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LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

CcODIGO PROCESO VERSION
FO-GP-18 GESTION PREDIAL 2.0

Ty
ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD.C.

Insshuto

Desarrollo Urbano

JAIRO GUIOVANNI MORA ALVARADO

UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE
Empresa Contratista: CATASTRO DISTRITAL

52648 / 2023-326

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:

Numero de consecutivo de avalto y/o R.T:
Radicado IDU 202352601739822 del 28-09-2023

Fecha:

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 informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avalto

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO Sl NO APT_(I)CA
1 Direccién del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 [CHIP (Cédigo unico de identificacién 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 |Destinaciéon econdmica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y areas unitarias por terreno y construccién segun R.T. X
14  |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Método de avaluo segun Resolucién 620 de 2008: Método comparacion de mercado, método
17 |de capitalizacién de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros .estadisticos’de: Método comparacién. fje me’rcado, r'nét.odo de_capitalizaci()n de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, 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
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24 |Estratificacion
25 [Sistema constructivo de la estructura del inmueble
26 |Especificaciones de la construccion por la calidad y caracteristica de los materiales.
27 Descripcion de la construccion por sus espacios ( niUmero de alcobas, bafios, patios, entre
otros)
28 |Estado de conservacién y mantenimiento.
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido)
30 |Numero de pisos de la construccion.
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 estimacién 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 segun sea el caso.
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: 28/09/2023
Fecha recibo revision: 5/10/2023
Fecha solicitud impugnacion:
Fecha recibo impugnacion:
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INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

www.idu.gov.co
Calle 22 No. 6 - 27 Tel.: 3386660

Radicado No:

202352601739822

Fecha de Radicado: 28-09-2023 Canal de Recepcion Virtual - Formulario WEB
. . UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO Documento No.:
Remitente: DISTRITAL (cc, ce, nit, pass.) 8999990619
Direccion: KR 30 25 90 Teléfono / Celular: 6012347600 / 3143815811
Departamento: Bogota DC Municipio: Bogota
Correo electrénico: avaluoscomercales@catastratobogota.gov.co N Cont_rgto /
Convenio:
Asunto: 2023EE65054 REVISION AV 2023 326 RT 52648
Anexos: Hay 1 archivo(s) anexos a parte del radicado principal
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UAEC D Al Contestar Cite Este Nr..2023EE65054 Fol1 Anex:1

0€ BOGOTA O Catastro Bogota ORIGEN: SUBGERENCIA DE INFORMACION ECOMOMICA

DESTING: INSTITUTD DE DESARROLLD URBAND (IDU)

ASUNTO: Respuesia Revisif’n de Avalf®oc 2025326 Rad UAECD. 20Z3ERZA0GS
0BS: Rad. 202332501 706381

Doctor(a)

OSCAR RAMIREZ MARIN

Director Técnico de Predios

INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO (IDU)
Calle 22 N° 6 -

27 Bogota

D.C. Cédigo

postal: 110311

Asunto: Respuesta Solicitud de Revision de Avaluo Comercial 2023-326 RT 52648
Radicado Cliente 202332501706381 Radicado UAECD 2023ER28039

Referencia: Proyecto Avaliuos Comerciales e indemnizaciones (Avalios de Referenciay
Certificaciones de Cabida y Linderos) IDU - Contrato 1674- 202

Respetado(a) Doctor(a):

Una vez revisadas las observaciones presentadas al avaluo comercial N° 2023-326
del predio identificado con RT 52648, esta Subgerencia se permite dar respuesta
a las observaciones planteadas en el oficio de referencia.

EN REFERENCIA A LA SOLICITUD DE REVISION DEL RT 52648

SOLICITUD 1

Terreno |Se solicita revisar el estudio de mercado y el valor obtenido para el terreno,
teniendo en cuenta que el avallo recibido cuenta con el avalto anterior No.
2023-070, por el cual se determiné un valor de terreno de $ 1.327.000
tomando en cuenta las mismas ofertas 1, 2 y 3. Conforme a lo expuesto el
estudio de mercado en el avalto recibido presenta aumento en el valor de
la construcciénde las ofertas 1 y 2, que no corresponde con el analisis del
avaliio No. No. 2023-070 aprobado en marzo de 2023, ya que este
aumento implica que la construccion de la oferta objeto de andlisis para los
predios internos tuvo renovaciones o incremento de area construidas
recientemente y disminucion en vetustez, aumento de vida util y/o
remodelaciones, aspectos que no son evidentes ni en la observacién ni
tampoco en la fotografia de la oferta. Aunado a lo anterior, en el sector se
han aprobado avallios con valor de terreno por No. 2023-073 del RT
52649y 2023- 074 del RT 52650 entre otros.
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RESPUESTA 1.

Con respecto a la afirmacién “Se solidita revisar el estudiio de mercado y el valor obtenido para el terreno,
teniendo en cuenta que el avaltio recibido cuenta con el avaltio anterior No. 2023-070, por €l cual se
determino un valor de terreno de $ 1.327.000 tomando en cuenta las mismas ofertas 1,2 y 3.”, la Unidad
se permite indicar que en primer lugar, el avaltio 2023-070 se presenté con un estudio del mercado
inmobiliario de enero 202 3, mientras que para el avaltio en cuestion 2023-326 el mercado inmobiliario
data de junio de 2023, lo que implica que los valores adoptados sean diferentes debido a la dindmica
inmobiliaria de los sectores estudiados. En segundo lugar, laentidad IDU solicité parael RT 52648 un avaliio
nuevo, razon por la cual y teniendo en cuenta la normatividad es necesario revisar los valores a la fecha de
la elaboracién del informe valuatorio. En tercer lugar, como se dejé amplia y claramente en el informe de
avaltio desde el folio 14 al 24, el valor se adoptd de forma indirecta teniendo en cuenta dos tipos de
mercado, uno de predios externos sobre la Av. Ciudad de Cali y otro al interior del sector. Los estudios
inmobiliarios tanto del sector interno como del extemo presentan cambioen las ofertas por ende los valores
se han modificado. Para el mercado exterior para enero se tenian 3 ofertas, mientras que para junio se
presentaron 5 ofertas (3 comunes y 2 nuevas). Para el mercado interno en enero se contemplaron 3 ofertas
mientras que para junio se dispusieron 7 ofertas (3 comunes y 4 nuevas). Por lo anterior, es normal que los
valores adoptados se modifiquen. En cuarto lugar, el cambio de valor entre enero ($1.327.000) y junio
($1.356.000), es de tan solo el 2.18%, porcentaje de variacion normal para un lapso de 180 dias.

En lo que respecta a la observacion “Conforme a lo expuesto el estudlio de mercado en el avaltio recibido
presenta aumento en el valor de la construcaon de las ofertas 1 y 2, que no corresporde con el andlisis ael
avaltio No. No. 2023-070 aprobado en marzode 2023, ya que este aumento implica gue la construccion
de la oferta objeto de andlisis para los predlios intemos tuvo renovadiones o incremento de drea construigas
recientermente y disminudon en vetustez, aumento de vida util y/o remodelaciones, aspectos que no son
evidentes ni enla observacion ni tampoco en la fotografia de la oferta.’, en primer lugar cabe mencionar que
la oferta del mercado interno No 2, presenta valores de construcciones iguales entre el mercado de eneroy
de junio, por lo tanto la apreciacion del revisar no es acorde a la realidad. En segundo lugar, con respecto a
la oferta No. 1, se observo un cambio en el valor de una de las unidades constructivas, y el cambio obedece
a cambios en el estado de conservacion de la unidad. En enero se determind el estado de conservacion en
2.5, yparajunio en 2, producto de la informacion que suministrd el propietario con respecto alos acabados
internos. Por lo anterior, la unidad mantiene el valor de la oferta y su respectivo andlisis.

La observacion “Aunado a lo anterior, en €l sector se han aprobadlo avaltos con valor de terreno por No.
2023-073 del RT 52649 y 2023- 074 del RT 52650 entre otros.” la Unidad entiende que los avallios
solicitados por la entidad se encuentran en un marco de adquisicién predial y por ende lo ideal es mantener
valores homogéneos en las ofertas dentro del mismo sector. No obstante, es claro que las solicitudes
realizadas por el IDU dentro de un mismo sector son radicadas en diferentes momentos por diversas
situaciones de la gestion predial. Lo anterior implica que la Unidad, efectivamente revise los valores
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antecedentes que se han adoptado en el sector, sin embargo y de acuerdo con la normatividad, en €l
momento de la realizacion del avallio comercial es menester revisar las condiciones actuales del mercado.
Para este caso, es claro que la dindmica inmobiliaria se ha modificado, dado el lapso de 180 das
transcurridos entre ambos estudios, ya que como se anoté anteriormente se presenté un aumento en el
numero de ofertas disponibles en el sector. Auin asi, el cambio de valor entre ambas temporalidades no es
significativamente.

Unavez resueltas las inquietudes presentadas por laentidad, se evidenciaque las observaciones no cuentan
con el suficiente impulso técnico, econdmico, normativo y juridico para que el valor adoptado por la Unidad
deba ser modificado.

Por lo tanto, se concluye que el valor del avaliio del asunto se mantiene.

SOLICITUD 2
Correccion técnica  de |Si el valor comercial del predio cambia, se solicita
indemnizacion. Validar | realizar los cdlculos a que haya lugar de las variables
calculo de indemnizacién de lucro cesante y/o dafio emergente.

RESPUESTA 2. El valor del avaluo total no se modifica, por lo anterior se confirma el
informe de Dafio Emergente y Lucro Cesante.

Cordialmente,

Firmado digitalmente
Z ; por LUZ STELLA
INEXRIAFRATHERON

Subgerente Informacion Econdmica
Ibaron@catastrobogota.gov.co

Elabord: Oswaldo Jiménez Mesa  Qunwdn
Revisé: Nelson Morales  wesonsme

MORALES MELO

Sin anexos
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1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE: INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO (IDU)
1.2. RADICACION: 2023 - 678860 del 26 de Julio de 2023
1.3. TIPO DE AVALUO: Adquisicion Total

1.4. TIPO DE INMUEBLE: LOTE

1.5. CHIP: AAA01960YY X

1.6. CEDULA CATASTRAL: 004564130500000000
1.7. SECTOR CATASTRAL: 004564 - TAIRONA
1.8. DESTINO ECONOMICO: Comercio En Corredor Comercial

1.9. FECHA VISITA: 04/08/2023

2. INFORMACION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO: No aplica

2.2. ESCRITURA PUBLICA N°: No Aplica
2.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 50540240927

El predio actualmente no se encuentra desenglobado en la base catastral, por 1o que la matricula
inmobiliaria 50S-40240927 no estainscritay no cuenta con CHIP, ni cedula catastral, por 1o

gue estos datos corresponden a un predio de mayor extensién identificado con laMI 050S-
40478481.

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

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO FUENTE
LINDEROS Registro topogréfico No. 52648 de Noviembre de
2022.
AREAS Registro topogréfico No. 52648 de Noviembre de
2022.
EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES VisitaTécnica
AVALUO DE INDEMNIZACION Expediente con Radicacion 2023 - 678860

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

Tt Flaw

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 laciudad de Bogota D.C., enmarcado por |os siguientes limites:

- Por €l norte: Conla AC 6, que lo separa vialmente del sector Tintala (006516).
- Por €l oriente: Con laAK 86 (Av. Ciudad de Cali) que lo separa viamente de |os sectores
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Ciudad Techo (006531) y Maria Paz (006517).

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

- Por el sur: ConlaCL 2, quelo separa vialmente del sector Patio Bonito (004554).

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

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

Algunas de estas construcciones presentan usos comerciales de influencia local y zonal,
comoloesel gevia delaCL 2y e gevia delaAK 86, este tipo de comercio se ubicaen
su gran mayoria espacios adecuados de |os 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 remodelacion o adecuacion de las
construcciones existentes.

4.4, ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

De conformidad con e Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019, € sector Tairona se
encuentra clasificado dentro del estrato dos (2), aplica exclusivamente para los inmuebles
de uso residencial de acuerdo con lo establecido en laLey 142 de 1994.

4.5. VIAS DE ACCESO

Las condiciones de acceso a sector y a predio son buenas, debido a que & sector cuenta
con vias de acceso por donde circula e 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 laDG 3 (AV. Manuel
Cepeda Vargas), las cuales, son vias del sistema arterial de la ciudad por las cuales circula

4
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el 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 e Sistema Integrado de Transporte Publico (SITP),
gue circulan haciay desde diferentes sitios de la ciudad.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Ante laentrada en vigencia del Decreto 555 de 2021, €l cual se adoptalarevision general del
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota-POT, el predio objeto de aval Uio se reglamenta:

UNIDAD DE 14 PATIOBONITO

PLANEAMIENTO LOCAL

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

TRATAM IENTO Renovacion Urbana

URBANISTICO

INDICE BASE De 1,3 establecido en €l articulo 317.

NUMERO DE PISOS Resultante

TIPOLOGIA CONSTRUCCION |Continua

ANTEJARDIN Articulo 258. Dimensién del antegjardin.

Corresponde a la minima dimensién en metros permitida
entre el paramento de construccion y € lindero del predio
contra espacio publico. La dimensiéon minima permitida
esta determinada en € mapa CU-5.5 "Dimensionamiento
de Antgardines’ de acuerdo con las siguientes
disposiciones:
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1. Cuando en € mapa no se determine dimension del
antgjardin, 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 antgjardines, a excepcion de los casos en que

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

Convenciones

10 Estructurs ecoldgica principal
0 Reserva vial
Tratamiento Urbanistico
] coNsSDLIDACTON

I REMOVACION

|:| SUELD PROTEGIDD

5.1. USOS PRINCIPALES
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IDACION

PATIO BONITO

CONSOLIDACION

Convenciones
B Estructers scckdgica princpsl

=3 Reserva Vil

Area Actividad

(7] Area de Actrvicad AME - Fzcmptons de actividee:
[ firea de Activicad Grandes Servicios Metropobtanos - AAGSH
N irea de Actroicad de Provimicad - ARP - Receptor de sopertes urbanas P

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 érea de actividad, € predio motivo de avallio 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 e Articulo 243 del Decreto 555 de 2021. Usos del suelo
permitidos por area de actividad, € predio motivo de avallio 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 | os tipos (seguin &rea construida).
- Servicios de oficinas y servicios de hospedaje en todos |0s tipos (segun érea construida).
- Servicios a automdvil en todos los tipos (seguin &rea construida).

- Servicios especiales en todos | os tipos (seguin &rea construida).

- Servicios logisticos en todos |os tipos (segun area construida).

- Produccion artesanal en todos |os tipos (segln area construida).

- Industria liviana en todos | os tipos (seguin area construida).

- Industria liviana en todos | os tipos (seguin area construida).
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- Uso dotacional es libre de localizacion en todas |as &reas 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 € Articulo 243 del Decreto 555 de 2021. Asi mismo, estaran supeditados ala
implementacion de acciones de mitigacion de impactos urbanisticas (MU) vy
mediocambientales (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 laimplementacidn o reconocimiento de los
usos dotacional y comercio y servicios, se debera declarar el nivel de impacto ambiental
segun sea €l caso en las categorias de Bajo (BIA) y Alto (AIA) impacto ambiental.

5.3. USOS RESTRINGIDOS

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

5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS

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

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

De acuerdo con lo establecido en e 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 €l plano CU-4.5 Reservas de la estructura funciona y del
cuidado, € predio se encuentra sobre un érea de Reserva parala Movilidad.

De acuerdo con lo establecido en la norma urbanistica, el predio se encuentra parcialmente
sobre zona de manejo del Canal Américas gque hace parte de la Cateogoria Sistema Hidrico de
la Estructura Ecol 6gica Principal .
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Lo anterior implica una restriccion de edificabilidad y de usos, segun lo dispuesto en el
articulo 379 del Decreto 555:

"Articulo 379. Licenciamientos urbanisticos en zonas de reserva. Sobre las &reas de los
predios donde se hayan adoptado zonas de reserva, se podran solicitar licencias de
urbanizacion y construccién, en sus diferentes modalidades en € marco de las normas
definidas en este plan para cada area de actividad, con excepcién 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 semisdtanos**, 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 éreas para el cumplimiento de la
obligacion VIS/VIP y cesiones urbanisticas de un sistema distinto a que pertenece la zona de
reserva, salvo que haga parte de un proyecto de renovacion urbana para la movilidad
sostenible.

Paragrafo 2. Se podran solicitar licencias de construccion en las modalidades de adecuacion,
modificacion y restauracion para la intervencion de edificaciones existentes sin que se
incluyan nuevos usos residenciales y se aumente el nimero de pisosy areas construidas de las
edificaciones objeto de licencias."

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

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

De acuerdo con € mapa CG-3.3.4 "Amenaza por avenidas torrenciales y/o crecientes
subitas", el predio no se encuentra sobre un area de amenaza alta 0 media.

De acuerdo con e mapa CG-3.3.7 "Amenaza por incendios forestales’, e predio no se
encuentra sobre un area de amenaza alta 0 media.

De acuerdo con € mapa CG-3.3.10 "Amenaza por inundacion”, el predio se encuentra sobre
un area de amenaza alta por rompimiento dejarillon.
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El predio objeto de estudio hace parte del Desarrollo "TAYRONA", reglamentada mediante
la Resolucion 281 del 30/06/1987 "Por la cua se reglamenta el Desarrollo Incompleto
denominado: Tayrond', con plano F 346 / 4-00 del Departamento Administrativo de
Planeacion Distrital.

22110
SECTOR /4

1 f A e X '|‘;,/ 5 : “}.z i
\\/,% il /[”'7/ 3// o J\ Sotsuya
Plano F 346 / 4-00

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

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

RT No 52648
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6.2. LINDEROS: Loslinderos del area objeto de avallio sor

- Norte: 6.2 m, con Av Manuel Cepeda Vargas
- Sur: 6.2 m, con predio identificado con RT N° 52674.

- Oriente: 10.01 m, con predio identificado con RT N° 52649.
- Occidente: 11.60 m, con predio identificado con RT N° 52647.
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B,

Linderos de Predio, Fuente: IDU

6.3. TOPOGRAFIA
El predio presenta topografia plana

6.4. FORMA GEOMETRICA
Regular

6.5. FRENTE
6.2 m, con Av Manuel CepedaVargas

6.6. FONDO
10.80 m, en promedio
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6.7. AREA TERRENO

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

6.8. SERVICIOS PUBLICOS

No presenta.

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION

L ote, con frente de 6.20 m, con Avenida Manuel Cepeda Vargas, destinado a uso comercial.

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 Geogréfico Agustin Codazzi -IGAC. En desarrollo del trabajo se utilizaron los
siguientes métodos para determinar |os valores reportados.

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO
Para determinacion del valor comercia del inmueble objeto de avallio, en particular a lote de
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terreno, se aplicd el método de comparacion o de mercado segun la Resolucion 620 de 2008
IGAC "Articulo 10. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la Técnica
valuatoria que establece € valor comercial del bien, a partir del estudio de ofertas o
transacciones recientes de bienes semegantes y comparables al del objeto de avallo. Taes
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercia”.

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)

Se realizd un estudio de mercado inmobiliario, con predios en oferta de similares caracteristicas
fisicas localizadas en el mismo sector catastral del predio en estudio y en sectores aledafios,
con € fin de determinar el valor de m2 de terreno sobre el corredor comercial de la Avenida
Cadli, entre la Avenida Villavicencio y la Avenida de las Américas, en |os sectores catastrales
denominados Chucua de la Vaca Ill, Patio Bonito, Patio Bonito Il y Llano Grande, como
resultado del estudio se encontraron cinco (5) ofertas de predios en venta con las caracteristicas
comparables a predio en estudio.

Se realiz6 la respectiva depuracion de las ofertas con €l objeto de calcular € valor del terreno
para cada uno de los items de la muestra, descontando €l valor de la construccion acorde con
las caracteristicas de cada predio. Como resultado del andlisis se determiné que €l valor m2 de
terreno de dicho corredor se encuentra dentro del rango de $3.195.334 y $3.544.982, con un
promedio igual a $3.370.158 y un coeficiente de variacion de 5,19% lo que implica que la
muestra es homogénea:
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| AREA
VALOR ] VALOR
DATO CHIP ‘ DIRECCION BARRIO ‘]'IFO‘ PEDIDO NEG | NEGOCIADO T‘ER;:END TE
CL 38C SUR 83A LLANO
1 ARADZTLIXYKC 50 GRANDE CASA | $660,000,000 $650,000,000)  121.20

ABADZTINYKC

| | eamio

2 | AAADOSZDBR) |AK 86 395 09 SUR| o SoTI0 | cAsA| $650,000,000

3 | AAADOS2EXOE |AK 86 38435 sur| AT [ eaca| $650,000,000
| | sowITO A0

4 | Anm00S2BXYN |CL34ASURB6 06| A0 |casa| $530,000,000
| BONITO /000,

|KR. 86 BIS 42F 29/

5 AAADLZ9SDLW SUR

TINTALITO | CASA | $580,000,000

AAADLISSDLW

$620,000,000|

$640,000,000|

$520,000,000|

$550,000,000|

95.90

105.00

84.00

81.90

UAECD nFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 326

VALOR AREA

RRENO m*| CONST. m?

117.80

277.60

362.46

431.20

249.81

240.70

LIMITE INFERIOR
VALOR ADOPTADO

PROMEDIO
ON AR

Mercado Ofertas sobre Avenida Cali

Las ofertas encontradas se encuentran distribuidas en el corredor comercial tanto a costado
oriente como occidente de la Avenida Ciudad de Cali y las cuales se describen a continuacion:

Laoferta 1l con direccion CL 39C SUR 83A 89, corresponde a un predio de tres pisos de altura,
con usos comercialesy residenciales, localizado en el sector catastral Llano Grande. Esta oferta
presenta un valor de terreno por metro de terreno cuadrado de $3.100.545.

La oferta 2 con direccion AK 86 39B 09 SUR, corresponde a un predio de cuatro niveles de
altura, ubicado en el sector catastral Patio Bonito |1. Esta oferta presenta un valor de terreno por

metro de terreno cuadrado de $3.524.569.

La oferta 3 con direccién AK 86 38A 35 SUR, corresponde a un predio de cuatro niveles de
altura localizado en el sector catastral Patio Bonito. Presenta un valor de terreno por metro

cuadrado de $3.290.385.
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Laoferta 4 con direccion CL 34A SUR 86 06, corresponde a un predio de tres niveles de altura
localizado en el sector catastral Patio Bonito. Presenta un valor de terreno por metro cuadrado
de $3.454.462.

La oferta 5 con direccion KR 86 BIS 42F 29 SUR, corresponde a un predio de cuatro niveles
de altura localizado en @ sector catastral Tintalito. Presenta un valor de terreno por metro
cuadrado de $3.480.832.

La UAECD rediz6 en febrero de 2023, un estudio para halar el vaor de terreno sobre el
mismo corredor, € cua se determind en $3.381.000, €l cua se adoptd teniendo en cuenta el
valor promedio de las ofertas analizadas. El rango de la muestra se encuentra entre un valor de
$3.220.132 y $3.541.101, mientras que €l promedio fue igual a $3.380.617; €l coeficiente de
variacion fue igual a 4,75%. Es menester anotar que €l valor antecedente se hallé bajo lamisma
metodologia del presente estudio, es decir el método de comparacion de mercado.

Se logro evidenciar que, a pesar de la temporalidad entre el estudio antecedente y la presente
investigacion, los valores mantienen la misma tendencia en cuanto a las medidas de tendencia
central y variabilidad. Por lo tanto, se concluye que la variacion presentada en € mercado
inmobiliario no implica un cambio significativo en el valor del terreno.

Por lo anterior, para el predio objeto de estudio localizado sobre €l eje comercia de la AK 86
(Av. Ciudad de Cali), se adopta como valor por metro cuadrado de terreno $3.381.000. Lo
anterior considerando el comportamiento de las ofertas investigadas en conjunto con el estudio
de mercado de |os aval Ulos antecedentes en el sector.

METODOLOGIA PREDIOS INTERNOS EN EL SECTOR TAIRONA

De igua 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 gjes viales de la
CL 2y delaAK 86 (Av. Ciudad de Cali).

Para la aplicacion del método se ha llevado a cabo un barrido en el sector y en sectores
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aledafios con el propdsito de obtener ofertas de inmuebles en venta, consolidando un grupo de 5
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 flucttan
entre $2.745.170 hasta $3.141.289.

El valor promedio de esta muestra equivale a $2.977.472 por metro cuadrado de terreno, €l
cual, y dado que € coeficiente de variacion se encuentra dentro del rango permitido por €l
articulo 11 de la Resolucién 620 de 2008, se adopta a manera de presentacion en cifra
redondeada un valor de $2.977.000 por metro cuadrado de terreno con tendencia a promedio.

VALOR AREA TERRENO |VALOR TERRENO 2
DATO CHIP DIRECCION BARRIO TIPO | VALOR PEDIDO | % NEG MEGOCIADO o i AREA CONST. m
: PATIO
1 | AAADOSLIZDYX KR 86G 0 15 BANITO CASA $540,000,000 $490,000,000! 90,00 186,60
| ARACOSLZDYX 83.10
2 | AMADOSZYPET CL 486027 TAIRONA CASA $450,000,000 $420,000,000/ 71.90 261.30
ARADDSZYPFT 47.61
3 | ARADOSZYMRI KR B6F 4 13 TRIRONA CASA $280,000,000 $240,000,000 71.70 36.20
6 |AAACDS3BZEA | KR BE 2840 eATIa casa $460,000,000 $420,000,000 72.00 60,00
| BONITO I e e ’ ’
| ABADDSZBZEA 190.80
7 AARDOSIBWEA CL5B87G 46 PATIY CASA $400,000,000 $370,000,000 72.00 136,80
BONITO IIT B ‘
| AAADOSIBWPA 43,20
PROMEDIO 77,472
DEVIACION ESTANDAR | s167.!
COEFICIENTE DE VARIACION 5.63%|
LIMITE SUPERIOR 145,054
LIMITE INFERIOR , 890
VALOR ADOPTADO 809,000

Mercado Ofertas Internas

METODOLOGIA PARA ESTABLECER EL VALOR SOBRE AFECTACION VIAL

De acuerdo con € plano F 346/4-00 reglamentado mediante la Resolucién 281 del 3 de junio
de 1987 "Por la cual se reglamenta el Desarrollo Incompleto denominado: Tayrona', €l predio
objeto de avallio se encuentra contenido dentro de un &rea de 7411,19m? que corresponde a la
franja de terreno destinada para la construccién 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 lamallavial arterial de la ciudad, para el caso puntual la Avenida de
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las Americas.

En el escenario actual, el sector Tayrona corresponde a un barrio legalizado, es decir, se ha
reconocido un proceso urbano consolidado, donde ya se han gecutado obras como vias,
parques, controles ambientales y redes de servicios publicos, que permiten en e sector €
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 e 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:
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Fragmento del plano F346/4-00

Ahora, € objetivo es poder definir un valor para el &ea establecida en e 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
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desarrollo, pero no hace parte del Area Neta Urbanizable (ANU). Dentro del ANU, se definen
las areas Utiles y las &reas que se destinaron a espacio publico, siendo éstas Ultimas inherentes
al proceso urbano que legaliza e plano. Por lo tanto, e Area parala construccion de la Avenida
de las Américas, que corresponde a 12.480,85m?2 (incluyendo los 7411,19m2 de la Avenida de
las Américas) reconocida en la legalizacién, 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.

CUADRG ‘GENERAL ~DE. AREAS
CE SION AREA M2 %

Area Total A3 T R U L
Area Afectucadn}r‘““i“ JUTHTME | 15 ag0851 2768
Plan Vial Negociable 9.308.07 M2
Area Urbanizable 32.830.34 T8 40
Area Util (Loteo) 20.367.03 | 44.95
Areac Vias Locales 8.159.67 18. 02
Area Zona Verde y Comunal 2.195.44 4. 84
Area Control Ambiental (cesicn) [.225.00 214}
Area Parqueadero - 88320 { 179"

NUMERO DE LOTES 30‘8.

Cuadro de areas, Fragmento del plano F346/4-00

Hoy en dia, y como ya se evidencié en apartes anteriores, los lotes (Area Util) sefialados en €l
plano F 346/4-00 tiene un valor gque esta en funcion de su ubicacion 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 a interior del sector, sin
influencia directa por la avenida, se encuentran en un valor de $2.977.000/m2. Para llegar a
estos valores, € sector tuvo gue surtir un proceso de desarrollo urbano que hoy en dia esta
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legalizado, es decir se gecutaron las obras sefidadas en e plano, se degaron los
correspondientes lotes Utiles y se previeron las éreas destinadas para la construccion de lamalla
vial arterial delaciudad (entre estas |la Avenida de la Américas).

Es asi que en virtud de lo anterior, la metodologia para determinar €l valor de terreno para €l
predio objeto de avallo, es €l resultado de calcular € 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 &rea de 2.020,45 m?) y a $2.977.000/m? los lotes internos (suman un
area de 18.346,58m?), y este valor total ($61.448.910.110) se divide sobre € &rea bruta del
desarrollo (45.311,19m?), quedando como resultado un valor de $1.356.153/m2. Por |o anterior,
se adopta un valor de $1.356.000/m? para la franja de terreno destinada para la construccion de
la Avenida de las Américas, y, en consecuencia, para €l valor de terreno del inmueble objeto de
avallo. (ver anexo, cdculos).

iTEM AREA M2
AREA TOTAL 4531119
AREA AFECTACION PLAN VIAL 12480.85
AREA URBAMIZABLE 32830.34
ARA UTIL (LOTEO) 20367.03
AREA VIAS LOCALES B159.67
AREA ZONA VERDE Y COMUNAL 2185.44
AREA CONTROL AMBIENTAL 1225.00
AREA PARQUEADERQ 883.20
iTEM AREA M? VALOR NMF/UNITARIO | VALOR TOTAL TERRENO
VENTA LOTES INTERNOS 18346.58 s 2,977,000 [ 5 54,617, 768,660
VENTAS LOTES SOBRE LA AV CALI 2020.45 s 3,381,000 [ 5 6,831,141,450
VALOR TOTAL VENTA 5 61,448,910,110
VALOR DE M2 SOBRE AREA BRUTA 5 1,356,153
VALOR ADOPTADO $ 1,356,000
Calculos.

Por ultimo, es importante precisar que e predio nace a la vida juridica por una subdivision
realizada posteriormente a la legalizacion del sector. Sin embargo, no se encontré licencia
expedida por una Curaduria Urbana o por la Secretaria Distrital de Planeacion que autorizara
dicho loteo, lo cua ratifica que la norma urbanistica vigente es la contenida en la resolucién
gue legaliza e barrio, y que € predio objeto de avallo se ubica sobre terreno para la
construccion de la Avenida de las Américas, de acuerdo con plano aprobado F346/4-00 y
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legalizado mediante la Resolucion 281 del 30 de junio de 1987.

Con base en lo anterior se realizd 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 Funzay dos (2) en el municipio de Tenjo.

La investigacion de mercado arrojo los siguientes resultados. De acuerdo con los célculos
estadisticos, € coeficiente de variacion es de 4.86%, € limite inferior es de $30,501 por m?, el
limite superior es de $33,608por m?2 y un valor promedio de $32,059 por m2. Con base en lo
anterior se adopta como valor del metro cuadrado de terreno en &rea de expansion urbana la
suma de $32,060.

Ahora bien, como €l predio se encuentra en un area en la cua se tiene parciamente
desarrollado el urbanismo, se realizo el calculo del costo del urbanismo existente, el cual debe
ser sumado al valor del terreno. El valor del urbanismo por m2 se determiné en $131,000.

Por o anterior, a valor obtenido del terreno de $32,060, le sumamos el vaor del urbanismo de
$131,000 por m?, razén 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.

i\/IETODOLOGI'A 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 proteccidn. En aplicacion
de dicha metodologia se realiza una investigacion econdmica 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 € valor de las
construcciones y anexos, a los valores resultantes se les aplica un tratamiento estadistico, segun
lo contemplado en e articulo 11 de la Resolucion 620 del IGAC. Con esta informacion
econdmica, 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 fraccion urbana objeto de
valoracion.

Partiendo de la premisa, que el valor comercia de un inmueble estd asociado a la capacidad de
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renta que puede percibir, se desarrolla el esquema comparativo, de acuerdo con las condiciones
normativas del sector en € que se inscribe € predio en estudio; debido a la condicion de
localizacion del inmueble dentro del suelo urbano, éste podria acceder eventualmente a usos
urbanos y a su infraestructura, generando una ventaja comparativa sobre terrenos con vocacion
netamente agropecuaria.

Sin embargo, e 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), €l cual, 1o 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 ala conservacion ambiental de estos espacios.

A diferencia de las areas rurales adyacentes, especificamente en municipios colindantes, en las
gue se permiten actividades agropecuarias, € régimen de usos del &rea 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 ventgjas de acceso a infraestructura y localizacion, con respecto a
las &reas con vocaciOn agropecuaria. Ahora, de acuerdo con la dindmicainmobiliaria actual del
area rura 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 influenciay 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 hipotesis central es la compensacion entre restricciones y limitaciones de usos urbanosy las
posibilidades de explotacion agropecuaria en areas rurales adyacentes; aunque en € area
protegida no se podrian implementar desarrollos urbanisticos, estas zonas tienen la influencia
de la civilizacion 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 condicion ambiental.

Tras identificar el comportamiento del predio en estudio, se establece que su clase de suelo,
capacidad normativay localizacion, exigen realizar el gjercicio comparativo con el segmento de
inmuebles rurales con vocacion exclusivamente agropecuaria adyacente con los mayores
valores.
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% Area Valor Terreno

No Direccién Valor venta Valor negociado Nagodadian |tarrana (M2 ($/M7)

FINCA VERED EL
1 HATO - FUNZA $ 5,800,000,000 | S 5,400,000,000 6.90% 172,800 S 31,250

FINCA VEREDA LA
2 1A - EUNZE $ 1,000,000,000 | $ 1,850,000,000 2.63% 60,800 s 30,428

FINCA VEREDA EL
3 SALITRE - TENJO S 495,000,000 | 5 430,000,000 13.13% 13.200 S 32,576

FINCA VEREDA
4 CHINCE - TENIO $ 8,800,000,000 | S 8,700,000,000 1.14% 256,000 S 33,984

MEDIA 5 32,059
DESVIACION ESTANDAR 1,550
COEFICIENTE VARIACION 4.86%
LIMITE INFERIOR s 30,501
LIMITE SUPERIOR s 32,618
VALOR ADOPTADO ] 32,060
URBANISMO 2 =
VALOR TOTAL s 32,060

Ofertas

Con base en lo anterior se realizd 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 Funzay dos (2) en el municipio de Tenjo.

La investigacion de mercado arrojo los siguientes resultados. De acuerdo con los célculos
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estadisticos, € coeficiente de variacion es de 4.86%, € limite inferior es de $30,501 por m?, el
l[imite superior es de $33,608por m2 y un valor promedio de $32,059 por m2. Con base en lo
anterior se adopta como valor del metro cuadrado de terreno en &rea de expansion urbana la
suma de $32,060. Ahora bien, como €l predio se encuentra en un é&rea en la cua se tiene
parciamente desarrollado € urbanismo, se realiz6 el calculo del costo del urbanismo existente,
el cua debe ser sumado al valor del terreno. El valor del urbanismo por m? se determind en
$131,000. Por lo anterior, a valor obtenido del terreno de $32,060, le sumamos el valor del
urbanismo de $131,000 por m?, razén por la cual se obtiene un valor fina de $163.060 por m?
paraterreno; adoptandose un valor final de $163,000 por m? para el suelo.

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION
No aplica

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES
No aplica

10. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionamente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en los capitulos
anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del valor comercial, las siguientes
consideraciones generales.

En la realizacién de este estudio se han tenido muy en cuenta agquellos aspectos que son
relevantes para la fijacion del valor comercia del inmueble; como aspectos de tipo econdmico,
juridico, de normatividad urbanay fisico, que nos permiten fijar parametros de comparacién con
inmuebles similares del mercado inmobiliario.

L as condiciones socioecondmicas y urbanisticas del sector, al cua pertenece el inmueble objeto
de avallo. Dentro de las cuales se incluyen la estratificacion socioeconémica, los usos
predominantes del sector, los estdndares urbanisticos de la zona y sus condiciones de
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saneamiento basi co.

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

Las caracteristicas particulares del predio objeto de avallio como area, forma, relacion frente
fondo, localizacion especificay topografia.

Las areas fueron tomadas del Registro Topografico suministrado por € Instituto de Desarrollo
Urbano - IDU, como parte de los insumos fundamental es anexos a la radicacion de solicitud de
avalto comercial.

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

L as actuales condiciones del mercado inmobiliario, actividad edificadora, usosy condiciones del
sector.

Los datos de érea y caracteristicas propias de los inmuebles que hacen parte de las ofertas
utilizadas para este aval (o, corresponden alas aportadas por €l oferente del inmueble.

El presente avallo se acoge a lo dispuesto en los Decretos 1420/1998, expedidos por €
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econémico, € presente
avallo 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 comercia, 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 formalibre y sin presiones, en un mercado normal
y abierto, existiendo aternativas de negociacion paralas partes.
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11. RESULTADO DEL AVALUO

Direccion: CL 5B 86A 02 CHIP; AAA01960YY X
ITEM UNID.| CANT. |VLR UNITARIO| SUBTOTAL
TERRENO URBANO NO PROTEGIDO M2 34.05 $1,356,000 $46,171,800
TERRENO URBANO PROTEGIDO (ZMPA) | M2 37.87 $163,000 $6,172,810
AVALUO TOTAL | $52,344,610

SON: CINCUENTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL
SEISCIENTOS DIEZ PESOS M/CTE.

FECHA: 08 de Septiembre de 2023
OBSERVACIONES: Anulay reemplaza avaltio 2023-70.

Firmado digitalmente
por OSWALDO JIMENEZ

.7
@quamo Im\ene('b MESA
Fecha: 2023.09.11
20:34:29 -05'00"

OSWALDO JIMENEZ MESA
PROFESIONAL AVALUADOR

R.A.A. No.AVAL-80227347

Elaboro:

Vo. Bo. Profesional control de calidad: NEL SON JAVIER MORALESMELO
RAA NO AVAL'80236711 NELSON JAVIER o

MORALES MELOF
o

Anexos:
1. Avalto De Indemnizacion
2. Registro Fotografico
3. Estudio De Mercado
4. Presupuestos De Construcciones
5. Certificado De Vigencia Registro Abierto De Avaluadores
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ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion: 2023-678860

Nomenclatura;: CL 5B 86A 02

Caodigo Sector:  004564130500000000 Barrio: TAIRONA

Fecha Visita; 04-AUG-23

NUmero Avalto: 2023 - 326

Tipo Avalto: ADQUISICION TOTAL

RT: 52648
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ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion: 2023-678860

Nomenclatura;: CL 5B 86A 02

Caodigo Sector:  004564130500000000 Barrio: TAIRONA

Fecha Visita; 04-AUG-23

NUmero Avalto: 2023 - 326

Tipo Avalto: ADQUISICION TOTAL

RT: 52648
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ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRAFICO
Radicacion: 2023-678860 Nomenclatura: CL 5B 86A 02
Caodigo Sector:  004564130500000000 Barrio: TAIRONA Fecha Visita: 04-AUG-23
Numero Avallio: 2023 - 326 Tipo Avalio: ADQUISICION TOTAL RT: 52648
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VALOR % VALOR AREA AREA CONST.
DATO CHIZ DIRECCION | BARRIO | TIPO| ppnyng | NEG | NEGOCIADO |TERRENO m?| TERRENO m? m?
1 AMR0271XYKC | CLIICSURBIA T LLANO | casa | $660,000,000 $650,000,000|  121.20 117.80
AAA0271XYKC 277.60
2 AAAQOS2DBRJ | AK 86 398 09 SUR BoPrG\ITTIg 1 | casA|  $650,000,000 $620,000,000(  95.90 362.46
PATIO
3 | AMAGOS2EXOE |AK8638A35SUR| SAUID | CASA| $650,000,000 $640,000,000(  105.00 431.20
4 AAROOS2BXYN | CL34ASUR86 06| 7110 | cASA| $530,000,000 $520,000,000(  84.00 249.81
5 AAn0139spLW | KRB6BIS 42F29 | 1rp 11 | casa|  $580,000,000 $550,000,000/  81.90 240.70
AAAQ139SDLW 69.21

$3,370,158
$174.824

PROMEDIO

DEVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACIO
LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR

VALOR ADOPTADO

VLR INTEGRAL

VALOR CONST.
0 CZO S 2 TELEFONO FUENTE CONTACTO FECHA OBSERVACIONES
m /CONST. m‘
Casa de tres pisos, con local en primer piso con bafio. En los
3115148392 CAMPO GILBERTO | Jun/5/2023 |pisos2y 3 cuenta con tres apartamentos que se conforman|
de dos habitaciones, sala, comedor, cocina, bafio,
Jun/5/2023
YOLANDA Casa de 4 pisos de altura, con dos locales, 3 apartamentos,
3115183398 campo CepiNgL | Jun/5/2023 tervaza y patio.
La vivienda cuenta con cuatro pisos. En el primer piso, dos
3107933394 AP0 CAMILO Juny/5/2023 locales comerciales. En el segundo,, tercer y cuarto piso,
SRS apartamentos con cocina, 2 habitaciones, bafio, sala
comedor.
WILLIAM Construccién de 3 pisos, con locales en primer piso, pisos
3134105342 CAMPO AMAYA Jun/5/2023 superiores para vivienda, terraza.
La vivienda, en el primer piso, un local. En el segundo piso,
JESUS dos apartamentos, con una habitacién, sala comedor,
3112515925 CAMPO Jun/5/2023 cocina y bafio. En el tercer piso un apartamento, dos
HURTADO - o .
habitaciones, sala comedor, 2 bafios, patio. En el cuarto hay|
un apartamento, 2 habitaciones, bafio y cocina y terraza.
Jun/5/2023




DATO CHIP DIRECCION BARRIO TIPO vaADLI?’Ro % NEG NEZQIE(I,:DO TER:::‘; P TEI':’I:‘ELNO:M’ AREA CONST. m?| VALOR CONST. m?
1 AAA0051ZDYX | KR 86G 0 15 PATIO BONITO CASA $540,000,000 $490,000,000 90.00
AAA0051ZDYX
2 AAA0052YPFT CL 4 86D 27 TAIRONA CASA $450,000,000 $420,000,000 71.90
AAAQ0052YPFT
3 AAA0052YMR] KR 86F 4 13 TAIRONA CASA $280,000,000 $240,000,000 71.70
6 AAAQOS3BZEA | KR 88 2A 40 PATIO BONITO IIT CASA $460,000,000 $420,000,000 72.00
AAAO053BZEA
7 AAAQOS3BWPA | CL 587G 461 | PATIO BONITO III CASA $400,000,000 $370,000,000 72.00
AAA0053BWPA

PROMEDIO

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

[ $3.145.054]

VLR INTEGRAL

VronsTYo TELEFONO FUENTE CONTACTO FECHA OBSERVACIONES
La vivienda cuenta con tres pisos, con cinco apartamentos,
- en el primer piso con 2 apartamentos, en el segundo piso 2
3042420135 CAMPO CARLOS ARNULFO 10-Jul apartamentos, 4 habitaciones, bafio y cocinay en el tercer
3212331201 GARCIA ; ! clones, °
piso, 2 habitaciones, bafio, cocina, sala comedor y patio de
ropas
10-3ul
La vivienda cuenta en el primer piso con dos locale,s tres
MARIA DEL CARMEN habitaciones, cocina, baito. £l segundo piso s un salén de
3193458661 CAMPO VARGAS 10-Jul eventos con una bodega. El tercer piso tienee 5
habitaciones, sala comedor, cocina, bafio y patio de ropas.
10-3ul
3208060186 aro JORGE SALAZAR Lo-gy  |Esuncasalote,con unaI:asa prefabricads, cuenta con todos
s servicios.
La vivienda cuenta con cuatro pisos. En el primer piso una
3173512459 CAMPO ALBA NURI 10-Jul podega. En el segundo, lEI’CeVVCUéIlO DwsDa.Dartamenws
CAMPO independientes, cocina integral, bafio, 2 habitaciones, sala
comedor. Patio comunitario.
10-3ul
La casa cuenta con tres pisos, en el primer piso un
apartamento, con garaje, bafio, cocina, sala comedor, zona [f
BERENICE de rops, dos habitaciones. En el segundo piso cuenta con 4
3133502923 CAMPO & 10-Jul habitaciones, bafio, cocina, sala comedor y zon ade ropas.
CASTANEDA . o _
En el tercer piso un apartamento con 2 habitaciones, bafio,
cocinay sal dor, fue construida
hace 20 afios.
10-3ul

FOoTO




CALCULOS

LOTES SOBRE LA CALI DE ACUERDO CON PLANO URBANISTICO

MANZANA | NUMERO DE LOTE FRENTE FONDO AREA M?
1 6.00 12.00 72.00
ITEM AREA M? 5 2 6.00 12.00 72.00
AREA TOTAL 45311.19 3 6.00 12.00 72.00
AREA AFECTACION PLAN VIAL 12480.85 4 5.99 12.00 71.88
AREA URBANIZABLE 32830.34 1 5.96 12.00 71.52
ARA UTIL (LOTEO) 20367.03 2 5.96 12.10 72.12
AREA VIAS LOCALES 8159.67 5 6.00 11.94 71.64
AREA ZONA VERDE Y COMUNAL 2195.44 7 6.00 11.98 71.88
AREA CONTROL AMBIENTAL 1225.00 9 6.00 11.98 71.88
AREA PARQUEADERO 883.20 11 6.00 11.96 71.76
13 6.00 11.96 71.76
B 15 6.00 11.96 71.76
ITEM AREA M2 VALOR M2/UNITARIO | VALOR TOTAL TERRENO 17 6.00 11.97 71.82
VENTA LOTES INTERNOS 18346.58 $ 2,977,000 | $ 54,617,768,660 19 6.00 11.98 71.88
VENTAS LOTES SOBRE LA AV. CALI 2020.45 $ 3,381,000 | $ 6,831,141,450 21 6.00 11.99 71.94
VALOR TOTAL VENTA $ 61,448,910,110 23 6.00 12.00 72.00
25 6.00 12.01 72.06
VALOR DE M2 SOBRE AREA BRUTA $ 1,356,153 27 6.00 12.01 72.06
VALOR ADOPTADO $ 1,356,000 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 2020.45

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 DESCRIPCION % ITEM VR-UNIT ($/M2) 2021 ITEM ($/M2)
| |PRELIMINARES 15.72% $22,181 X $22,181
Il |INSTALACIONES 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
\ii VIAS

Urb. PRIMARIO - Afirmado y Excavacion 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 Abiorto do 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 expedicion 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 ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién 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 Proteccién

Alcance

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

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico
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Regittre Abiorto do Avoluadores

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Histoéricos
Alcance

e Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico
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Regittre Abiorto do Avoluadores

RAA &L

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direcciéon: CALLE 144 # 13 - 62 INT. 11
Teléfono: 3015055650
Correo Electrénico: 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 codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La 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

adb50a95

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 Septiembre 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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RAA

Regittre Abiorto do 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) OSCAR JAMITH HUERTAS PABON, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80541948, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Febrero de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-80541948.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) OSCAR JAMITH HUERTAS PABON 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 ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

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

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
12 Jul 2019 Régimen Académico
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Histoéricos
Alcance

e Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
01 Feb 2017 Régimen Académico

Categoria 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
12 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
12 Jul 2019 Régimen Académico
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Regittre Abiorto do Avoluadores

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccién: TV. 74 # 11A-15 TO 2-1004
Teléfono: 3158266694
Correo Electrénico: oscarj58@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco José de Caldas.
Especialista en Urbanismo y Planeacién Territorial - Fundacion Universidad de América.

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) OSCAR JAMITH HUERTAS PABON, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80541948.

El(la) sefior(a) OSCAR JAMITH HUERTAS PABON se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulaciéon 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 movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién acéa
contenida y la que reporte la verificacion con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b2680a55

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 Septiembre del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 3 de 3



RAA

Regittre Abiorto do 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) NELSON JAVIER MORALES MELO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80236711, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Mayo de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-80236711.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) NELSON JAVIER MORALES MELO 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 ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

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

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Histoéricos
Alcance

e Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

e 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
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico
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Regittre Abiorto do Avoluadores

RAA &L

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: AC 53 N° 46 - 34 APTO 506
Teléfono: 3114468680
Correo Electrénico: njmoralesm@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta- 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)
senor(a) NELSON JAVIER MORALES MELO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80236711.

El(la) seifor(a) NELSON JAVIER MORALES MELO 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 movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

bcad40b26

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 Septiembre 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 AEC D INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 326

':'E?." Catastro Bogota RT N° 52648
Direccion CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX | Registro Topogra’_ﬁco | 52648
Anexo No. 1. AVALUO INDEMNIZACION
1. INFORMACION GENERAL
Direccion CL 5B 86A 02 CHIP AAA01960YYX
Registro Topografico 52648 Codigo Sector 004564 13 05 000 00000
Tipo Inmueble LOTE Matricula Inmobiliaria 50540240927
2. DANO EMERGENTE
ITEM Subtotal ($)
2.1 - Gastos de Notariado y Registro $2,142,897
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 Bodegaje y/o Almacenamiento $0
2.5 - Gastos por Impuesto Predial $0
2.6 - Gastos por Adecuacion de areas remanentes $0
2.7 - Gastos por Perjuicios derivados de terminacion de contratos $0
2.8 - Gastos por Otros conceptos $0
AVALUO DANO EMERGENTE $2,142,897
3. LUCRO CESANTE
ITEM Subtotal ($)
3.1 - Pérdida de utilidad por renta (arrendamiento o aparceria) $0
3.2 - Pérdida de utilidad por otras actividades econémicas $0
3.3 - Pérdida de utilidad por otros gastos $0
AVALUO LUCRO CESANTE $0
4. AVALUO INDEMNIZACION
4.1 - TOTAL AVALUO INDEMNIZACION $2,142,897
SON:  |DOS MILLONES CIENTO CUARENTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y SIETE 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: 11 de Septiembre de 2023

Elaboré: o J “hﬂ
OSCAR JAMITH HUERTAS PABON
PROFESIONAL AVALUADOR
R.A.A.No. AVAL-80541948

NELSON JAVIER MORALES MELO
Vo. Bo. Profesional de Control de Calidad

P —
NELSON JAVIER NELSON JAVIER MORALES
R.A.A.No. AVAL-80236711 L itve 65 oo

aaaaa
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RESUMEN AVALUO COMERCIAL

LEY 1682 DE 2013
ITEM SUBTOTAL

AVALUO INMUEBLE $52,344,610

TOTAL AVALUO (TERRENO + CONSTRUCCION) $52,344,610

LUCRO CESANTE $0

DANO EMERGENTE $2,142,897

TOTAL AVALUO INDEMNIZACION | $2,142,897

TOTAL AVALUO COMERCIAL \ $54,487,507

SON: CINCUENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL QUINIENTOS

SIETE PESOS M/CTE.

OBSERVACIONES:

FECHA: 11 de Septiembre de 2023
Firmado

digitalmente por
RODNUZAITIHERABARON

SUBUEKEN I £ INFURMACKIDERONOMICA

NELSON JAVIER MORALES MELO
Vo. Bo. Profesional de Control de Calidad

irmado digitalmente por
R MORALES

R.A.A. No.AVAL-80236711 newsonsavier i

MORALES MELO  Fecha: 2023.09.12 0614924

0500

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

Direccion CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX Registro Topografico | 52648
Avaliuo Comercial $52,344,610
CALCULO GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO
ESCRITURA

ITEM |Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Retencion de la Fuente (1%) 0% $0
Gastos Notariales (3x1000) 3% $157,034
IVA Gastos Notariales (19%) 19% $29,836
Copias (19 paginas) 12 $4,600 $55,200
IVA Copias (19%) 19% $10,488
No de Copias Escritura (Iva incluido) 2 $131,376
Recaudo a Terceros $23,900
Gastos Firma digital, Biometria, autenticaciones 1 $134,500 $134,500
Gastos Escrituracion $476,646
Porcentaje a aplicar 150% $714,969
Total Gastos de Escrituracion $714,969

REGISTRO

ITEM |Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Gastos de registro 755% $395,202
Sistematizacion y Conservacion documental 2% $7,904
Porcentaje a aplicar 150% $604,659
Total Gastos Registro $604,659

BENEFICENCIA

ITEM |Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Gastos de beneficiencia (1,0%) 1% $523,446
Porcentaje a aplicar 150% $785,169
Costos Administrativos 150% $25,400 $38,100
Total Gastos Beneficencia $823,269

I TOTAL GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO $2,142,897|

Fuente:  Resolucién No 00387 del 23 de enero de 2023 y No 00009 del 6 de enero de 2023 . Expedida por la Superintendencia de Notariado y Registro.

Nota: No se incluye gastos de Retencion en la Fuente conforme lo establecido en el Articulo 67, paragrafo 2 de la Ley 388 de 1997. El calculo de gastos de

Notariado, Registro y Beneficencia se hacen Ginicamente sobre al valor del bien objeto de enajenacion - Resolucion Igac 0898/2014.
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CALCULO GASTOS DE DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS

Servicio Publico Descripcion Cantidad|Valor Unitario Subtotal
Energia - Codensa |Retiro acometida y medidor conexién monofasica 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 Yy
suspension del registro o colocacion de tapon.
Reconstruccion de anden y levantamiento de
escombros. Desmonte de medidor. Anden en
concreto o tableta.
Gas Natural Suspension definitiva 0 $0 $0
I TOTAL GASTOS DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS $0|

Fuente: ENERGIA: Taifas Condensa vigencia mayo 2023
GAS NATURAL: Tarifas complementarias VANTI 2023
EAAB: Resolucion No 1329 del 27 diciembre 2022

Nota:
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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 Camidn 616 $0 $0
I TOTAL GASTOS DESMONTE, EMBALAJE Y TRASLADO $0|
Fuente:
Nota:
CALCULO BODEGAIJE Y ALMACENAMIENTO
ITEM Tipo de Bodega Meses Valor Unitario Subtotal
Bodegaje $0 $0
| TOTAL GASTOS DE BODEGAJE Y ALMACENAMIENTO 50|
Fuente:
Nota:
CALCULO IMPUESTO PREDIAL DIARIO
ITEM Total Valor Diario Periodo a cargo (dias) Subtotal
Impuesto Predial $0 $0 91.25 $0
| TOTAL GASTOS DE IMPUESTO PREDIAL |
Fuente: Liquidacion Secretaria de Hacienda Distrital.
Nota: De acuerdo con la Resolucion 1044 de 2014, en su articulo 5, estipula que para el trimestre del 1 de julio hasta el 30 de septiembre, se reconocera el

25% del Impuesto Predial.
No se reconoce el valor del impuesto predial vigencia 2023, debido a que no fue aportado por el solicitante y no fue posible descargarlo de la pagina
oficial de la SDH.
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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
I 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 Descripciéon Subtotal
Factura SDP $0
Factura Curaduria $0
Otros $0
I TOTAL GASTOS POR OTROS CONCEPTOS $0|
Fuente:
Nota:
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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X UAECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 326
X BOGOTA e Catastro Bogota RT N° 52648
Direccion CL 5B 86A 02
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ANEXO D: LUCRO CESANTE
CALCULO PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA (Arrendamiento)
Ingresos ) )
Descripcion Canon mensual de | No. | Subtotal
Arrendamiento ($) Meses
I sol I $0
SUBTOTAL INGRESOS POR MESES $0
Egresos
Descripcion Valor | No. | Subtotal
Mensual Meses
I sol I $0
SUBTOTAL EGRESOS POR 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
| $0| | $0
SUBTOTAL INGRESOS $0
Egresos
Descripcion Valor | No. | Subtotal
Mensual Meses
| $0| I $0
SUBTOTAL EGRESOS $0
I TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES $0 I
Fuente:
Nota:

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

#v. Carrera 30MNo. 25 - 90

Codip tal: 11131

Torre A PESOS

¥
Tel- 2347500 — Info- Linea 195

Tramites &n linea- catastroenlinea catastrobogota gov oo

05-01-FR-07
V.12

BOGOT/\



U AECD INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2023 - 326

e RO Bz Catastro Bogota RT N° 52648
Direccion CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX | Registro Topografico | 52648
CALCULO PERDIDA DE UTILIDAD POR OTROS CONCEPTOS
Ingresos
Descripcion | Ingresos | No. | Subtotal
Mensuales ($) Meses
I sol I $0
SUBTOTAL INGRESOS $0
Egresos
Descripcion Valor | No. | Subtotal
Mensual Meses
I sol I $0
SUBTOTAL EGRESOS $0
I TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR OTROS CONCEPTOS $0 I
Fuente:
Nota:
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X BOGATA B Catastro Begota RT N° 52648
Direccion CL 5B 86A 02
CHIP AAA01960YYX |  Registro Topografico | 52648

METODOLOGIA CALCULO INDEMNIZACIONES

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 enajenacion 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
dafic 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 publica 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 escrituracidn 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 Resolucion 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 adquirente sobre
numero y ubicacidn de contadores y acometidas” (numeral 3 Art. 17 Resolucién 898 de 2014)

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

CONCEPTOD MODO DE CALCULO OBSERVACIONES

DESCOMEXION Y TRASLADO DE SERVICIOS PUBLICOS

Taponamiento Energia conexion |S egln tarifas fijadas por la empresa

S CODENSA Adguisicion Total. Incluye IVA del 19%.

Taponamiento Energia conexion |Segun tarifas fijadas por la empresa Adquisicién Total. Incluye IVA del 13%.

Trifasica CODENSA .
Segun tarifas fijadas porla EMPRESA — ..
Adquisicion Total Incluy e Corte del servicio de acueducto
Taponamiento Agua DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO o i % 5
DE BOGOTA de=zde la red y Suministro tapdn macho de hg 67.
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CONCEPTO MOoODO DE CALCULD OBSERVACIONES

DESCONEXION ¥ TRASLADO DE §

ERVICIOS PUBLICOS

Taponamiento Gas MNatural

Segun tarifas fijadas por la EMPRESA
GAS MATURAL.

Adquisicidn Total Corte por peticidn del cliente
Comunicacion oficial de GAS NATURAL

Traslado de Acometida Energia
Residencial Maonofisica.
Feconexién del servicio (Incluye

Sequn tarifas fijadas por 13 empresa
CODERNSA.

Adquisicion Parcial. Se incluyen valores de
Reconexion del sendcio, Reinstalacidn del sendcio,
instalacion del medidor, V erificacion del estado de

suspensiony reconexion) conexion, Retiro de sellos.

Adquisicién Parcial. Se incluyen valores de:
Reconexion del senicio, Reinstalacion del sendcia,
Instalacion del medidor, V enificacion del estado de
conexion, Retiro de sellos.

Traslado de Acometida Energia
Residencial Trfasica.
Recaonexidn del servicio {Incluye
SusSpension y reconexidn)

Segun tarfas fijadas por la emprasa
CODEMNSA.

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

Seguln tarifas fijladas por la EMPRESA
DE ACUEDUCTO ¥ ALCANMTARILLADO
DE BOGOTA.

Traslado de Acomestidas Agua

Traslado de Acometidas Gas
natural

Segln tarifas fijadas por la EMPRESA
GAS MATURAL.

Adguisicidn Parcial. Comunicacidn oficial de GAS
MATURAL

2.3-
propietarios o poseedores para trasladar los muebles y/o maquinaria, ubicados en el inmueble objeto de adquisicion, a

Desmonte, Embalaje, Traslado y Montaje de Bienes Muebles: Se refiere a los costos en que incurriran los

otro lugar, o la reubicacién en el drea remanente cuando la adquisicion es parcial, e incluye, entre otros, 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 gque se encuentre el inmueble objeto de adquisicion o trasteo al drea
remanente en caso de que la adquisicion sea parcial.

- Reubicacidn, montaje y/o reinstalacion de los muebles o maquinaria. Si 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.

Nota: “En casoc de que se requiera el pago de arriendo o bodegaje provisional mientras se adguiere el inmueble que
reemplazara aguel objete de adquisicion, se deberan calcular dos traslados:

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

ii} De esta al inmueble de reemplazo” (numeral 3 Art. 17 Resolucion 898 de 2014)
La entidad adquiriente enviara, como minimo tres (3) cotizaciones de los traslados o mudanzas, las cuales segtn 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 maguinaria, 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 adecuacion, 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 Resolucién IGAC 898 de 2014,
el cual fue modificade por el articulo 5 de la Resolucion IGAC 1044 de 2014, gquedando de la siguiente manera:
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“Este concepto se reconocera de forma exclusiva para la adquisicion total de predios, de conformidad al valor del impuesto
predial y, de forma proporcional de acuerdo al trimestre en que se elabore el Avalug, 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%
3o0. 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 gestian.

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 dreas construidas remanentes gue 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 realizardn presupuestos de obra, en cuya realizacion se tendré en cuenta investigacion
de mercado, consultas de informacion oficial y/o consultas a personas expertas.” (Numeral 8 Art. 17 Resclucion 898 de
2014).

La entidad adquiriente aportara la descripcidn 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 sera analizado por el avaluador, quien dara lugar al reconocimiento final por este concepto.

2.7- Perjuicios derivados de la terminacidn 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 calculo 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 Resolucién 898 de 2014).

2.8- Otros Conceptos: Conforme con el paragrafo del articulo 17 de la Resolucion 898 de 2014, que dice; “Los
conceptos por los cuales se puede generar dafio emergente, 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 del 2015, que indica textualmente: “la enunciacion de conceptos susceptibles de avaldo por dafio 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.”

3. LUCRO CESANTE: S5e 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 tendrd lugar en los casos en que el
beneficiario realice en el inmueble una actividad econdmica diferente a las enunciadas en el numeral anterior, v 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 Otros Conceptos: Conforme con el paragrafo 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,
que indica textualmente: “la enunciacion de conceptos susceptibles de avalio por dano 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 Pardgrafo 1° del articulo 18 de la Resolucion 898 de 2014, el tiempo a reconocer por lucro cesante sera
de hasta 6 meses, sin embargo, segun 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 tecnicas correspondientes como soporte
probatorio de la actuacion valuatoria.
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