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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Regittre Ablorto da Avoluadores

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) LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1018471334, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 31 de Octubre de 2018 y se le ha asignado el
nlmero de avaluador AVAL-1018471334.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico
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Regittre Ablorto da Avoluadores

RAA A?

Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueoldgica y Monumentos Historicos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico




Regittre Ablorto da Avoluadores

RAA .

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

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

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
31 Oct 2018 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CARRERA 68 G # 64 D-28 AP 102
Teléfono: 3203792759
Correo Electronico: gomez.luis98@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas
Especialista en Avaluos - Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas
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Regittre Ablorto da Avoluadores

RAA .

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)
sefior(a) LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1018471334.

El(la) sefior(a) LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de cédigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién 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

b25b0abe

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informaciéon que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los siete (07) dias del mes de Marzo del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

:‘?.? Catastro Bogota RT N° 52647
Direccion CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX | Registro Topogréfico | 52647
Anexo No. 1. AVALUO INDEMNIZACION
1. INFORMACION GENERAL
Direccion CL 5B 86A 02 CHIP AAA01960YYX
Registro Topografico 52647 Cédigo Sector 004564 13 05 000 00000
Tipo Inmueble LOTE Matricula Inmobiliaria 50S-40233670
2. DANO EMERGENTE
ITEM Subtotal ($)

2.1 - Gastos de Notariado y Registro $2,110,829
2.2 - Gastos de Desconexi6n de Servicios Publicos $0
2.3 - Gastos por desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles $0
2.4 - Gastos de Bodegaje y/o Almacenamiento $0
2.5 - Gastos por Impuesto Predial $0
2.6 - Gastos por Adecuacion de dreas remanentes $0
2.7 - Gastos por Perjuicios derivados de terminacién de contratos $0
2.8 - Gastos por Otros conceptos $0

AVALUO DANO EMERGENTE $2,110,829

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
3.3 - Pérdida de utilidad por otros gastos $0
AVALUO LUCRO CESANTE $0
4. AVALUO INDEMNIZACION

4.1 - TOTAL AVALUO INDEMNIZACION $2,110,829
SON: |DOS MILLONES CIENTO DIEZ MIL OCHOCIENTOS VEINTINUEVE 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 (IDU), por lo tanto, la UAECD no se hace responsable por la veracidad y contenido de estos frente a la realidad, conforme
con lo establecido en las Resoluciones 898/2014 y 1044/2014 del IGAC, ratificado en la Circular externa No 1000 del 14 de mayo de 2015 del IGAC.

FECHA: 03 de Marzo de 2023

Firmado digitalmente
por Luis Eduardo

Elabor6: A —— Gémez D.

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA
PROFESIONAL AVALUADOR
R.A.A. No. AVAL-1018471334

NILCY MARLENY GAMEZ RINCON
Vo. Bo. Profesional de Control de Calidad C%

R.A.A. No.AVAL-52772105

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

A Carrers 30 No. 25 - 90

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

Tel: 2347600 — Infoc Linea 195

ODROte RO

Tramites &n linea: catastroenlinea catastrobogota gov.co 05-01-FR-07
V.12



U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

':'EE" Catastro Bogota RT N° 52647
Direccion CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX | Registro Topogréfico | 52647
RESUMEN AVALUO COMERCIAL
LEY 1682 DE 2013
ITEM SUBTOTAL
AVALUO INMUEBLE $54,849,160
TOTAL AVALUO (TERRENO + CONSTRUCCION) $54,849,160
DANO EMERGENTE $2.110,829
LUCRO CESANTE $0
TOTAL AVALUO INDEMNIZA CION | $2,110,829
TOTAL AVALUO COMERCIAL \ $56,959,989
SON: CINCUENTA Y SEIS MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS
OCHENTA Y NUEVE PESOS M/CTE.
OBSERVACIONES:

FECHA: 03 de Marzo de 2023

Firmado digitalmente
Z ; por LUZ STELLA
ROMRONIIRPERON

SUBGERENTE INFORMACION ECONOMICA

NILCY MARLENY GAMEZ RINCON (%
Vo. Bo. Profesional de Control de Calidad
R.A.A. No.AVAL-52772105

NOTA: Los datos consignados en el presente Resumen provienen de los capitulos 11 y el Anexo 1 del informe tecnico presentado por el profesional avaluador
correspondiente.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

A Carrers 30 No. 25 - 90

Codigo postal- 111311
Torre APisos 11y 12 = Torre B Piso?
Tel: 2347600 — Infoc Linea 195

CatpstiiohOROEE B0 L0

Tramites &n linea: catastroenlinea catastrobogota gov.co 05-01-FR-07
V.12



UAECD

Catastro Bogota

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

RT N° 52647

Direccién CL 5B 86A 02
CHIP AAAOI960YYX |  Registro Topografico | 52647
ANEXO A. GASTQS DE NOTARIADO, BEGISTRO Y
DESCONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS
Direccién CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960Y YX Registro Topogrdfico | 52647
Avalio Comercial $54,849,160
CALCULO GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO
ESCRITURA
ITEM |Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Retencion de la Fuente (1%) 0% $0
Gastos Notariales (3x1000) 3% $164,547
IVA Gastos Notariales (19%) 19% $31,264
Copias (12 paginas) 12 $4,100 $49,200
IVA Copias (19%) 19% $9,348
No de Copias Escritura (Iva incluido) 2 $117,096
Recaudo a Terceros $21,400
Gastos Firma digital, Biometria, autenticaciones 1 $127,900 $127,900
Gastos Escrituracion $462,208
Porcentaje a aplicar 150% $693,312
Total Gastos de Escrituracién $693,312
REGISTRO
ITEM |Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Gastos de registro .668% $366,392
Sistematizacién y Conservacién documental 2% $7,328
Porcentaje a aplicar 150% $560,580
Total Gastos Registro $560,580
BENEFICENCIA
ITEM |Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Gastos de beneficiencia (1,0%) 1% $548,492
Porcentaje a aplicar 150% $822,737
Costos Administrativos 150% $22,800 $34,200
Total Gastos Beneficencia $856,937
I TOTAL GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO $2,1 10,829|
Fuente:  Resolucién N° 00755 del 26/01/2022, Resolucién 02170 DEL 28/02/2022
Nota:  No se incluye gastos de Retencién en la Fuente conforme Io 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.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

A Carrers 30 No. 25 - 90
Codigo postal- 111311
Torre A Pisos 11y 12 =Torre B Plso?

Tel: 2347600 — Infoc Linea 195

Tramites &n linea: catastroenlinea catastrobogota gov.co

BOGOT/\

05-01-FR-07
V.12



UAECD

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

“ox acooth e Catastro Bogota RT N° 52647
Direccién CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX | Registro Topografico | 52647

CALCULO GASTOS DE DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS
Servicio Piblico 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 excavacion, retiro de manguera y
suspension del registro o colocacién de tapdn.
Reconstruccién 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: Taifas Condensa vigencia 2022

GAS NATURAL: Tarifas complementarias VANTI 2022
EAAB: Resolucion No 040 del 17 de enero 2022.

Nota:

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

A Carrers 30 No. 25 - 90 4
Codigo postal- 111311

Tel: 2347600 — Infoc Linea 195

oot CATASE I DOEOEs EOW C0

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

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

2% 8000TA B Catastro Bogota RT N° 52647
Direccién CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX | Registro Topogréfico | 52647

ANEXO B. GASTOS DE TRASLADO (DESMONTE, EMBALAJE), BODEGAJE,
ALMACENAMIENTO, IMPUESTO PREDIAL DIARIO

CALCULO GASTOS DE DESMONTE, EMBALAJE Y TRASLADO
ITEM Tipo de Vehiculo Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Traslado Camién 616 $0 $0
I TOTAL GASTOS DESMONTE, EMBALAJE Y TRASLADO $0|
Fuente:
Nota:
CALCULO BODEGAJE Y ALMACENAMIENTO
ITEM Tipo de Bodega Meses Valor Unitario Subtotal
Bodegaje $0 $0
I TOTAL GASTOS DE BODEGAJE Y ALMACENAMIENTO $0|
Fuente:
Nota:
CALCULO IMPUESTO PREDIAL DIARIO
ITEM Total Valor Diario | Periodo a cargo (dias) Subtotal
Impuesto Predial $0 $0 273.75 $0
| TOTAL GASTOS DE IMPUESTO PREDIAL 50|
Fuente: Liquidacion Secretaria de Hacienda Distrital.
Nota: De acuerdo con la Resolucién 1044 de 2014, en su articulo 5, estipula que para el trimestre del 1 de enero hasta el 31 de marzo, se reconocerd el 75%

del Impuesto Predial.

No se realiza el reconocimiento del 75% del impuesto predial ya que no se aporto el recibo de pago del impuesto predial, adicionalmente dado que el

predio no se encuentra desenglobado catastralmente, no cuenta con CHIP.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

A Carrers 30 No. 25 - 90 5
Codigo postal- 111311

Torre APisos 11y 12 = Torre B Piso?

Tel: 2347600 — Infoc Linea 195

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

V.12
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UAECD

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

DX BOBOTA 0 Catastro Bogota RT N° 52647
Direccion CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX | Registro Topografico | 52647

ANEXO C. GASTOS DE ADECUACION AREAS REMANENTES Y POR
PERJUICIOS DERIVADOS DE TERMINACION DE CONTRATOS, OTROS

CONCEPTOS
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:
GASTOS POR OTROS CONCEPTOS
ITEM Descripcién Subtotal
Factura SDP $0
Factura Curaduria $0
Otros $0
I TOTAL GASTOS POR OTROS CONCEPTOS $0|
Fuente:
Nota:
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
Av_ Carrers 30 Mo, 25 - 90 6
Codigo pestal: 111311
iyl e BOGOTI\
Trar.v- t;i n!'n ;I'IE.; E-!lt;é".-":);ﬁ- ne3 catastrobopola pov.co 05-01-FR-07
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U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

et iy Catastro Bogota RT N° 52647
Direccién CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX | Registro Topogréfico | 52647
ANEXO D: LUCRO CESANTE
CALCULO PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA (Arrendamiento)
Ingresos ) )
Descripcién Canon mensual de | No. | Subtotal
Arrendamiento ($) Meses
I $ol I $0
SUBTOTAL INGRESOS POR MESES $0
Egresos ) )
Descripcién Valor | No. | Subtotal
Mensual Meses
I sol I $0
SUBTOTAL EGRESOS POR MESES $0
I TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA $OI
Fuente:
Nota:
CALCULO PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONOMICAS
Ingresos
Descripciéon Ingresos | No. | Subtotal
Mensuales ($) Meses
I $0| I $0
SUBTOTAL INGRESOS $0
Egresos
Descripcién Valor | No. | Subtotal
Mensual Meses
| $0] | $0
SUBTOTAL EGRESOS $0
I TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES $0 I
Fuente:
Nota:
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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CALCULO PERDIDA DE UTILIDAD POR OTROS CONCEPTOS
Ingresos
Descripcion | Ingresos | No. | Subtotal
Mensuales ($) Meses
I $ol I $0
SUBTOTAL INGRESOS $0
Egresos
Descripcion Valor | No. | Subtotal
Mensual Meses
I $ol I $0
SUBTOTAL EGRESOS $0
I TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR OTROS CONCEPTOS $0 I
Fuente:
Nota:
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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METODOLOGIA CALCULO INDEMMIZACIONES

El presente informe cumple con la metodologia, parametros y/o criterios para la estimacion del valor de las
indemnizaciones, en el marco de los proyectos de infraestructura de transporte, para procesos de enajenacidn voluntaria
y expropiacion, judicial o administrativa, conforme lo establecido en la Ley 1682 de 2013, Resolucion 898 y 1044 de 2014
del IGAC.

De conformidad con lo previsto por los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013, la indemnizacion estd compuesta por el
dafio emergente y el lucro cesante que se causen en el marco del proceso de adquisicion.

2. DANO EMERGENTE: Se compone de los siguientes criterios

2.1- Gastos de Notariado y Registro: Corresponde a los pagos que debe hacer el propietario para sufragar los costos
de notariado y registros inherentes a los tramites de escritura pablica a favor de la entidad adquiriente y su registro en el
folio de matricula inmobiliaria.

“Para efectos del calculo de este concepto se tendran en cuenta las tasas y/o tarifas establecidas por la Superintendencia
de Notariado y Registro, referidas a los costos de escrituracion e inscripcion en el respectivo certificado de libertad y
tradicion contenidos en los Decretos Nacionales 650 de 1996, 1681 de 1996, 1428 de 2000 y demas normas vigentes, asi
como aquellas que los modifiquen, complementen o deroguen |...)” (numeral 1 Art. 17 Resolucién 898 de 2014)

2.2- Desconexion de Servicios Publicos: Corresponde a las tarifas por la desconexion, cancelacion definitiva o traslado
de cada servicio publico domiciliario, existente en el inmueble

“El valor por este concepto se establecera tomando en consideracion las tarifas fijadas por las empresas prestadoras de
los diferentes servicios publicos domiciliarios, asi como la informacién suministrada por la entidad adguirente sobre
numero y ubicacion de contadores y acometidas” (numeral 3 Art. 17 Resolucion 898 de 2014)

Por lo tanto, este criterio se calculara conforme la resolucion tarifaria de cada una de las empresas, segin ano de
indemnizacion, conforme a siguiente tabla:

CONCEPTO MODO DE CALCULO OBSERVACIONES

DE SCONEXION Y TRASLADO DE SERVICIOS PUBLICOS

Taponamiento Energia conexion |Segun tarifes fijadas por la empresa

AL CODENSA Adqguisicion Total. Incluye WA del 19%.

Taponamiento Energia conexion |5 egun tarifas fijadas por la empresa

Trifasica CODENSA. Adqguisicion Total. Incluye IVA del 19%.

Segun tarifas fijadas porla EMPRESA
Taponamiento & gua DE ACUEDUCTO ¥ ALCANTARILLADD
DE BOGOTA.

Adquisicidn Total. Incluy e Corte del servicio de acueducto
desde la red ¥ Suministro tapén macho de hg 67.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
Av_ Carrers 30 Mo, 25 - 90

Codigo postal- 11 1

Torre A Pisos 1 2 = Torre B Plsod

Tel: 2347600 — Infoc Linea 195

v Catasti GhOROtE BN L0

Tramites &n linea: catastroenlinea catastrobogota gov.co

05-01-FR-07
V.12



UAECD

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 69

DX BOBOTA 0 Catastro Bogota RT N° 52647
Direccion CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX | Registro Topogréfico | 52647
CONCEPTO MODO DE CALCULO OBSERVACIONE S

DESCONEXION ¥ TRASLADO DE S

ERVICIOS PUBLICOS

Taponamiento Gas Matural

Segun tarifas fijadas por la EMPRESA
GAS MATURAL.

Adguisicion Total Corte por peticion del cliente
Comunicacidn oficial de GAS NATURAL

Traslado de Acometida Energia
Residencial Monofasica.
Reconexidn del servicio (Incluye

Segin tarifas fijadas por la empresa
CODEMNSA.

Adquisicion Parcial. Se incluyen valores de:
Reconexion del senicio, Reinstalacicn del sendcio,
Instalacidn del medidor, V erificacidon del estado de

sSuspension y reconexidon) conexion, Retiro de sellos.

Adquisicion Parcial. Se incluyen valores de:
Reconexion del senicio, Reinstalacion del senicia,
Instalacidn del medidar, W erificacidn del estadao de
conexion, Retire de sellos.

Traslado de Acomestida Energia
Residencial Trfasica.
Reconexion del servicio (Incluye
suspensidn y reconexion)

Segun tarifas fijadas por la empresa
CODEMNSA.

Adguisicion Parcial. Se incluyen valores de:
Acometida 1/2°, Comida de cgjilla. Tmslado de medidor,
Muevas acometidas de 1/27 en piso y muro.

Segun tarifas fijadas por la EMPRESA
DE ACUEDUCTO ¥ ALCANTARILLADO
DE BOGOTA.

Traslado de Acometidas A gua

Traslado de Acometidas Gas
natural

Segun tarifas fijadas por la EMPRESA
GAS MNATURAL.

Adguisicion Parcial. Comunicacion oficial de GAS
MNATURAL

2.3- Desmonte, Embalaje, Traslado y Montaje de Bienes Muebles: Se refiere a los costos en que incurriran los
propietarios o poseedores para trasladar los muebles y/o maquinaria, ubicados en el inmueble objeto de adquisicion, a
otro lugar, o la reubicacién en el drea remanente cuando la adquisicion es parcial, e incluye, entre otraos, los siguientes
conceptos:

- Desinstalacion y/o desmonte de bienes muebles y/o maquinaria, retiro y su embalaje.

- Traslado a un lugar del mismo municipio en el que se encuentre el inmueble objeto de adquisicién o trasteo al drea
remanente en caso de que la adquisicion sea parcial.

- Reubicacidn, montaje y/o reinstalacion de los muebles o maguinaria. i la actividad que se desarrolla en el inmueble es
productiva, es posible que se requiera la realizacion, entre otros, de obras civiles con el fin de poder realizar el montaje o
reinstalacion de los mencionados bienes.

Mota: “En caso de gue se requiera el pago de arriendo o bodegaje provisional mientras se adguiere el inmueble que
reemplazara aguel objeto de adquisicidn, se deberan calcular dos traslados:

i)
ii)

Del inmueble objeto de adquisicion al inmueble arrendado o a la bodega.

De esta al inmueble de reemplazo” (numeral 3 Art. 17 Resolucion 898 de 2014)

La entidad adquiriente enviard, como minimo tres (3) cotizaciones de los traslados o mudanzas, las cuales segin sea el
caso podran ser especializadas, que seran analizadas y verificadas por el avaluador, quien dara lugar al reconocimiento
final por este concepto.

2.4- Bodegaje y/o almacenamiento provisional: Cuando es necesario disponer de un sitio para el traslado provisional
de los bienes muebles y/o maquinaria, se debe determinar el valor mensual del arrendamiento y/o almacenamiento. Para
determinar el plazo de arrendamiento y/o almacenamiento se tendra en cuenta el tiempo para adquirir o conseguir el
inmueble de reemplazo y su correspondiente adecuacién, en todo caso, la entidad adquiriente determinara el tiempo
correspondiente al arrendamiento. (Numeral 7 Art. 17 Resolucion 898 de 2014).

2.5- Impuesto predial: Este concepto se establecio en el numeral 6 del articulo 17 de la Resolucion IGAC 898 de 2014,
el cual fue modificado por el articulo 5 de la Resolucion IGAC 1044 de 2014, quedando de la siguiente manera:
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“Este concepto se reconocera de forma exclusiva para la adquisicién total de predios, de conformidad al valor del impuesto
predial y, de forma proporcional de acuerdo al trimestre en que se elabore el Avalud, asi:

1o Trimestre: del 1o de enero hasta el 31 de marzo, se reconocera el 75%
20 Trimestre: del 1o de abril hasta el 30 ele junio, se reconocera el 50%
Jo. Trimestre: del 1o de julio al 30 de septiembre, se reconocera el 25%
4o Trimestre: del 1o de octubre al 31 de diciembre, se reconocera el 0%".

Asi las cosas, la estimacion de este criterio se hace conforme con los documentos aportados por la entidad adquiriente o
mediante consulta de la pagina oficial de la Secretaria de Hacienda Distrital en los casos que aplique y que se pueda realizar
dicha gestion.

2.6- Adecuacion de areas remanentes: “Habra lugar a su reconocimiento en los casos de adquisicion parcial de
inmuebles y corresponde a las adecuaciones de areas construidas remanentes que no se hayan tenido en cuenta en la
valoracion comercial de terreno, construcciones y cultivos, en los términos del numeral 5 del articulo 21 del Decreto
Nacional 1420 de 1998, o la norma que lo modifique, derogue, complemente o adicione. Se reconocera el valor de
reposicion a nuevo de las construcciones.

Para el calculo de este concepto se realizaran presupuestos de obra, en cuya realizacion se tendra en cuenta investigacion
de mercado, consultas de informacion oficial y/o consultas a personas expertas.” (Numeral 8 Art. 17 Resolucién 898 de
2014).

La entidad adquiriente aportara la descripcion de las areas a reconocer, incluyendo estudio técnico estructural, donde se
justifiguen las intervenciones de la construccion, materiales, cantidades de obras, materiales y precios unitarios entre
otras; este estudio serd analizado por el avaluador, quien dara lugar al reconocimiento final por este concepto.

2.7- Perjuicios derivados de la terminacion de contratos: Corresponde a las erogaciones de dinero que hara el
beneficiario a favor de terceros, por cuenta de las sanciones o indemnizaciones por terminacion anticipada de contratos,
tales como de arriendo y aparceria, cuyo objeto sea el inmueble que sera adquirido. (...

Para el célculo de este concepto se tendra en cuenta lo previsto en las clausulas del respectivo contrato con los terceros y
la normatividad vigente sobre la materia. (Numeral 9 Art. 17 Resolucion 898 de 2014).

2.8- Otros Conceptos: Conforme con el paragrafo del articulo 17 de la Resolucidn 898 de 2014, que dice: “Los
conceptos por los cuales se puede generar dario emergente, enunciades en el presente articulo, son indicativos y no
excluyen otros conceptos que se demuestren y puedan ser reconocidos en el calculo de la indemnizacion.” Se pueden
reconocer otros criterios no incluidos en la citara resolucion, hecho que fue aclarado mediante la circular externa Mo. 1000
del IGAC del 2015, que indica textualmente: “la enunciacion de conceptos susceptibles de avalio por dafio emergente y
lucro cesante, relacionados en la Resolucion IGAC 898 de 2014, modificada por la Resolucian IGAC 1044 de 2014, no son
taxativos ni excluyentes.”

3. LUCRO CESANTE: Se compone de los siguientes criterios
3.1- Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicion: Este concepto corresponde
a las utilidades dejadas de percibir por los beneficiarios, derivados de contratos, tales como el de arrendamiento o

aparceria, sobre parte o la totalidad del inmueble.

Para el calculo de este concepto se establecera el ingreso derivado del contrato, tomando en consideracion la informacion
contenida en el respectivo contrato, aportada por la entidad adquiriente. Una vez determinado el ingreso derivado del
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contrato, se estableceran los costos en que el beneficiario debe incurrir para efectos de recibir el respectivo ingreso, tales
como impuesto predial, asi las cosas, la utilidad neta sera el resultado de descontar del ingreso definido (canon de
arrendamiento) el costo determinado por impuesto predial. Asi mismo, se tendra en cuenta la informacion tributaria y/o
contable aportada para efectos del calculo. (Numeral 1 Art. 18 Resolucion 898 de 2014)

3.2 Pérdida de utilidad por otras actividades econdmicas: Este concepto tendra lugar en los casos en que el
beneficiario realice en el inmueble una actividad econdmica diferente a las enunciadas en el numeral anterior, y en

términos generales su calculo seguira los mismos parametros explicados para el caso de la pérdida de utilidad por
contratos.

Para su calculo se realizara un estudio de la actividad econdmica, con el fin de establecer el ingreso que estas producen,
para lo cual el avaluador podra acudir a informacion y estadisticas de entidades publicas y/o privadas, asi como la
informacion tributaria, contable y la aportada por el beneficiario. (Numeral 2 Art. 18 Resolucion 898 de 2014)

3.3 Otros Conceptos: Conforme con el pardgrafo 2 del articulo 18 de la Resolucion 898 de 2014, que dice: “Los
conceptos por los cuales se puede generar lucro cesante, enunciados en el presente articulo, son indicativos y no excluyen
otros conceptos que se demuestren y puedan ser reconocidos en el calculo de la indemnizacion.” Se pueden reconocer
otros criterios no incluidos en la citara resolucion, hecho que fue aclarado mediante la circular externa No. 1000 del IGAC,
T i _— ; ; i
gue indica textualmente: “la enunciacion de conceptos susceptibles de avalio por dafioc emergente y lucro cesante,
relacionados en la Resolucion IGAC 898 de 2014, modificada por la Resolucion IGAC 1044 de 2014, no son taxativos ni
excluyentes.”

Nota: Conforme el Paragrafo 1° del articulo 18 de la Resolucion 898 de 2014, el tiempo a reconocer por lucro cesante sera
de hasta 6 meses, sin embargo, segin la sentencia 750 de 2015 de la Corte Constitucional establece que dicho término
puede cambiar, reducirse o ampliarse, por lo tanto resulta procedente que la entidad encargada de la adquisicion predial
determine el tiempo a reconocer aportando las razones o justificaciones técnicas correspondientes como soporte
probatorio de la actuacion valuatoria.
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