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INFORMACION BASICA.

SOLICITANTE DEL AVALUO
Empresa Férrea Regional SAS.

FECHA DE LA VISITA Y COMITE DE AVALUO
Inspeccion técnica: 15 de julio de 2020.
Comité de Avaluos EIC: 11 de diciembre de 2020.

FECHA DEL INFORME
11 de diciembre de 2020.

TIPO DE INMUEBLE
Franja de terreno y las mejoras levantadas sobre éste.

DIRECCION o NOMBRE
KR4421S

ABSCISADO DEL AREA REQUERIDA
ABSC. INICIAL: K2+819,95 BG
ABSC. FINAL: K2+897,73 BG

UBICACION Y ACCESOS
Elinmueble objeto del presente avalluo se encuentra localizado en zona Nor-Occidental

del Municipio de Soacha, en el Barrio Zona Industrial Salitre, Jurisdiccion de la Comuna
01 Compartir. Concretamente, el inmueble se localiza en la interseccion de la Carrera 4
entre las calles 82 y 102 sur.

FUENTE: Plano Ficha Predial, Google Earth.
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1.8. PAIS
Colombia.

1.9. DEPARTAMENTO
Cundinamarca.

1.10. MUNICIPIO
Soacha.

1.11. COMUNA
Comuna 1 Compartir.

1.12. SECTOR
Nor-Occidental.

1.13. BARRIO
Zona Industrial El Salitre

1.14. TIPO DE AVALUO

Avaluo comercial, incluido el valor de las indemnizaciones o compensaciones en los casos
gue sea procedente, en el marco del proceso de adquisicién predial de los proyectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013, siguiendo las
disposiciones en cuanto a metodologia establecidas por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi —IGAC— mediante las Resoluciones 898 del 19 de Agosto de 2014, 1044 del 29 de
septiembre de 2014 y 316 del 18 de Marzo del 2015 y con fundamentos en los articulos
23y 37 dela Ley 1682 de 2013.

1.15. MARCO NORMATIVO
Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998 (compilado en el Decreto 1180 de
2015), Resolucién IGAC 620 de 2008, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, siguiendo las
disposiciones en cuanto a metodologia establecidas por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi —-IGAC— mediante las Resoluciones 898 del 19 de agosto de 2014, 1044 del 29 de
septiembre de 2014 y 316 del 18 de marzo del 2015 y con fundamentos en los articulos
23y 37 delaLey 1682 de 2013, Ley 1882 de 2018.

1.16. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE
Lote de Terreno con actividad de comercio — Estacidn de servicio.
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1.17. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

e Certificado de tradicién matricula inmobiliaria nimero 051-6387 emitido por la  Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Soacha de 13 de julio de 2020.

e Escritura Publica 3087 del 21 diciembre de 2007 de la Notaria 15 de Bogota.

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

e Fichay plano predial No. TM-3-194 de fecha 26 de junio de 2020.

e Estudio de titulos de fecha 11 de diciembre de 2020.

1.18. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

Nota 1: Jorge Eliecer Gaitan Torres, no sera responsable por aspectos de naturaleza
legal que afecten al bien inmueble en estudio, asi como a la tradicidon o
titularidad de estas, sin embargo, su titularidad estd dada por los estudios de
titulos desarrollados por la Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de
Cundinamarca.

Nota 2: Jorge Eliecer Gaitan Torres no revelara informacién sobre la valuacién a nadie
distinto de la persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y
solo lo hard con autorizacién escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe
sea solicitado por una autoridad competente.

Nota 3: Jorge Eliecer Gaitdn Torres no establecerd la legalidad y/o legitimidad de los
documentos de soporte tendientes a determinar el lucro cesante que pudiese
generarse por efecto de la adquisicidn del predio.

Nota 4: Jorge Eliecer Gaitan Torres no determinara si las construcciones edificadas al
interior del predio objeto de valuacién, cumplen con el lleno de los requisitos
legales de que trata el Articulo 30 del Decreto 1420 de 1998'. Igualmente,
atendiendo la jurisprudencia existente en especial lo contenido en el
pronunciamiento del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, quien
determina que una vez se supere el plazo para imponer sanciones
administrativas, sera justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre la
totalidad de las edificaciones cuenten o no con licencia?.

1 Articulo 302.- Cuando el inmueble objeto del avalio cuente con obras de urbanizacion o construccion adelantadas sin el lleno de
los requisitos legales, estas no se tendrdn en consideracion para la determinacion del valor comercial y deberd dejarse expresa
constancia de tal situacion en el avalio. Decreto 1420 de 1998.

2 “pese a la falta de licencia de las construcciones reconocidas en la indemnizacion producto de la expropiacion administrativa, la
Sala estima, que al ser las construcciones tan antiguas (entre 40 y 60 afios segun avaltio comercial) operd el termino de caducidad
para las sanciones por infracciones urbanisticas, el cual se considera de tres (3) afios, ya que ni la Ley 92 de 1989, ni la Ley 388 de
1997 contemplaron un término para que prescriban estas infracciones, por lo que se debe aplicar la norma supletiva, consignada
en el articulo 38 del C. C.A que es del siguiente tenor literal: <<Articulo 38. Salvo disposicion especial en contrario, la facultad que
tienen las autoridades administrativas para imponer sanciones caduca a los tres (3) afios de producido el acto que pueda
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I. TITULACION

2.1. PROPIETARIOS
CARLOS ANDRES BLANCO BARRENECHE Y OTROS.

2.2. TITULO DE ADQUISICION
Los seifiores CARLOS ANDRES BLANCO BARRENECHE, BLANCO AMPARO BLANCO
BARRENCHE, JOHANNA FERNANDA BLANCHO BARRENCHE, MARIA DE LOS ANGELES
BLANCO BARRENCHE Y OSCAR IGNACIO BLANCO BARRECH, son los titulares del
derecho real de dominio, quienes lo adquirieron por Adjudicacién Sucesion del senor
JOSE ARTURO BLANCO RAMIREZ por Sentencia SN del 18 de Julio de 1984 — Juzgado 10
Civil del Circuito de Bogota.

2.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA E IDENTIFICACION CATASTRAL

z MATRICULA o
DIRECCION INMOBILIARIA CEDULA CATASTRAL
KR 4 4 21S 051-6387 257540101000001190001000000000

2.4. OBSERVACIONES JURIDICAS

Este resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.

Nota: La informacion consignada en el presente documento, hace relacién a la informacion
contenida en el Certificado de Tradicion y Libertad.

ocasionarlas.>> lo que hace concluir que al momento de la expropiacion no era posible aplicar ningtn tipo de sancion a Tubos
Moore S.A., siendo justo que la administracion reconociera en la indemnizacion la totalidad de bienes expropiados. Tribunal
Administrativo de Cundinamarca, Seccién Primera Subseccion C en descongestion, con Radicacion No. 11001-33-31-030-2008-
00636-01.
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CARACTERISTICAS DEL SECTOR DE LOCALIZACION

DELIMITACION DEL SECTOR DE LOCALIZACION

NORTE: Calle 5.
SUR: Calle 10 sur.
ORIENTE: Limite urbano Soacha

OCCIDENTE: Carrera 7D.

BARRIOS O URBANIZACIONES ADYACENTES AL SECTOR

NORTE: El Salitre — El Altico
SUR: Barrio Santa Ana Central
ORIENTE: Cerro las dos tetas

OCCIDENTE: Barrio Valles de Santa Ana.

ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR

Elinmueble objeto de avaluo hace parte integral del Municipio de Soacha, en el Barrio
El Altico — Industrial El Salitre, Jurisdiccidon de la Comuna 1 Compartir. Sector de uso
mixto caracterizado por el uso residencial, representado por la vivienda unifamiliar,
bifamiliar mediante casas tradicionales del sector de dos y tres pisos. El uso comercial
y de servicios se encuentra localizado sobre los ejes viales del sector y representado
principalmente por la venta de articulos de carretera y servicios de asistencia
automotriz.

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

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

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

e Humedal el Vinculo.
e Espumados S.A.
e Humedal Cola de Tierra Blanca.
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e Pirotécnicos el Vaquero.

e Metalcomensa S.A.

e Alfa.

e Universidad de Cundinamarca.

e Universidad Minuto de Dios.

e Parque Principal de Soacha.

e Estadio Municipal Luis Carlos Galan Sarmiento.

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

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

AUTOPISTA SUR:

Via de la malla vial arterial, Tipo V— 3 de caracter metropolitano, comunica al Municipio
de Soacha con la Ciudad de Bogotd D.C., asi como con los Departamentos del sur de
Colombia. Atraviesa el casco urbano del Municipio de Soacha de norte a sury viceversa,
convirtiéndose en Via Panamericana. Presenta dos (2) calzadas, cada una con tres (3)
carriles. Es de anotar que a medida que se acerca a la Ciudad de Bogota D.C. (Sector
San Mateo), la via en mencién cuenta cuatro (4) calzadas dos (2) de las cuales son
exclusivas para el Servicio de Transporte Masivo Transmilenio y dos (2) para el servicio
de transporte mixto, en general presenta regular estado de conservacion, se debe
destacar que sobre la misma se presenta un alto transito de automaviles, camiones,
bus de servicio publico e intermunicipal, motocicletas, entre otros, lo cual genera un
alto grado de congestion vehicular dificultando la movilidad en el sector.

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

TRANSVERSAL 11:

Via de la malla vial local, que presenta ingreso a barrios como Némesis, la Laguna, Villa
Flor y Villa Sofia, la cual permite dar conexidon al interior del sector occidental de
Soacha.

TOPOGRAFIA DEL SECTOR
El sector presenta topografia plana con pendientes inferiores al 3%.
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3.9. TRANSPORTE PUBLICO
El sector cuenta con servicio de transporte publico colectivo y servicio de transporte
tradicional sobre el eje vial de la Autopista Sur, se presenta el servicio de transporte
masivo Transmilenio hasta el sector denominado San Mateo. Adicionalmente se cuenta
con servicio de transporte colectivo tradicional, asi como transporte publico
intermunicipal.

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

En relacidn con el espacio publico, el sector dispone de alumbrado publico, servicio de
aseo y recoleccion de basuras, vias internas en aceptable estado de conservacion.

Respecto de zonas verdes de caracter publico no existen al interior del sector, ni en los
sectores aledafos.

3.11. ACTIVIDAD EDIFICADORA:
Al interior del sector donde se localiza el predio objeto de estudio no se presentan
desarrollos o proyectos constructivos dado su alta consolidacion.
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REGLAMENTACION URBANISTICA

A continuacion, se expondran los elementos mas relevantes de la reglamentacion y
usos del suelo que caracteriza el sector de localizacion y por ende la propiedad en
estudio, normatividad que se encuentra definida por el Acuerdo 046 del 27 de
diciembre del 2000 “Por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial
del Municipio de Soacha”.

De manera concreta el predio en estudio se encuentra reglamentado asi:

SECTOR NORMATIVO: Suroccidental.
AREA DE ACTIVIDAD: Zona de Actividad Multiple.
TRATAMIENTO: Renovaciéon Urbana.

L]

FUENTE: Plan de Ordenamiento Territorial Plano No. 7 Usos del Suelo.
Articulo 293. SECCION 3: AREA DE ACTIVIDAD MULTIPLE. DEFINICION.

Es la que designa un suelo para proyectos urbanisticos de planeacion unitaria que
combinan armodnicamente dreas de vivienda con comercio y servicios, y usos
equipamientos institucionales, en concordancia con el modelo de ordenamiento
territorial previsto para las diferentes piezas. Tiene dos modalidades:

293.1 Areas ya desarrolladas. Se ubican en suelo urbano. Contindan rigiéndose por las
normas originales y constituyen modelos para orientar el desarrollo urbanistico de las
dreas de nuevo desarrollo.
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293.2 Areas de nuevo desarrollo. Se ubican en suelo de expansion y en dreas sin
desarrollar dentro del suelo urbano, segun se indica en el plano de dreas de usos del
suelo del documento técnico de soporte.

Articulo 294 USOS

Los usos determinados para las edificaciones localizadas en dreas de actividad multiple
son los siguientes:

Principales: - Comercio tipo 1, 2, y 3. - Institucional tipo 1, y 2.
Restringidos: Vivienda Industria Tipo 1y 2 Institucional 1, 2 'y 3

Pardagrafo 1: INSTITUCIONAL TIPO 3. Se refiere exclusivamente a establecimientos
considerados en el casco urbano, de que trata el articulo 251 del presente acuerdo.

Pardgrafo 2: La totalidad de los usos principales deben prever aislamientos y demds
medidas necesarias para la prevencion y mitigacion de sus impactos tanto ambientales
como urbanos.

Pardagrafo 3: Para la implantacion de nuevos usos de comercio y servicios en las dreas
de actividad Multiple, en suelo urbano y de expansion, se exige la conformacion de
zonas con drea minima de 1.5 hectdreas netas urbanizables, con base en estudios que
los interesados aportardn, dentro del proceso de adopcion del correspondiente plan
parcial. La zona comercial debe tener acceso desde la malla vial intermedia.

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

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

Articulo 390. Modalidades y dreas de aplicacion del tratamiento de Renovacion
Urbana.
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MODALIDAD AREAS DE APLICACION

1. De Sectores donde se requiere un nuevo reordenamiento con la

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

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

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

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

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

391.4 Los sectores en los que por efecto de la construccion de un elemento de los
sistemas generales se dfecte el espacio edificado, se incorporardn al tratamiento de
Renovacion mediante el acto administrativo que ordene la afectacion, la cual sefialara
sus limites y alternativas de manejo. En estos casos la SECRETARIA DE PLANEACION
MUNICIPAL determinara el drea que deba adquirir la entidad responsable de la
ejecucion de la obra, en forma tal que los predios resultantes tengan un tamafo y una
forma que permita el desarrollo de nuevas edificaciones en condiciones adecuadas:

Articulo 392. Bienes de uso y dominio publico en las zonas objeto de Renovacion.

Los bienes de uso y dominio publico existentes en las zonas objeto de Renovacion
podrdn ser sustituidos por otros con caracteristicas y dimensiones equivalentes o
mayores en los correspondientes planes parciales.
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Ahora bien, aun cuando el predio objeto de estudio se encuentra al interior del
tratamiento de renovacién urbana, el mismo no ha ejecutoriado ni se encuentra en
ejecucion ninguna licencia de urbanismo. En tal caso, la normatividad urbanistica del
municipio establece:

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

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

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

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

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

Articulo 303 CESION TIPO A SEGUN USOS.

Segun el tipo de uso del desarrollo urbanistico propuesto, se debe reservar la cesién
tipo A en relacién con la totalidad del drea neta urbanizable.

Si el proyecto urbanistico presenta lotes con varios usos, las cesiones tipo A se calculan
separadamente asi:

Para los usos principales y los complementarios deben preverse los porcentajes
exigidos para el principal, calculados sobre el area destinada a ambos usos. En los usos
compatibles debe preverse los porcentajes exigidos por la norma para ellos, calculada
sobre el drea que se les destina. En caso de modificaciones posteriores, las cesiones
deberan corresponder a las exigidas para los nuevos usos propuestos. La Secretaria de
Planeacioén velara por el adecuado y estricto cumplimiento de lo preceptuado en este
articulo.

Articulo 302 SECCION 5: REGIMEN DE CESIONES. EXIGENCIA Y PORCENTAJES DE
CESION TIPO A:
Se exigen cesiones tipo A, en los siguientes casos:
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Predios con un area igual o mayor a 1200 M?, localizados en cualquiera de las areas de
tratamiento, siempre y cuando sean deslindables de los predios de uso publico
colindantes.

AREA LOCALIZACION CESION TIPO A
BASICA SOBRE
A.N.U.

Vivienda de interés|Areas para VIS. | 35 %%

social obligatoriamente

(VIS)

Desarrollo Predios internos 40 %o

habitacional

Actividad muiltiple Sistema vial arterial 40 %%

Areas minimas.

El 60% de la cesion tipo A debe localizarse en un solo globo de terreno, el resto debe
distribuirse en globos con areas no menores a 1200 m2.

Cuando el total de la cesidn tipo A sea inferior a 1200 m2, el propietario debera pagar
el valor de esta area a precio comercial contabilizandose el equipamiento a que haya
lugar vy lo hard en la Tesoreria Municipal con destino al Fondo de Desarrollo y Espacio
Publico de Soacha.

DECRETO 439 DE 2011 - POR EL CUAL SE REGLAMENTO EL TRATAMIENTO DE
DESARROLLO URBANISTICO DEL MUNICIPIO DE SOACHA.

ARTICULO 1. Objeto. El presente decreto tiene por objeto reglamentar las condiciones
para la urbanizacién de terrenos o conjunto de terrenos urbanizables no urbanizados,
localizados en suelo urbano y expansion urbana del territorio Municipal.

ARTICULO 2. TRATAMIENTO DE DESARROLLO. Es el tratamiento urbanistico aplicado a
los terrenos urbanizables localizados en los suelos urbanos y de expansion, con el fin
de garantizar su correcta insercién en el modelo de ordenamiento. Tiene como objetivo
fijar parametros de disefio urbano, las cesiones obligatorias, las cualidades del espacio
publico y las formas de divisién predial; condiciones de desarrollo de las
infraestructuras urbanas y de servicios publicos; normas urbanisticas de ocupacién y
volumetria; estandares urbanisticos, e instrumentos de gestion exigidos en la Ley 388
(NORMAS GENERALES PARA EL TRATAMIENTO DE DESARROLLO, ORGANIZACION
ESPACIAL, NORMA URBANISTICA Y VOLUMETRICA, USOS PERMITIDOS Y REGLAS
GENERALES DE LOCALIZACION, TIPOLOGIA EDIFICATORIA DE LOS USOS PERMITIDOS —
INDUSTRIAL, COMERCIAL Y DE SERVICIOS).

ARTICULO 4. AMBITO DE APLICACION DEL TRATAMIENTO DE DESARROLLO. El
tratamiento de desarrollo aplica a todos los predios urbanizables localizados en suelo
urbano o de expansidon, que no han sido objeto de un proceso de desarrollo por
urbanizaciéon, como son:
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a. Los predios a los que se les haya asignado el Tratamiento de Desarrollo.

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

c. Los que trata el decreto nacional 4065 de 2008,

Paragrafo: Como requisito para solicitar la licencia de urbanismo, todo el proyecto
deberd contar con el plano topografico actualizado vial y cartograficamente
incorporado en la cartografia oficial de la Secretaria de Planeacién y Ordenamiento
Territorial del Municipio.

NORMA URBANISTICA Y VOLUMETRICA:

ARTICULO 18. ANTEJARDINES
DIMENSION DE ANTEJARDIN: El antejardin se definird en funcién de la altura, de igual
forma para comercio, servicios e industria asi:

De 1 a 3 pisos: 8Mts
DE 4 a 6 pisos: 10 Mts
Mads de 7: 12 Mts.

ARTICULO 23. EDIFICABILIDAD:

indice de Construccién: uno (1,0) calculado sobre el ANU.

El indice de ocupacion: Resultante de la correcta aplicacion de las normas urbanisticas
y arqguitecticas.

PARAGRAFO: En los proyectos urbanisticos que declaren hallazgos arqueoldgicos ante
el ICANH vy los incorporen al sistema de patrimonio, el indice de construccion se podra
incrementar a uno punto uno (1,1) calculado sobre el ANU.

ARICULO 24. CONCEPTO ALTURA, La altura es libre y se contabilizard como piso segun
el uso las siguientes dimensiones:

- Comercio: Piso = 6 mts maximo.

- Industrial: Piso = 10 mts maximo.

- Servicios: Piso = 4 mts maximo.

CONCLUSION NORMATIVA:
De acuerdo con la normatividad vigente, el predio materia de estudio se encuentra al
interior del Tratamiento de Renovacién Urbana, Area de Actividad Multiple, por lo cual,
las actividades que se desarrollan al interior del inmueble se estima que se encuentran
acordes a la reglamentacion urbanistica, asi mismo, conforme a la normativa
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establecida en el Decreto 439 de 2011 — Articulo 4, el predio se encuentra al interior
del tratamiento de desarrollo al ser no urbanizado en diferente tratamiento, con
extension de 3.840,00m? y con exigencia de cesion tipo A.

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

5.1. CUADRO DE AREAS DE TERRENO

AREA TOTAL TERRENO 3.840,00 m?
AREA REQUERIDA 72,73 m?
AREA REMANENTE 0,00 m?
AREA SOBRANTE 3.767,27 m?
AREA TOTAL REQUERIDA 72,73 m?

Fuente: Ficha predial TM-3-194

5.2. LINDEROS DEL AREA REQUERIDA
POR EL NORTE: En extensidén de noventa y seis centimetros (0,96 m), con el
predio de cedula catastral No
257540101000001190004000000000.

POR EL ORIENTE: En extension de setentay nueve metros con setentay cinco
centimetros (79,75 m), con la Carrera 4 (Autopista Sur)

POR EL SUR: En extensidon de ochenta y nueve centimetros (0,89 m), con
predio de cedula catastral No
257540101000001190003000000000

POR EL OCCIDENTE: En extension de setenta y nueve metros con setenta y
cuatro centimetros (79,74 m), con predio de Carlos Andes
Blanco Barreneche y Otros.

Fuente: Ficha predial TM-3-194.

5.3. FORMA GEOMETRICA
Similar a un rectangulo.

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

5.5. FRENTE SOBRE ViA PUBLICA
El predio objeto de estudio cuenta con un frente de 79,75 metros con la Carrera 4.
Fuente: Ficha predial TM-3-194
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VI. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION
Sobre el terreno objeto de estudio, no se desarrollan edificaciones. Las mejoras
corresponden a base en concreto, carcamo y zona dura para acceso vehicular.
6.1. CUADRO DE AREAS ANEXOS O MEJORAS
ITEM DESCRIPCION CANTIDAD | UNIDAD
M1 BASE EN CONCRETO 2,00 Und
M2 CARCAMO 79,76 m
M3 ZONA DURA 72,73 m?
Fuente: Ficha predial TM-3-194
6.2. DESCRIPCION DE LOS ANEXOS O MEJORAS
ITEM DESCRIPCION DE LOS ANEXOS O MEJORAS CANTIDAD | UNIDAD
M1 BASE EN CONCRETO CON ALTURA =0,70 M Y AREA = 5,09 M2. 2,00 Und
M2 CARCAMO DE CONCRETO, CON PROFUNDIDAD = 0,40 M, LONG =79,76 79 76 m
MY REJILLA METALICA DE ANCHO = 0,30 M. ’
M3 ZONA DURA PARA ACCESO VEHICULAR EN CONCRETO 72,73 m?
6.3.  SERVICIOS PUBLICOS

El inmueble cuenta con los siguientes servicios publicos instalados:

- Acueducto
- Energia eléctrica

Tres acometidas.
Cuatro acometidas.

Nota: La franja objeto de adquisicion no presenta en su interior acometidas de
servicios publicos, por tanto, las existentes en el globo de terreno no sera objeto de
traslado y/o desconexién.
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COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES

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

- La localizacién del predio en estudio, en la zona Nor-Occidental del Municipio de Soacha,
en el Barrio Zona Industrial El Salitre, sector suroccidental, Jurisdiccién de la Comuna 1
Compartir.

- El corresponder al sector Noroccidental, a un area de actividad mixta, residencial y
comercial.

- La apropiada dotacion urbanistica con que cuenta el sector, con disponibilidad de redes
de servicios publicos basicos y complementarios; malla vial local completamente
definida y en buen estado. Es de resaltar la baja presencia de zonas verdes y recreativas
en el sector.

- La favorable localizacion espacial del sector Noroccidental, en zona céntrica del
municipio de Soacha, rodeada de ejes viales arteriales de importancia que permiten una
conexion con diferentes puntos del municipio.

- El contar el sector de manera directa para su acceso con la Autopista Sur, la Calle 7
(Diagonal 6) y Transversal 11, ejes viales del sistema vial del municipio que en general
presentan buen estado de mantenimiento y aceptables condiciones de rodamiento.

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

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

- La norma urbanistica que hoy rige para el sector de localizacion, y en particular al
inmueble objeto de estudio, reglamentada mediante el Acuerdo 046 del 27 de diciembre
del 2000, por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio
de Soacha, que lo clasifica dentro de Area de Actividad Mdiltiple, y el Decreto 439 de 2011
“por el cual se reglamenta el tratamiento Urbanistico en el Municipio de Soacha con
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tratamiento de Desarrollo” (conforme a lo decretado en el Articulo 4 literal b), con
tratamiento de Renovacién Urbana, siendo que tal condicién y dada su cabida
superficiaria, el predio se encuentra obligado a la entrega de Cesiones TIPO A, adicional
al hecho de no contar con licencia de urbanismo ejecutada y por lo cual se analiza como
un predio sin urbanizar.

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

La disposicidon del predio objeto de estudio contando con frente de 79,75 metros con
la Carrera 4.

Las caracteristicas particulares de las mejoras que sobre el mismo se levantan, siendo
estas para el uso comercial que el inmueble desarrolla.

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

El valuador no determinard si las construcciones edificadas al interior de los predios
objeto de valuacion, cumplen con el lleno de los requisitos legales de que trata el Articulo
30 del Decreto 1420 de 1998, atendiendo la jurisprudencia existente en especial lo
contenido en el pronunciamiento del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, quien
establece que una vez se supere el plazo para imponer sanciones administrativas (tres
afios), sera justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre la totalidad de las
edificaciones cuenten o no con licencia.

Se presume la buena fe en la informacién suministrada por los propietarios,
especialmente lo referente a los soportes de las actividades econdmicas y rentas
derivadas del bien inmueble materia de avalio. De tal manera, el suscrito hace
constar que se presume la legalidad de los documentos suministrados e igualmente
se presume la buena fe de los propietarios de los inmuebles y no es resorte del
Avaluador establecer la legalidad y/o legitimidad de los documentos suministrados.

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



AVALUO COMERCIAL
TM-3-194
Pagina 21 de 32

VIIl. METODOLOGIA DEL AVALUO

8.1. METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
establecido en los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 del 2013 y siguiendo las disposiciones en
cuanto a metodologia establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —IGAC—
mediante las Resoluciones 898 del 19 de agosto de 2014, 1044 del 29 de septiembre de 2014
y 316 del 18 de marzo del 2015 y con fundamentos en los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de
2013. Para efectos de la valoracion y conforme al Articulo 8 de la Resolucion 898 de 2014 se
atenderan los contenidos del Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente
Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, se empled de manera central el método de técnica residual.

DEFINICIONES BASE

ARTICULO 1 (Resolucidn 620 de 2.008) METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la
técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las
ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a
la estimacion del valor comercial.

Este método consiste en realizar un andlisis de la oferta de inmuebles similares, en principio
dentro de la misma zona de influencia y alternativamente en sectores de alguna manera
comparables. Conforme lo requiere la aplicacion de este método valuatorio, los datos que
conforman la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Por lo tanto, su presentacion se realiza organizadamente partiendo de factores
y caracteristicas genéricas hasta llegar a las particularidades propias del inmueble, terminando
con las conclusiones del razonamiento que se utilizdé para desarrollar el estimativo del valor.

ARTICULO 3. (Resolucidn 620 de 2008). METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca
establecer el valor comercial del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la
depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al
terreno. Para ello se utilizard la siguiente formula:

Vc={Ct * D} + Vt

En donde:

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



AVALUO COMERCIAL
TM-3-194
Pagina 22 de 32

Vc = Valor comercial
Ct = Costo total de la construccidon
D = Depreciacién

Vt = Valor del terreno.

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

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

ARTICULO 42. (Resolucién 620 de 2008). METODO (TECNICA) RESIDUAL. Es el que busca
establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el
monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno
objeto de avaluo. Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de
las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademds de la factibilidad técnica y juridica se evalte la factibilidad comercial
del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado. Pardgrafo.- Este método
(técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un
inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos serd el que resulte de destinarlo, dentro
de las posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mds rentable, o si es susceptible de
ser construido con distintas intensidades edificatorias, serd el que resulte de construirlo, dentro
de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de intensidades que permita obtener
la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

8.2. JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

En miras a la adecuada determinacién del valor comercial, que le corresponda al predio objeto
de estudio, se hace uso de las técnicas o métodos sefialados en la Resolucién N° 620 de 2.008.
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Como primera medida se hace necesario conocer el comportamiento del mercado inmobiliario
de predios de alguna forma comparables al de estudio, ver la intensidad de la oferta, asi como
los valores a que se ponen estos predios en oferta y pretender si es posible conocer
transacciones que permitan ajustar el precio acordado a estos bienes en el mercado actual.

Finalmente, y para el caso de la construccion, es necesaria la determinacién de su valor
mediante la implementacion del costo de reposicion a nuevo y depreciado por su edad y
estado de conservacién.

8.3. MEMORIA DE CALCULOS

En desarrollo del proceso valuatorio se debe indicar que la propiedad en estudio hace parte
del area de impacto del proyecto de ampliacién de la Troncal de Transmilenio, por
consiguiente, para dar cumplimiento al método de valoracién base, se adelantd una
investigacion inmobiliaria en buena parte del Municipio de Soacha, investigacion que abarca
oferta de bienes inmuebles tanto sobre las zonas de actividad o corredores comerciales como
sobre zonas de uso residencial, zonas de uso mixto, entre otros.

Asi las cosas y con el fin de atender el analisis econdmico del bien en estudio, se presenta a
continuacion el analisis de ofertas inmobiliarias propias de la zona homogénea fisica y
geoecondmica del bien objeto de valoracion.

PARA EL VALOR DEL TERRENO

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

Se debe indicar que se trata de un terreno que, si bien esta identificado en el plan de
ordenamiento en tratamiento de renovacion urbana, este predio no ha surtido el proceso de
urbanismo y como tal debera ser analizado. Para la determinacidn de este valor, se analizaron
ofertas de terrenos en oferta urbanizables no urbanizados al interior del municipio, de donde
se capturaron cuatro ofertas inmobiliarias que presentan valores que varian entre los
$770.000/m? y los S 880.000/m?valores que presentan variaciones por efecto de su particular
ubicacion.
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Dado que no se cuenta con ofertas de inmuebles de area bruta en el sector de localizacién,
pero si se encuentran ofertas de lotes Utiles en el sector, se efectud el analisis del valor del
suelo util en la zona para a partir de este, determinar el valor del suelo bruto.

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

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

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

Dado el alto coeficiente de variacidn, se recurre a determinar de manera indirecta el valor del
eje comercial. Para tal fin, se efectud una estimacién de la relacién del valor del suelo interior
respecto del suelo sobre la Autopista Sur, en otro sector del municipio.

De esta manera, se capturaron ofertas de inmuebles en el costado sur de la autopista (sentido
Girardot — Bogotd), al norte del Rio Soacha (entre calles 11 y 25) en donde el valor del suelo es
de $2.650.000 aproximadamente (Ver Tabla 02), en tanto que el valor del suelo interno es de
$1.700.000 por metro cuadrado de suelo aproximadamente (Tabla 03).

Estableciendo una relacion entre estas dos zonas, se tiene que el valor del suelo en el corredor
es aproximadamente un 64% mayor que el valor del suelo interior.

Como se indico anteriormente, el sector interno del barrio El Altico, presenta un valor de suelo
de $1.100.000/m?, al cual, aplicdndole el indice calculado anteriormente, se determina que el
valor del suelo en el corredor seria de 1.800.000 pesos por metro cuadrado, valor que se
encuentra dentro del rango de las ofertas del corredor de la Autopista Sur.

Por lo tanto, para el sector de localizacidn, se establece un valor de $1.800.000/m? de terreno
atil.
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Ahora bien, conocido el valor del suelo util para determinar el valor del suelo en bruto se aplica
lo contenido en el Articulo 15 de la Resolucién 620 de 2008 expedida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi — IGAC:

Articulo 152.- Para la estimacion del precio de un terreno en bruto, cuando por las condiciones
del mercado no se pueda estimar directamente, se calculard partiendo del valor del terreno
urbanizado, y se aplicard la siguiente formula:

V.T.B=%AU { Viu - Cu}
1+¢

En donde:

% AU Porcentaje drea util.

Vtu Valor del terreno urbanizado

g Ganancia por la accion de urbanizar.

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

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

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

Vtu: $1.800.000. Obtenido por el método de comparacion.
g: 20%.
Cu: $74.000. Correspondiente al costo de urbanismo de las dreas a ceder.

En tal medida en aplicacién de la formula antes descrita, el valor del suelo para el area
desarrollable se establece en $856.000/m?.

Ahora bien, dado que este inmueble corresponde a una propiedad que presenta una cabida
superficiaria amplia y se localiza al interior del tratamiento de desarrollo, es pertinente
efectuar un ejercicio de desarrollo potencial en el cual se pueda acoger todo el potencial
edificatorio que presenta el inmueble, asi como el variado régimen de usos que el Area de
Actividad Mdltiple permite.
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De esta manera, para calcular un valor de terreno mas acorde a las condiciones particulares
del predio, especialmente en lo referente a la normatividad urbanistica, se desarrollé un
ejercicio de técnica residual, a través del cual se planted sobre el lote de terreno en estudio,
desarrollar un conjunto de vivienda multifamiliar similar a los proyectos que actualmente se
desarrollan al interior del municipio.

Para la determinacion del valor de venta del producto inmobiliario de vivienda, se efectud
estudio de mercado de proyectos de vivienda con localizaciones similares al proyecto en
estudio:

Como se puede observar, el valor de venta se mueve entre $2.000.000 y $2.500.000 por metro
cuadrado de area privada. Atendiendo la buena localizacién del Conjunto Residencial Santa
Cecilia, su valor de venta ha de ser superior a los valores de los proyectos que no se encuentran
sobre la autopista. Por otra parte, el proyecto inmobiliario Ocafia Il, que hace parte del
desarrollo Inmobiliario de Maipore, incorpora acabados que no son tipicos del sector.

En tal medida, para el ejercicio de técnica residual, se determind que el producto inmobiliario
para el ejercicio hipotético que se plantea es de $2.200.000/m? de &rea privada integral,
estableciendo los costos de construccion para un edifico con las especificaciones constructivas
gue predominan en el mercado inmobiliario.

Para determinar el valor de venta de los locales comerciales, no fue posible su determinacion
a partir de comparacién con locales comerciales en proyectos inmobiliarios, dado que
corresponden a locales bastante particulares en la zona, los cuales cuentan con bahia de
parqueo y presentan frente sobre la via paralela a la autopista sur. En tal medida, se procedid
a efectuar un analisis de la relacidén que presentan los apartamentos del Conjunto Residencial
Santa Cecilia (Copropiedad localizada en inmediaciones del predio en estudio) con los locales
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comerciales que se ubican en la misma copropiedad. Para tal fin, se tomaron dos datos de
inmuebles disponibles para renta (Apartamento y Local) con la siguiente relacion:

TIPO INMUEBLE| TELEFONO | CANON PEDIDO | CANON FINAL AREA PRIVADA CANON UNITARIO OBSERVACIONES

Apartamento de 40m2 aprox, 2
habitaciones cada una con closet, 1
bafo, sala comedor, patio de ropas
con conexidén para lavadora, cocina
con muebles y estufa. Puerta
principal de seguridad, pisos en
ceramica. El canonincluye el valor de
la administracién.

APTO 3122590400 $470.000 $440.000 40,00

Local comercial en Conjunto Santa
Cecilia. Dos plantas. Ya se encuentra
ocupado.

LOCAL 3114643952 $1.200.000| $1.200.000 66,00

| Relacién Local/Apto | 1,65 |

Donde la relacion entre el canon de renta unitario del Local Comercial con el del Apartamento
es de 1,65, es decir, que el valor de los locales comerciales es un 65% mayor al de los
apartamentos, con lo cual se adopta un valor de venta para locales de $3.630.000/m? de area
privada.

Como resultado del ejercicio potencial de desarrollo (Técnica Residual), se encontrd un valor
de terreno cercano a los $887.000/m? de suelo bruto (Ver Anexo Potencial de Desarrollo),
como resultado de aplicar las condiciones normativas y econdmicas del sector y de los espacios
qgue sobre la mismo se desarrolla.

Analizados los resultados para el valor del suelo por el método de mercado y el obtenido por
el método de técnica residual, atendiendo que este ultimo método efectia un andlisis
concreto del posible desarrollo del inmueble, se adopta un valor unitario por metro cuadrado
de $887.000/m?.

Dado que el drea de cesién es de 1.536,00m?, como resultado de la incorporacion de las
obligaciones urbanisticas, la presente cesion tipo A puede localizarse al interior del inmueble,
siendo esta no menor a 1.200m?2.

NOTA: De acuerdo con lo contenido en la Resolucién 620 de 2008 del IGAC, concretamente lo
contenido en el Articulo 14: “Método (técnica) residual:

“En desarrollo de este método (técnica) se debe tener en cuenta:
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El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del terreno
y del valor de la construccion sobre él edificada, por lo tanto, al valor obtenido no se debe
agregar el valor de la construccion.

El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del terreno
y del valor de la construccion sobre él edificada, por lo tanto, al valor obtenido no se debe
agregar el valor de la construccion. Cuando se requiera presentar en el avaluo de forma
independiente, tanto el valor del terreno como el de la construccion, se deberd hacer de la
siguiente forma: calcular por el método de reposicion el valor de la construccion y descontarla
al valor total del inmueble”.

PARA EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

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

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

Depreciacion. Es la porcién de la vida atil que en términos econdmicos se debe descontar al
inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien. Para
la depreciacion de las deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de
conservacioén, tal como lo establece Fitto y Corvini.

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

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

Vc={Ct-D}+ Vt
En donde:
Vc = Valor comercial
Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion
Vt = Valor del terreno.
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PARAGRAFO. Depreciacidn. Es la porcion de la vida util que en términos econémicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente

del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas conocido el Lineal, el cual
se aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacion de las
construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera.

Para los anexos y/o mejoras se usa un método de depreciacion que no requiera determinar la
vida util de la construccidon a depreciar. Para este caso, se emplea el método de Heidecke, el
cual deprecia en funcion del estado de conservacion:

ESTADO CONDICIONES FiSICAS CLASIFICACION COEFICIENTE
1,00 | Nuevo, no requiere reparacion Optimo (0) 0,000%
1,50 Muy bueno (MB) 0,032%
2,00 |Requiere reparaciones de poca importancia |Bueno (B) 2,520%
2,50 Intermedio (I) 8,090%
3,00 | Necesita reparaciones sencillas Regular (R) 18,100%
3,50 Deficiente (D) 33,200%
4,00 | Necesitaimportantes reparaciones Malo (M) 52,600%
4,50 Muy malo (MM) 72,200%
5,00 |Para demolicién Sin valor (DM) 100,000%
ESTADO DE VALOR DEPRECIACION VALOR FINAL VALOR
ITEM CONSERVACION VALOR REPOSICION (V) DEPRECIACION V) AD((;;’JII;\)DO
M1 3,0 $4.801.919 $869.147 18,10% $3.932.772 $3.933.000
M2 35 $162.326 $53.892 33,20% $108.434 $108.000
M3 35 $335.520 $111.393 33,20% $224.127 $224.000
8.4. VALORES APROBADOS

De acuerdo con el valor total del inmueble determinado por la técnica residual, para efectuar
la presentacién del avaluo de manera independiente el componente suelo y el componente
de construcciones y mejoras se efectla la sustraccion del valor de las construcciones:

VALOR DEL INMUEBLE

$3.406.861.946

VALOR TOTAL DE CONSTRUCCIONES Y MEJORAS

$32.771.600

VALOR TERRENO

$3.374.090.346
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De acuerdo con los resultados obtenidos mediante los anteriores métodos, se adopta como
valor para el componente suelo la cifra de $879.000/m? de terreno y para construcciones
anexas levantadas sobre el mismo los siguientes valores:

Anexos:

M1: $3.933.000/und.
M2: $108.000/ m.
M3: $224.000/ m2.
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KR 4 4 21S. BARRIO ZONA INDUSTRIAL EL SALITRE. COMUNA 1 COMPARTIR. SOACHA.
SECTOR SUROCCIDENTAL CUNDINAMARCA. COLOMBIA

9.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
11 de diciembre de 2020.
9.3 CUADRO DE VALUACION (VALOR RAZONABLE)
. a UNIDAD DE VALOR
ITEM DESCRIPCION CANTIDAD SUBTOTAL
MEDIDA | UNITARIO
TERRENO 72,73 m? $ 879.000 $63.929.670
M1 BASE EN CONCRETO 2,00 Und| $3.933.000 $7.866.000
M2 CARCAMO 79,76 m $108.000 $8.614.080
M3 ZONA DURA 72,73 m2 $224.000 $16.291.520
AVALUO TOTAL $96.701.270
9.4 VALOR EN LETRAS: NOVENTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS UN MIL DOSCIENTOS
SETENTA PESOS M/CTE.
Ver notas pagina siguiente.
Atentamente,

ING. JORGE ELIECER GAITAN TORRES

Mat. Prof. 25222-63994 C.N.D.

Registro Abierto de Avaluadores RAA: AVAL-79548029.
Ley 1673/2013. Corporacién Autorregulador Nacional

de Avaluadores - ANA

Subgerente

DR. ELIECER HURTADO OCHOA

EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS
DE CUNDINAMARCA

Bogota D.C,, 11 de diciembre de 2020
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NOTA 1:De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econédmico, el presente avalio comercial tiene una
vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicidn. Siempre y cuando las condiciones fisicas
del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones
representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

NOTA 2: El presente avaluo comercial no determina si las construcciones edificadas al interior del predio objeto de
valuacién, cumplen con el lleno de los requisitos legales de que trata el Articulo 30 del Decreto 1420 de
1998. Igualmente, atendiendo la jurisprudencia existente en especial lo contenido en el pronunciamiento
del Tribunal Administrativo de Cundinamarca, quien determina que una vez se supere el plazo para imponer
sanciones administrativas, serd justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre |a totalidad de las
edificaciones cuenten o no con licencia.

ANEXOS:

e LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE

e MERCADO INMOBILIARIO LOTES EN BRUTO

e MERCADO INMOBILIARIO TERRENO UTIL EL ALTICO
e ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

e POTENCIAL DE DESARROLLO

e REGISTRO FOTOGRAFICO
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KR 4 4 21S. BARRIO ZONA INDUSTRIAL EL SALITRE. COMUNA 1 COMPARTIR. SOACHA. SECTOR

SUROCCIDENTAL CUNDINAMARCA. COLOMBIA

1. DANO EMERGENTE
ITEM SUBTOTAL
1.1 Notariado y Registro $1.877.045
1.2 Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles SO
1.3 Traslado de Servicios Publicos SO
1.4 Arrendamiento y/o almacenamiento Provisional S0
1.5 Impuesto Predial SO
1.6 Adecuacion de dreas remanentes $4.333.042
1.7 Perjuicios derivados de la terminacién de contratos S0
TOTAL AVALUO DANO EMERGENTE $6.210.087
2. LUCRO CESANTE

2.1 Perdida por utilidad por renta (Arrendamiento) $737.406
2.2 Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas SO
TOTAL AVALUO LUCRO CESANTE $737.406

3. TOTAL INDEMNIZACION $6.947.493

VALOR EN LETRAS: SEIS MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS NOVENTA Y

TRES PESOS (M/CTE).

NOTA: La EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA deja constancia que la fuente
de la informacidn corresponde a los documentos aportados por el Propietario del inmueble, por lo tanto, no
se hace responsable de la veracidad y contenido de estos frente a la realidad.

Atentamente,

ING. JORGE ELIECER GAITAN TORRES

Mat. Prof. 25222-63994 C.N.D.

Registro Abierto de Avaluadores RAA: AVAL-79548029.
Ley 1673/2013. Corporacién Autorregulador Nacional
de Avaluadores - ANA

Bogota D.C., 11 de diciembre de 2020

DR. ELIECER HURTADO OCHOA
Subgerente

EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS
DE CUNDINAMARCA
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1. DANO EMERGENTE
1.1. CALCULO NOTARIADO Y REGISTRO

ANEXO LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE
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Corresponde a los pagos que tiene que hacer el propietario para asumir los costos de notariado y registro

inherentes a la negociacion.

ESCRITURACION

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE $96.701.270

ITEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
Retencion en la Fuente (1%) 1 Ver Nota 1 -
Gastos Acto de Compraventa 1 Ver Nota 2 $310.573
Copias (3 Copias de 50) 150 $3.800 $570.000
IVA Gastos actos de compraventa y Copias (19%) 1 19% $167.309
Recaudos a terceros 0,0225 SMLMV $19.800
Total Gastos de Escrituracion $1.067.682

REGISTRO

ITEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
Gastos Registro 1 6,22X1.000 $601.482
Certificado de Tradicidn y Libertad 1 $16.800 $16.800
Gastos de sistematizaciéon 2% 2% $12.030
Total Gastos Registro $630.312
2Total Gastos Registro correspondiente al propietario $315.156

IMPUESTO DE REGISTRO (BENEFICENCIA)

ITEM Cantidad Valor Unitario Subtotal
Gastos Impuesto de Registro (Beneficencia) (1%) 1 1% $967.013
Costos administrativos (Boleta) 1 $21.400 $21.400
Total Gastos Impuesto de Registro (Beneficencia) $988.413
3Total Gastos Impuesto de Registro (Beneficencia) correspondiente al propietario $494.207
TOTAL GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO $1.877.045

Fuente: Cdlculos realizados conforme a consultas notariales y tarifas establecidas en la Resolucién
6610/2019, Resolucion 6713/2019 y Resolucion 1299/2020.

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

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

la funcién notarial”.

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

3 Articulo 187. Ley 1607/2012 “Por la cual se expiden normas en materia tributaria y se dictan otras disposiciones”.
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Nota 2: El calculo de Gastos Acto de Compraventa, corresponde a la tarifa establecida para Actuaciones
Notariales - Actos con cuantia (Art. 2 literal b. Resolucidon 1299 de 2020): 1. Para cuantias iguales o
inferiores a $176.800 se establece un monto de $21.000. 2. A las sumas que exceden el valor antes
sefialado (es decir, valor comercial del inmueble menos $176.800), se le aplica la tarifa tnica del 3 x 1000.
El Gasto Acto de Compraventa corresponde a la sumatoria de los numerales 1y 2.

1.2. CALCULOS GASTOS DE DESMONTE, EMBALAJE, TRASLADO Y MONTAJE
Se refiere a los costos en que incurrirdn los beneficiarios para efectos de trasladar los muebles de su
propiedad, ubicados en el inmueble objeto de adquisicién a otro lugar.

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

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

Nota: Se debe indicar que al interior de la propiedad existen dos acometidas de acueducto, sin embargo,
no se suministré informacién que validara la afectacion de las mismas por efectos de la intervencién del
proyecto.

1.4. CALCULOS ARRENDAMIENTO Y/O ALMACENAMIENTO PROVISIONAL
Cuando por las condiciones especiales o plazos para la entrega del inmueble a la entidad adquiriente y/o
la forma de pago que se defina en la oferta de compra, hagan necesario disponer del sitio para el traslado
provisional.

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

1.5. IMPUESTO PREDIAL
Este concepto se reconocera de forma exclusiva para la adquisicién total de predios y de forma
proporcional de acuerdo con el trimestre que se elabore el avaluo.

Nota: De conformidad con el anexo 1, item "3.5. Factor por Reembolso del Impuesto Predial” de la
Resolucién 028 de 2020 “POR LA CUAL SE MODIFICA Y ADICIONA A LA RESOLUCION 040 DE 2019 — POR
MEDIO DE LA CUAL SE ADOPTA LA POLITICA DE REASENTAMIENTO Y GESTION SOCIAL PARA EL PROYECTO
EXTENSION DE LA TRONCAL NQS DEL SISTEMA INTEGRADO DE TRANSPORTE MASIVO DE BOGOTA D.C. EN
EL MUNICIPIO DE SOACHA FASES 11 Y III” y el oficio de Referencia: “Lineamientos para la elaboracién de las
indemnizaciones de perjuicios derivados de la terminacion de contratos e impuesto predial — Avaltos —
Proyecto Extensidon de la Troncal NQS del Sistema Integrado de Transporte Masivo de Bogota D.C. en el
municipio de Soacha fases Il y 1ll”, de fecha 03 de diciembre de 2019 con N° de Radicado 500 EFR, este
item serd incluido en la liquidacion de los factores de reconocimientos econémicos para la Unidad Social
Propietario y calculado de acuerdo al trimestre de la entrega del inmueble.
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1.6. ADECUACION AREAS REMANENTES
Habra lugar a su reconocimiento en los casos de adquisicién parcial de inmuebles, y corresponde a las
adecuaciones de areas construida remanentes que no se hayan tenido en cuenta en la valoracién
comercial de terreno.

En este item se considera la adecuacion del drea remanente de la propiedad, la cual por efecto de la
intervencion debera ser reconocido el valor de su reposicion total.

Ahora bien, para el presente calculo serd considerado el valor de depreciacién de la mejora M2%,
atendiendo asi el reconocimiento del valor de su reposicién total (donde el valor adoptado depreciado de

la misma ya fue considerado en el presente avaluo). Asi las cosas, se tiene:

M?2. Carcamo en concreto.

VALOR ADOPTADO VALOR ADOPTADO
iTEM | VALOR REPOSICION DEPRECIADO DE DEPRECIACION
($/UND DE MEDIDA) | ($/UND DE MEDIDA)
M2 $162.326 $108.000 $54.326
Asi las cosas, se tiene:
. hallpla VALOR
ITEM DESCRIPCION CANTIDAD DE UNITARIO SUBTOTAL
MEDIDA
M2 CARCAMO EN CONCRETO 79,76 m $54.326 $4.333.042
TOTAL GASTOS ADECUACION AREAS REMANENTES $4.333.042

1.7. PERJUICIOS DERIVADOS DE LA TERMINACION DE CONTRATOS
Corresponde a las erogaciones de dinero que hara el beneficiario a favor de terceros, por cuenta de las
sanciones o indemnizaciones por terminacién anticipada de contratos.

Nota: De conformidad con el oficio de Referencia: “Lineamientos para la elaboracion de las
indemnizaciones de perjuicios derivados de la terminacion de contratos e impuesto predial — Avaltos —
Proyecto Extensidon de la Troncal NQS del Sistema Integrado de Transporte Masivo de Bogota D.C. en el
municipio de Soacha fases Il y lll”, de fecha 03 de diciembre de 2019 con N° de Radicado 500 EFR, este
item serd incluido en la liquidacion de los factores econdmicos de la “Relocalizacidon de arrendatarios” de
la unidad social en caso de aplicar.

4 Correspondiente al cdrcamo en concreto presente en la linea de compra.

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



2. LUCRO CESANTE

ANEXO LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE

TM-3-194
Pagina 5 de 6

2.1. PERDIDA DE UTILIDAD POR CONTRATOS QUE DEPENDEN DEL INMUEBLE OBJETO DE

ADQUISICION

Este concepto corresponde a las utilidades dejadas de percibir por los beneficiarios, derivados de
contratos, tales como arrendamiento, sobre parte o la totalidad del inmueble.

INGRESOS

CANON MENSUAL
ARRENDAMIENTO
(CANON QUE LE
CORRESPONDE AL

CANON DE

’ INMUEBLE EN ESTUDIO | ARRENDAMIENTO N°
DESCRIPCION SOBRE EL PROPORCION | SOBRE EL AREA | MESES SUBTOTAL
DEL INMUEBLE SOBRE PARCIAL
CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO)
VERNOTA 1
Arrendamiento de lote para
funcionamiento de estacion de servicio
la Chusaca
Fuente: Contrato de arrendamiento
celebrado entre AMPARO BARRENCHE
LUBRICANTES CIA S EN C en su calidad
de  ARRENDATARIO y  Amparo
Barreneche Arias y otros en calidad de
ARRENDADORES, el dia 17 de marzo de
2008.
SUBTOTAL INGRESOS A 6 MESES $864.862
EGRESOS
’ VALOR DIARIO N°
DESCRIPCION VALOR DIARIO (VER NOTA 2) DIAS SUBTOTAL
Impuest.().p.rfedlal. Eguwalenua del drea $37.465 $708| 180 $127.456
de adquisicidn parcial. (Ver Nota 2)
SUBTOTAL EGRESOS A 6 MESES $127.456
TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA $737.406

Fuente: Factura de cobro No. 6985876 del impuesto predial unificado, periodo facturado 2020 y contratos

de arrendamiento.

Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca

Sede Administrativa Calle 26

51-53. Torre Beneficencia Piso 3.

Bogotd, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1538 - 749 15341



ANEXO LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE
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Nota 1: Se debe indicar que el contrato de arrendamiento celebrado entre C.I Central de Combustibles y
Lubricantes S.A.S en su calidad de ARRENDATARIO y Amparo Barreneche Arias y otros en calidad de
arrendadores, se desarrolla en dos inmuebles identificados con cedula catastral 01-01-0119-0001-000
(inmueble objeto de estudio) y 01-01-0119-0004-000, donde el porcentaje de ocupacién correspondiente
al inmueble o fraccién objeto de tasacién corresponde al 59,53% siendo el canon actual mensual para la
totalidad del inmueble en estudio aplicando la proporcién de $7.626.648 y sobre la franja de terreno a
adquirir de $144.144 mensuales.

Nota 2: Por efecto de no contar con los valores unitarios de terreno y construccion con que fue liquidado
el impuesto predial y con el fin de atender el porcentaje o costo que se debe descontar de la utilidad por
el pago de los tributos, se determina que el drea objeto de compra en su componente de terreno equivale
al 1,89% del area total con que fue liquidado el tributo, determindndose asi el porcentaje de impuesto que
debera ser descontado de la utilidad por contratos.

2.2. PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONOMICAS
Este concepto tendra lugar en los casos en que el beneficiario realice en el inmueble una actividad
econdmica diferente a la enunciada anteriormente de renta.

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

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



TABLA 01. INMUEBLES EL ALTICO

AREA AREA
DIRECCION VALOR VALOR v/im2 v/m2
D TIPO SECTOR GTern FUENTE DIsP DESCRIPCION GENERAL TEI::ZNO con:lust T NEG T S R
INMUEBLE CON 2 CONSTRUCCIONES, UNA CONSTRUIDA HACE APROXIMADAMENTE 50 ANOS
VICTOR QUE CONSTA DE DOS LOCALES (CONSTRUCCION EN ALTO ESTADO DE DETERIORO), OTRA DE
APROXIMADAMENTE 20 ANOS LA CUAL CONSTA DE 4 HABITACIONES, 2 BANOS, SALA
1 CASA ELALTICO | CALLE6#3C-34 ;géﬁsz;zz MED | CMEDOR, COCINA (TIENE PLACA) . EL INMIUEBLE CUENTA DOS ENTRADAS EN CADA UNA DE 500,00 280,00 $850.000.000  7,00% $790.500.000) $280.000 $1.424.200|
LAS VIAS, POSEE UN AREA DE PATIO DE APROXIMADAMENTE 220 M2. MANIFIESTA QUE CON
LAS OBRAS DE TRANSMILENIO EL INMUEBLE QUEDARA CON FRENTE A LA AUTOPISTA.
CARLOS CASA DE DOS PISOS EN REGULAR ESTADO DE CONSERVACION CUENTA CON DOS LOCALES Y
2 CASA ELALTICO CALLE4#5 3152094502 MED APARTAMENTOS Y DOS PATIOS. YA NO SE ENCUENTRA A LA VENTA POR EFECTOS DEL 152,00 219,00 $500.000.000| 15,00% $425.000.000) $620.000 $1.902.763
PROYECTO VIAL.
DAVID LEON BODEGA CON BARO, CUARTOS PARA ALMACENAJE Y 1 LOCAL CON PISOS EN BALDOSA. CON
3 BODEGA | ELALTICO | CARRERA46-49 3114583341 MED ' ) 114,00 114,00 | $350.000.000| 11,00% $311.500.000 $990.000 $1.742.456|
TODOS LOS SERVICIOS
3224394802
CASA DE TRES PISOS DISTRIBUIDA EN EL PRIMER PISO EN LOCAL CON BANO, EN EL SEGUNDO
4 CASA ELALTICO AUTOPISTA SUR # 5- 3107670997 MED PISO EN APARTAMENTO, EN EL TERCER PISO EN UN SALON, APARTAMENTO EN PISOS DE 133,00 375,00 $320.000.000 5.00% $304.000.000 $280.000 $1.496.201
54 DAVID CORTES CERAMICA, MADERA, VINILO Y BALDOSA. CON TODOS LOS SERVICIOS. TODA LA CASA RENTA . g o g o : A
APROXIMADAMENTE $2.000.000 MENSUALES.
3103239793 LOTE CON LUZ TRIFASICA, CUENTA CON ADECUACIONES: PISO EN CONCRETO, MURO
5 BODEGA | ELALTICO | CARRERA31-72 HUMBERTO MED | PERIMETRAL DE 4 METROS DE ALTURA PARETADO, SOLO HACE FALTA LA CUBIERTA. YA 168,00 168,00 $250.000.000|  5,00% $237.500.000 $400.000 $1.013.690|
CUENTA CON CIMENTACION.
3124693218, ALEX .
CASALOTE | ELALTICO | CARRERA31-114 ANGULD MED | LOTE CON LUZ TRIFASICA, ACUEDUCTO Y GAS NATURAL. CONSTRUCCION DE VIVIENDA. 368,00 134,00 $500.000.000|  6,00% $470.000.000) $350.000 $1.149.728]
6
TABLA 01A. INMUEBLES EL ALTICO INTERIOR
AREA AREA
DIRECCION VALOR VALOR v/im2 v/m2
D TIPO SECTOR GTern FUENTE DIsP DESCRIPCION GENERAL TEI::ZNO con;ust T NEG T S s
3103239793 LOTE CON LUZ TRIFASICA, CUENTA CON ADECUACIONES: PISO EN CONCRETO, MURO
5 BODEGA ELALTICO CARRERA 31-72 HUMBERTO MED PERIMETRAL DE 4 METROS DE ALTURA PANETADO, SOLO HACE FALTA LA CUBIERTA. YA 168,00 168,00 $250.000.000 5,00% $ 237.500.000 $400.000 $1.013.690
CUENTA CON CIMENTACION.
3124693218, ALEX .
CASA LOTE ELALTICO CARRERA 3 1-114 ANGULO MED LOTE CON LUZ TRIFASICA, ACUEDUCTO Y GAS NATURAL. CONSTRUCCION DE VIVIENDA. 368,00 134,00 $500.000.000 6,00% $470.000.000 $350.000] $1.149.728,
6
TNMOBILTARTA
INDUSTRIAL DE
LOTE DE 15 DE FRENTE X 12 DE FONDO EN ZONA INDUSTRIAL SANTA ANA, PARA USO
7 LOTE ELALTICO COLOMBIA MED INDUSTRIAL . 180,00 - $180.000.000| 4,00% $172.800.000) $0 $960.000
(1) 8056826 )
31236610;
TABLA 01B. INMUEBLES EL ALTICO - CORREDOR COMERICIAL
AREA AREA
DIRECCION VALOR VALOR v/im2 v/m2
D TIPO SECTOR GTern FUENTE DISP DESCRIPCION GENERAL TERRENO CONST T NEG ey i) R
M2 M2
CARLOS CASA DE DOS PISOS EN REGULAR ESTADO DE CONSERVACION CUENTA CON DOS LOCALES Y
2 CASA ELALTICO CALLE4 #5 3152494542 MED APARTAMENTOS Y DOS PATIOS. YA NO SE ENCUENTRA A LA VENTA POR EFECTOS DEL 152,00 219,00 $500.000.000 15,00% $425.000.000 $620.000 $1.902.763,
PROYECTO VIAL.
DAVID LEON BODEGA CON BANO, CUARTOS PARA ALMACENAJE Y 1 LOCAL CON PISOS EN BALDOSA. CON
3 BODEGA | ELALTICO | CARRERA46-49 3114583341 MED ’ ) 114,00 114,00 $350.000.000|  11,00% $311.500.000) $990.000 $1.742.456|
TODOS LOS SERVICIOS
3224394802
CASA DE TRES PISOS DISTRIBUIDA EN EL PRIMER PISO EN LOCAL CON BARNO, EN EL SEGUNDO
AUTOPISTASUR #5- 3107670997 PISO EN APARTAMENTO, EN EL TERCER PISO EN UN SALON, APARTAMENTO EN PISOS DE
4 CASA ELALTICO 54 DAVID CORTES MED CERAMICA, MADERA, VINILO Y BALDOSA. CON TODOS LOS SERVICIOS. TODA LA CASA RENTA 133,00 375,00 $320.000.000 5.00% $304.000,000 $280.000 $1.496.241
APROXIMADAMENTE $2.000.000 MENSUALES.
INMUEBLE CON 2 CONSTRUCCIONES, UNA CONSTRUIDA HACE APROXIMADAMENTE 50 ANOS
VICTOR QUE CONSTA DE DOS LOCALES (CONSTRUCCION EN ALTO ESTADO DE DETERIORO), OTRA DE
APROXIMADAMENTE 20 ANOS LA CUAL CONSTA DE 4 HABITACIONES, 2 BANOS, SALA
1 CASA ELALTICO | CALLEG6#3C-34 ;géigzzigz MED | C\EDOR, COCINA (TIENE PLACA) . EL INMIUEBLE CUENTA DOS ENTRADAS EN CADA UNA DE 500,00 280,00 $850.000.000  7,00% $790.500.000 $280.000 $1.424.200|
LAS VIAS, POSEE UN AREA DE PATIO DE APROXIMADAMENTE 220 M2. MANIFIESTA QUE CON
LAS OBRAS DE TRANSMILENIO EL INMUEBLE QUEDARA CON FRENTE A LA AUTOPISTA.
PROMEDIO

CION ESTANDAR

COEFICIENTE DE VARIACION

LIMITE INFERIOR

$1.846.184]

LIMITE SUPERIOR

$1.436.646]




TABLA 02. MERCADO CARRERA 4 COSTADO SUR (SENTIDO SOACHA - BOGOTA)

ALCOBAS, 2 SALAS 3 COCIVAS PATIO, DOS LOCALES
, 2 . , .
1| comerciaL cozEcL AsLLi: N DEAélcf:\//TEz ESQ | . OMERCIALES UN SALON Y TERRAZA, 4 BANOS Y 14 ANOS 254,20 | 600,00 | $1.250.000.000 $ 1.300.000.000 4,00%| 12,00% | $1.100.000.000| $ 770.000 | $2.509.835
DE CONSTRUIDA
CASA JUAN CONSTRUCCION DE CUATRO NIVELES. UN PRIMER NIVEL
2 | comerciaL | KR4-1250 | HERNANDEZ | MED | CON LOCAL CON RENTA ACTUAL DE 8 MILLONES. PISOS 210,00 | 800,00 | $1.200.000.000| $ 1.500.000.000 25,00%| 4,50% | $1.146.000.000 | $740.000 | $2.638.095
3634551441 SUPERIORES ESPACIOS COMERCIALES
CASA PARALELA 3507434408 CASA DE DOS PISOS EN REGULAR ESTADO DE
4 | comerciaL | AUTOPISTASUR | NICOLAS | MED CONSERVACION CUENTA CON DOS LOCALES COMERCIALES 450,00 | 400,00 | $1.800.000.000| $ 2.000.000.000 11,11%| 11,00% | $1.602.000.000( $800.000 | $2.848.889
CONCALLE25 | LONDORO Y APARTAMENTO
MEDIA $ 2.665.606
DESVIACION ESTANDAR $171.193
COEFICIENTE DE VARIACION 6,42%
[ LIMITE SUPERIOR [ $2.836.799]

[ LIMITE INFERIOR | $2.494.413]




TABLA 03. INMUEBLES ALEDANOS CARRERA 4
AREA AREA
DIRECCION VALOR VALOR v/mM2 v/m2
ID TIP! FUENTE DIsP DESCRIPCION GENERAL TERREN NST NEG
S SECTOR v S SCRIPCION G S CONS PEDIDO FINAL CONST TERRENO
M2 M2
CARRERA 3 3108319673
4 LOTE CON CALLE 20 PABLO MED LOTE CON ENRAMADA SENCILLA- TALLER 160,00 - $280.000.000| 7,00% $ 260.400.000 S0 $1.627.500
GONZALES
CARRERA 3A 310577119 CASA CON TRES PISOS Y TERRAZA, TODOS ADECUADOS COMO
5 CASA JORGE MED . 160,00 450,00 $600.000.000 9,00% $546.000.000 $ 560.000 $1.837.500
CON CALLE 16 SALONES INDEPENDIENTES
RODRIGUEZ
CASA DE 4 PISOS, PRIMER PISO UN LOCAL, Y AL FONDO UN
FERNANDO APARTAMENTO, CON UNA HABITACION, BANO Y COCINA, SEGUNDO
CARRERA 3 GALINDO PISO DOS APARTAMENTOS, CADA UNO CON DOS HABITACIONES,
EDIFICIO #2418 320835596’8— MED BANO, COCINA Y SALA COMEDOR, PISOS EN BALDOSA BUENOS 72,00 270,00 $280.000.000( 5,00% $266.000.000 $550.000 $1.631.944
3214919647 ACABADOS, 3 PISO, 3HABITACIONES, BANO, COCINA Y SALA
COMEDOR, 4 PISO ZONA DE LAVADO, Y UN SALON GRANDE, 12
ANOS DE EDAD.
MEDIA $1.698.981
DESVIACION ESTANDAR $119.981
COEFICIENTE DE VARIACION 7,06%
LIMITE SUPERIOR $1.818.963|

LIMITE INFERIOR

$1.579.000|




PRESUPUESTO DE OBRA PARA TM-3-194 POR EL METODO DE REPOSICION

Presupuesto de Obra por Capitulos 2020

Capitulo Descripcion Total capitulo % en presupuesto

1,00 PRELIMINARES DE OBRA $ 72.348 1,51%
2,00 EXCAVACION Y CIMIENTACION $ 3.763.784 78,38%
3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ - 0,00%
4,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ - 0,00%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ - 0,00%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ - 0,00%
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ - 0,00%
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $ - 0,00%
9,00 CUBIERTAS $ - 0,00%
10,00 ENCHAPES Y PISOS $ - 0,00%
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ - 0,00%
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $ - 0,00%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ - 0,00%
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ - 0,00%
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 EXTERIORES $ - 0,00%
18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA'Y PERSONAL $ 965.787 20,11%

Valor total costo directo $ 4.801.919

Valor metro costo .dlr(?cto $ 4.801.919 100,00%

Valor metro costo indirecto $ -

Valor metro costo directo + indirecto $ 4.801.919

Costo Directo + Indirecto S 4.801.919,13

PRESUPUESTO M1



PRESUPUESTO DE OBRA PARA TM-3-194 POR EL METODO DE REPOSICION

Consecutivo Actividad Cantidad Unidad Unitario Materiales y Equipo Mano de Obra Valor capitulo TEKHNE 83 CONSTRUDATA 193

1,12 DESCAPOTE A MAQUINA +RETIRO E=0,2M 509 m2 $ 11581 $ 10.054 $ 1527 $ 58.946 149-165
1,20 REPLANTEO 509 mm2 $ 2633 $ 2267 $ 366 $ 13.402 149
2,01 ACERO CORRUGADO FIGURADO 1/4" - 1" 60000 PSI 356,30 kg $ 2618 $ 2618 $ $ 932.793 113
2,15 RECEBO COMPACTADO (BASE B-200) 127 m3 $ 272.659 $ 220552 $ 52.107 $ 346.959 149
2,21 ZAPATAS ESTRUCTURA 356 m3 $ 697.174 $ 697.174 $ - $ 2.484.032 165

18,02 ASEO GENERAL 509 m-m2 $ 7.998 $ 7.998 $ 40.710 227

18,03 AYUDANTE +PRESTACIONES 050 mes $ 1.711.980 $ 1.711.980 $ - $ 855.990 47

18,09 RETIRO SOBRANTES TIERRA (ESCOMBROS) 100 m3 $ 69.087 $ 47.026 $ 22.061 $ 69.087 118

PRESUPUESTO M1



PRESUPUESTO DE OBRA PARA TM-3-194 POR EL METODO DE REPOSICION

Presupuesto de Obra por Capitulos 2020

Capitulo Descripcion Total capitulo % en presupuesto

1,00 PRELIMINARES DE OBRA $ 799.970 6,18%
2,00 EXCAVACION Y CIMIENTACION $ 1.304.837 10,08%
3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 5.278.056 40,77%
4,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ - 0,00%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ - 0,00%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ - 0,00%
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ - 0,00%
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $ - 0,00%
9,00 CUBIERTAS $ - 0,00%
10,00 ENCHAPES Y PISOS $ 1.469.339 11,35%
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ - 0,00%
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $ - 0,00%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ - 0,00%
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ - 0,00%
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 EXTERIORES $ 1.586.119 12,25%
18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA'Y PERSONAL $ 2.508.800 19,38%

Valor total costo directo $ 12.947.121

Valor metro costo .dlr(?cto $ 162.326 100,00%

Valor metro costo indirecto 0% $ -

Valor metro costo directo + indirecto $ 162.326

Costo Directo + Indirecto $ 162.325,99

PRESUPUESTO M2



PRESUPUESTO DE OBRA PARA TM-3-194 POR EL METODO DE REPOSICION

Consecutivo Actividad Cantidad Unidad Unitario Materiales y Equipo Mano de Obra Valor capitulo TEKHNE 83 CONSTRUDATA 193
1,12 DESCAPOTE A MAQUINA +RETIRO E=0,2M 31,90 m2 $ 11581 $ 10.054 $ 1527 $ 369.474 149-165
1,16 LOCALIZACION TRAZADO Y REPLANTEO 3190 m2 $ 6.911 $ 5082 $ 1829 $ 220.489 216
1,20 REPLANTEO 79,76 m-m2 $ 2633 $ 2267 $ 366 $ 210.008 149
2,15 RECEBO COMPACTADO (BASE B-200) 479 m3 $ 272.659 $ 220552 $ 52.107 $ 1.304.837 149
3,36 VIGAS CANALES EN CONCRETO 7976 m $ 66.174 $ 45550 $ 20624 $ 5.278.056 146
10 ENCHAPES Y PISOS S 1.469.338,72

10,01 AFINADO DE PISO MORTERO (ALISTADO) E=.04 MT 7976 m2 $ 18422 $ 15.817 $ 2.605 $ 1.469.339 184

10,15 GRANITO m2 $ 122.286 $ 89.817 $ 32.469 207

17,20 REJILLA TIPO CARCAMO 30x50" HIERRO 6,28 un $ 252.554 $ 252554 $ - $ 1.586.119 74

18,02 ASEO GENERAL 79,76 m-m2 $ 7.998 $ - $ 7.998 $ 637.920 227

18,03 AYUDANTE +PRESTACIONES 1,00 mes $ 1.711.980 $ 1.711.980 $ - $ 1.711.980 47
18,09 RETIRO SOBRANTES TIERRA (ESCOMBROS) 230 m3 $ 69.087 $ 47.026 $ 22061 $ 158.900 118

PRESUPUESTO M2



PRESUPUESTO DE OBRA PARA TM-3-194 POR EL METODO DE REPOSICION

Presupuesto de Obra por Capitulos 2020

Capitulo Descripcion Total capitulo % en presupuesto

1,00 PRELIMINARES DE OBRA $ 1.536.407 6,30%
2,00 EXCAVACION Y CIMIENTACION $ 533.460 2,19%
3,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ - 0,00%
4,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ - 0,00%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ - 0,00%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ - 0,00%
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ - 0,00%
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $ - 0,00%
9,00 CUBIERTAS $ - 0,00%
10,00 ENCHAPES Y PISOS $ - 0,00%
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ - 0,00%
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $ - 0,00%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ - 0,00%
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ - 0,00%
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 EXTERIORES $ 20.345.159 83,37%
18,00 ASEO, HERRAMIENTA, MAQUINARIA'Y PERSONAL $ 1.987.341 8,14%

Valor total costo directo $ 24.402.367

Valor metro costo .dlr(?cto $ 335.520 100,00%

Valor metro costo indirecto 0% $ -

Valor metro costo directo + indirecto $ 335.520

Costo Directo + Indirecto $ 335.519,96

PRESUPUESTO M3



PRESUPUESTO DE OBRA PARA TM-3-194 POR EL METODO DE REPOSICION

Consecutivo Actividad Cantidad Unidad Unitario Materiales y Equipo Mano de Obra Valor capitulo TEKHNE 83 CONSTRUDATA 193

1,12 DESCAPOTE A MAQUINA +RETIRO E=0,2M 72,73 m2 $ 11581 $ 10.054 $ 1527 $ 842.272 149-165
1,16 LOCALIZACION TRAZADO Y REPLANTEO 72,73 m2 $ 6.911 $ 5.082 $ 1829 $ 502.637 216
1,20 REPLANTEO 72,73 m-m2 $ 2.633 $ 2.267 $ 366 $ 191.498 149
2,08 GEOTEXTIL NO TEJIDO 80,00 m2 $ 6.668 $ 5.800 $ 868 $ 533.460 224

17,06 CALZADA V3 A V8 EN CONCRETO 72,73 m2 $ 279.735 $ 216.731 $ 63.005 $ 20.345.159 231

18,02 ASEO GENERAL 72,73 m-m2 $ 7.998 $ 7.998 $ 581.695 227

18,03 AYUDANTE +PRESTACIONES 0,70 mes $ 1.711.980 $ 1.711.980 $ - $ 1.198.386 47
18,09 RETIRO SOBRANTES TIERRA (ESCOMBROS) 300 m3 $ 69.087 $ 47.026 $ 22.061 $ 207.260 118

PRESUPUESTO M3



LOTES DE TERRENO EN BRUTO BUENA LOCALIZACION VIVIENDA

LOCALIZACION

VR PEDIDO

% NEGOCIACION

VR FINAL

AREA TERRENO

VALOR INTEGRAL TERRENO

FUENTE

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

CENTRO $4.350.000.000 19% $3.523.500.000 4.844,00 | S 727.395 |venta/soacha/soacha centro-det-
4137661.aspx#pnIMap
https: .met drado. i bl ta-
SANTA ANA $1.750.000.000 20%|  $1.400.000.000 1.750,00 | $ 800,000 |ttRs://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta
lote-o-casalote-soacha-santa-ana/342-11780
https: .met drado. i bl ta-
SANTA ANA $2.200.000.000 18%|  $1.804.000.000 2.560,00 | $ 704,688 |ttRs://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta
lote-o-casalote-soacha-santa-ana/MC2595053
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-
SAN MATEO $12.000.000.000 15%| $10.200.000.000 11.045,00 | $ 923.495
lote-o-casalote-soacha-san-mateo/633-592
S 788.894
S 98.512
12,49%
$ 887.406
S 690.383
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Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca Sede
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POTENCIAL DE DESARROLLO

TERRENO BRUTO VIVIENDA VIS/VIP

AREAS DE URBANISMO

ITEM ARI:’I'; EN "/;:S_F: % AREA NETA
AREA JURIDICA 3.840,00 100,00%
AFECTACIONES 0,00 0,00%
AREA NETA URBANIZABLE 3.840,00 100,00%
CESION PUBLICA OBLIGATORIA 1.536,00 40,00% 40,00%
CESION PUBLICA OBLIGATORIA (Sin traslado a Areas protegidas) 1.536,00 40,00% 40,00%
AISLAMIENTO POSTERIOR 479,75
ANTEJARDIN 573,60
AISLAMIENTOS CONTRA PREDIOS VECINOS 329,72
AREA MENOS AISLAMIENTOS 2.456,93
INDICE DE OCUPACION RESULTANTE 2.456,93 63,98%
AREA UTIL 2.304,00 60,00% 60,00%
INDICE DE CONSTRUCCION 1,0/ ANU 3840,00 100,00%
342,00
CALCULO DE EDIFICABILIDAD
COMERCIO VIS VIP
AREA TOTAL CONSTRUIDA m? (sin puntos fijos del 10%): 1.226,93 2.266,19 342,00
PUNTOS FIJOS (10%) Y CIRCULACIONES 14% 20,00 278,30 42,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA m? (incl P.fijos y Circ. Adic.) 1.206,93 1.987,89 300,00
No. DE PISOS 1 5,00 5,00
AREA VENDIBLE 1.206,93 1.987,89 300,00
NUMERO DE UNIDADES 10,00 43,00 10,00
AREA POR UNIDAD 120,69 46,23 30,00
EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO
EXIGENCIA TOTAL : 100% 108,62 198,79 30,00
i?;:IPAMIENTOS CONSTRUIDOS SERVICIOS COMUNALES minimo 60% 65,17 119,27 18,00
EQUIPAMIENTO ZONAS VERDES RECREATIVAS minimo 40% 40% 43,45 79,52 12,00
EQUIPAMIENTO ESTACIONAMIENTOS VISITANTES 0% - - -
ESTACIONAMIENTOS
EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS 1 x cada COMERCIO VIS VIP
ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS 120m2/4 viv 11 11,00 3,00
ESTACIONAMIENTOS DE VISITANTES 120m2/6 viv 11 8,00 2,00
ESTACIONAMIENTOS PROPUESTOS

ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS 11 11 3,00
ESTACIONAMIENTOS DE VISITANTES 11 8 2,00
TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS 22,00 19,00 5,00
CANTIDAD DE ESTACIONAMIENTOS EN PRIMER PISO 22,00 19,00 5,00
AREA DE ESTACIONAMIENTOS 874,00
AREA DE ESTACIONAMIENTOS EN PRIMER PISO 19,25 874,00

AREA DE ESTACIONAMIENTOS EN SOTANO

AREA DE ESTACIONAMIENTOS EN SOTANO ADICIONAL




ANALISIS DE VENTAS Y COSTOS

VENTAS
VALOR VENTA CADA M2 VENDIBLE (COM-VIS -VIP) $3.630.000 $2.200.000 $ 2.048.207
VALOR POR M2 DE CONSTRUCCION (VIS / VIP) S0 $0
VALOR VENTA CADA PARQUEADERO
TOTAL VENTAS 100% $9.368.957.850
COSTOS
DIRECTOS
VALOR POR M2 DE CONSTRUCCION (VIS / VIP) $838.758  $838.758 $838.758]  $3.216.735.959
DESCUENTO POR ACABADOS EN UNIDADES VIP $128.855 $ 44.068.401
VALOR M? DE CONSTRUCCION EQUIPAMENTO $838.758 | $ 169.804.266
VALOR M2 DE CONSTRUCCION PARQUEO (Zona Dura) $128.905 $112.662.690
VALOR M? ZONAS VERDES Y RECREATIVAS $185.112 $24.983.649
COSTO DIRECTO 37,1% $3.480.118.164
INDIRECTOS
GENERALES
LICENCIA 0,45% CD $15.660.532
SEGUROS 0,15% C.D $5.220.177
IMPUESTOS 0,5% C.D $ 17.400.591
SERVICIOS 0,30% C.D $10.440.354
HONORARIOS
TOPOGRAFIA 0,04% CD $1.392.047
ESTUDIO DE SUELOS 0,25% C.D $8.700.295
DISENO 1,00% VTAS $93.689.579
DISENO ESTRUCTURAS 0,25% C.D $8.700.295
DISENO HIDROSANITARIO 0,15% C.D $5.220.177
DISENO ELECTRICO 0,15% c.D $5.220.177
PRESUPUESTO PROGRAMACION 0,40% c.D $13.920.473
HONOR. CONSTRUCC. DELEGADA 5,00% c.D $ 174.005.908
GERENCIA DE OBRA 1,50% VTAS $140.534.368
COSTOS VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 5,25% VTAS $491.870.287
NOTARIALES 1,00% VTAS $93.689.579
TOTAL INDIRECTOS 31,20% C.D. $ 1.085.664.840
FINANCIEROS 3,63% VTAS $126.458.794
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION 50,08% VTAS $4.692.241.797
URBANISMO

VIAS LOCALES

S0

CESION PARA ESPACIO PUBLICO

$284.332.332

TOTAL COSTOS DE URBANISMO

$284.332.332

ANALISIS DE VENTAS, COSTOS Y CARGAS

VENTAS TOTALES

$9.368.957.850

COSTOS TOTALES DE LA CONSTRUCCION

$4.692.241.797

TOTAL URBANISMOS

$284.332.332

UTILIDAD Y LOTE

$4.392.383.722

UTILIDAD PONDERADA 10,52%

$985.521.776

LOTE

$ 3.406.861.946

VALOR M’ TERRENO AREA NETA

$ 887.000




DENSIDAD (VIV/Ha) MAXIMA
140 10.000
53,00 3.840,00
VIVIENDAS VIP 10
VIVIENDAS VIS 43

CALCULO COSTO FINANCIERO

EFECTIVO ANUAL MENSUAL

TASA DE INTERES 7,65% 0,64%
VALOR CREDITO $2.088.070.898

PLAZO MESES 18

SALDO CAPITAL INTERESES

MES 1 2.088.070.898 13.311.452
MES 2 1.972.066.959 12.571.927
MES 3 1.856.063.021 11.832.402
MES 4 1.740.059.082 11.092.877
MES 5 1.624.055.143 10.353.352
MES 6 1.508.051.204 9.613.826
MES 7 1.392.047.265 8.874.301
MES 8 1.276.043.327 8.134.776
MES 9 1.160.039.388 7.395.251
MES 10 1.044.035.449 6.655.726
MES 11 928.031.510 5.916.201
MES 12 812.027.571 5.176.676
MES 13 696.023.633 4.437.151
MES 14 580.019.694 3.697.626
MES 15 464.015.755 2.958.100
MES 16 348.011.816 2.218.575
MES 17 232.007.878 1.479.050
MES 18 116.003.939 739.525

TOTAL INTERESES

126.458.794

Tasas de captacion semanales: DTF, CDT 180 dias, CDT 360 dias y

TCC
1.1.2.1.2. Ultimos datos cargados al sistema_periodicidad semanal

Informacion disponible en este reporte para la Ultima semana cargada al sistema.

Semana del (dd/mm/aaaa) 07/09/2020 al (dd/mm/aaaa) 13/09/2020

Tasa de interés -

Descripcién tasa de interés el =
Tasa de interés de los certificados de depdsito a término 2.65%
90 dias (DTF) ‘
Tasa de interés de los certificados de depdsito a término 2959
180 dias (CDT180) S
Tasa de interés de los certificados de depdsito a término 3249
360 dias (CDT360) -
Tasa de interés de las corporaciones financieras (TCC) 2,05%

Fuente: célculos Banco de la Republica con informacion proveniente de la Superintendenci
Financiera (hiip. superfinancier: 0,

Banco de Ia RepUblica - Gerencia Té
Serankua- el 10/08/2020 0958 43

@ - informacién extraida de ja bodega de datos -

ia
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