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ATCALDTA MUNICIPAL
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RESOLUCION No. __ = 1 95- - pEsote

“MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDA CION POR CONCEPTO DE
COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION URBANISTICA DE
CESION A TiTULO GRATUITO CON OCASION DE LA EXPEDICION DE

UNA LICENCIA URBANISTICA”

La Secretaria de Planeacién del Municipio de Cajica, Cundinamarca, en uso de
sus facultades en especjal las conferidas por la ley 9 de 1989, ley 388 de 1997,

el Decreto Nacional 1077 de 2015, La Ley 1437 de 2011, el Acuerdo Municipal
16 de 2014,

ANTECEDENTES Y CONSIDERACIONES

Que el dia 22 de Septiembre de 2015, la Sefiora CATALINA VITERI,
identificada con cédulal de extranjeria N° 272.199 de Bogota, y el Sefior
CESAR JULIO RODRIGUEZ HERRAN, identificado con cédula de ciudadania
N° 79.156.671 de Bogota, radica ante este despacho la solicitud de LICENCIA
DE PARCELACION Y LICENCIA DE CONSTRUCCION, MODALIDAD
MODIFICACION Y AMPLIACION, PARA EL PROYECTO DEL CENTRO
EMPRESARIAL AGUA CLARA, bajo el nimero 25126-0-15-0628, respecto del
predio ubicado en la VEREDA CALAHORRA, lote 25, identificado con los folios
de matricula inmobiliaria 176-20090, Nimero Catastral 00-00-0004-0696-000
de propiedad de INVERSIONES RH POSITIVA NIT 900321110-4 cuyo

Representante legal es RODRIGUEZ RICO CESAR JULIO, con cédula de
ciudadania N°4.260.736 de Bogota.

Que el Acuerdo Municipal 016 de 2014 “POR EL CUAL SE ADOPTA LA
REVISION GENERAL DEL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE CAJICA, ADOPTADO MEDIANTE EL
ACUERDO No 08 DE 2000 Y MODIFICADO POR LOS ACUERDOS
MUNICIPALES 009 DE 2002, 007 DE 2004 Y 021 DE 2008" establece las
areas de cesién para los diferentes usos del suelo urbano mediante licencias
de urbanizacién y/o const ruccion (articulos 90 y 96), y en suelo rural mediante
licencia de parcelacion (articulos 132 y 133)

Que el articulo 90 del Acuerdo Municipal No 016 de 2014 establece que
cuando una urbanizacién tenga un area de cesién menor a 2.000m2, esta debe
Ser compensada en dinero, de igual manera establece el articulo 96 del mismo
acuerdo, que sers compensado en dinero cuando el rea a desarrollar sea
menor a 500m2 al tratarse de propiedad horizontal, lo anterior en concordancia
con lo preceptuado en el articulo 2.2.6.1.4.5 del Decreto 1077 de 2015 el cual
recoge lo que establecia el articulo 57 del Decreto 1469 de 2010, que
establece: “sin perjuicio de las normas nacionales que regulan |a materia, los
Planes de Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o'f
complementen determinaran las especificaciones para la conformacion y
dotacién de las cesiones gratuitas destinadas a vias, equipamientos
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Yy espacio pablico en general. Cuando las zonas de cesion presenten areas
inferiores a las minimas exigidas, o cuando su ubicacién sea
inconveniente para el Municipio o distrito, se podréan compensar en
dinero o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten el Concejo
Municipal o distrital, Estas previsiones se consignardn en las respectivas
licencias de urbanizacién o parcelacion” (negrillas fuera de texto)

Que igualmente es procedente que las areas de cesion a titulo gratuito puedan
Ser compensadas en dinero o entregadas en zonas de compensaciéon o
receptoras, en los casos establecidos en |a ley 388 de 1997, el Decreto 1077
de 2015 y el Acuerdo municipal No 016 de 2014, a fin de consolidar el espacio
publico, la infraestructura vial y el equipamiento municipal, para lo cual se

deberan tener en cuenta los aspectos antes sefialados en cuanto a area y
dotacion de las mismas.

Que el Acuerdo 16 de 2014, sefiala en el paragrafo tercero del articulo 114.
Paragrafo tercero: Las &reas de Cesién obligatoria o Cesién tipo A,
identificadas en las zonas de influencia en los predios a desarrollar, podran ser
compensadas en dinerg y/o los desarrolladores podran adquirir los predios
identificados como espacio publico en la zona de desarrollo.

Que el dia 17 de Diciembre del 2015, esta Secretaria expidi6 la Resolucion No.
1042 de 2015 “POR| LA CUAL SE OTORGA UNA LICENCIA DE
PARCELACION Y LICENCIA DE  CONSTRUCCION MODALIDAD
MODIFICACION Y AMPLIACION, PARA EL PROYECTO DEL CENTRO
EMPRESARIAL AGUA CLARA” contenida en la solicitud de licencia antes
identificada respecto al Rredio mencionado, donde se establecié Ia obligacion
urbanistica de cesion abligatoria a titulo gratuito mediante compensacion
equivalente al 20% del [area neta urbanizable del predio correspondiente a
95,12 m2 del area total del predio, obligacién establecida a compensar en
DINERO. Esta Resolucién fue notificada de manera personal a la sefiora
CATALINA VITERI el dia 18 de Diciembre de 2015; contra la resolucion,
procedia recurso de reposicién y en subsidio apelacién dentro de los 10 dias
habiles a la notificacion de la misma y dado que no fueron interpuestos, Ia
Resolucién quedo ejecutgriada el dia 04 de Enero del 2015 y cuya vigencia fue
de treinta y seis (36) meses contados a partir del 04 de Enero de 2015,

Que la Resolucion 620 de 2008 expedida por el IGAC establece en su articulo
28."AVALUO DE AREAS DE CESION. Cuando sea necesario avaluar las
areas de cesion, para efectos de compensacion, segun lo autorizado en el
articulo 70 de la Ley 92 de 1989, el avaluo debe realizarse a valores

comerciales del terreno Urbanizado, asi el terreno al momento del avallo se
encuentre en bruto."

Que el 28 de Diciembre de 2018, previa solicitud de los interesados se procedi6
a realizar el avallo para establecer el valor de la compensacion en dinero antes .
indicada; para lo cual se gbtuvo el Avalué Comercial, No 2018-17047 realizadoj(
por la LONJA PRECOOPERATIVA DE AVALUADORES Y SERVICIOS
PROFESIONALES “SERPRO LTDA”, mediante el 2 eftablecio el
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del metro cuadrado parg realizar la previa compensacion del area de cesion, el
cual arrojé como valor de compensacion el siguiente:

Valor por metro cuadrado a compensar $1.520.984
Valor total del area (95,12) de compensacion $144.676.000

En virtud de lo anterior, la Secretaria de Planeacion.
DISPONE

ARTICULO PRIMERO: Realizar la correspondiente liquidacion de las
obligaciones urbanisticas correspondientes a las areas de cesion a compensar
en dinero y seglin resolucién No. 1042 de 2.015 adeudada a favor del tesoro
Municipal, Del proyecto anteriormente enunciado propiedad de INVERSIONES
RH POSITIVA NIT: 900821110-4 cuyo Representante legal es RODRIGUEZ
RICO CESAR JULIO, con cédula de ciudadania 4.260.736 de Bogota

ARTICULO SEGUNDO: VALOR.- El monto de las obligaciones urbanisticas
establecidas en la Resolucion No. 1042 de 17 de Diciembre del 2015, por
concepto de compensaciéon de cesidn en DINERO es de 95,12 metros

cuadrados, cuya cantidad debe ser compensada en dinero, conforme a la
siguiente tabla:

AVALUO COMERCIAL
DESCRIPCION AREA |  VALOR M2 VALOR A COMPENSAR
AREA A COMPENSAR 95,12 $1.520.984 $ 144.675.998
SERVICIO DE AVALUO $530.265
TOTAL A CANCELAR $145.206.263
CIENTO CUARENTA Y CINCO MILLONES DOSCIENTOS SEIS MIL DOSCIENTOS SESENTA Y TRES PESOS
M/CTE. el

Paragrafo Primero.- Hace parte integral de la presente resolucian el avallo
No. 2018-17047 realizado por la LONJA PRECOOPERATIVA DE
AVALUADORES Y SERVICIOS PROFESIONALES “SERPRO LTDA” cuya
copia se le entrega al responsable de la licencia.

Paragrafo Segundo- E| costo del Servicio de Avallo serd asumido por el
propietario de la licencia &l cual corresponde a Quinientos treinta mil doscientos
sesenta y cinco pesos ($ 30.265.00) M/CTE.

ARTICULO TERCERO: TERMINO.- Se concede el término de 30 dias
calendario contados a partir de |a ejecutoria de la presente Resolucién para

que se realice el pago de la obligacién urbanistica o suscribir un acuerdo deJ(
Pago en los términos planteados en el requerimiento.
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ARTICULO QUINTO: Notificar y comunicar la presente resolucion en la forma
prevista en los articulos 67 y 69 de La Ley 1437 de 2011.

ARTICULO SEXTO: Contra la presente Resoluciéon procede Unicamente el

recurso de reposicién dentro de los 10 dias habiles siguientes a la notificacion
de la misma, en los términos de la Ley 1437 de 2011.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

02 ABR 2018

Dado en Cejict &los;....l...5 ;& S

SECRETARIO DE PLANEACION

Proyectaron: Dra. Alicia Rivera [Santa fe— Contratistg
Dr. Saul David Londofio Osorio - AsesofJuridico Exiem@
Aprobo: Arg. Juan Camilo Jurado Zamora - Director de Desarrollo Territorial {




RAD, |0628-2015

[No. MATRICULA

|176-20090

|No. CATASTRAL

|00-00-0004-0696-000

FECHA EXPEDICION

DIRECGION |VEREDA CALAHORRA LOTE 25 08-abr-2019
TITULAR(ES) |INVERSIONES RH POSITIVA [RES: [ 195-2019 | 30 dias Calenda- Ejecutoria
LIQUIDACION DE COMPENSACIONES AL MUNICIPIO
CONCEPTO AREA (M2) £ ks VALOR X M2 VALOR TOTAL
AVALUO CESION TIPO A 85,12 F 5 z 3 1520084 | § 144.675.998
SUBTOTAL| § 144,675,998
|COBRO SERV AVALUO - ['s 530.265 |
R Jia e
VoD TOTALAPAGAR | $ 145.206.263
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Y SERVICIOS PROFESIONALES

“SERPRO LTDA"
NIT. 813.009.683-0

AVALUO COMERCIAL

No. 2018-17047
MUNICIPIO DE CAJICA

DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA

PREDIO RURAL SUBURBANO

AREA DE CESION PROYECTO AGUACLARA CENTRO EMPRESARIAL

VEREDA CALAHORRA - LOTE 25
CAJICA
PROPIETARIO:
INVERSIONES RH POSITIVA S.AS.
SOLICITADO POR:
MUNICIPIO DE CAJICA - CUNDINAMARCA

SECRETARIA DE PLANEACION
DIRECCION DE DESARROLLO TERRITORIAL

CAJICA, 28 de Diciembre de 2.018
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Cajica, 28 de Diciembre de 2.
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Municipio de Cajica Cundinamarca

REF.: Oferta No 026 de 2018
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EL COORDINADOR CONTROL DE CALIDAD

CERTIFICA

Que el Avaltio comercial No. 2018-17047, corresponde al area de cesion con una cabida superficiaria de
95.12 m?, para el proyecto CENTRO EMPRESARIAL AGUA CLARA, ubicado en la Vereda Calahorra, Lote
25, del Municipio de Cajica-Cundinamarca, localizado en el siguiente predio: Predio Rural Suburbano
identificado con Matricula Inmobiliaria 176-20090 y Cédula Catastral 25-126-00-00-0004-0696-000 de la
oficina de catastro del IGAC — Regional Cundinamarca, de propiedad de INVERSIONES RH POSITIVA
SAS— NIT 900,321,110-4, los cuales se encuentran ubicados en la Vereda Calahorra en Suelo Rural
Suburbano. de acuerdo con lo indicado por el PBOT del Municipio de Cajica — Cundinamarca.

De acuerdo con la Resolucion N°1042 de 2015 (17 de Diciembre) “Por la cual se otorga una licencia de
parcelacion y licencia de construccion, modificacion y ampliacion, para el proyecto del Centro Empresarial
Agua Clara”, el predio se localiza en suelo Suburbano, Actividad Corredor Vial.

El avaltio fue presentado a Control de Calidad por el Ing. José Armando Paloma Silvestre y elaborado
conforme a las normas y procedimientos establecidos por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —
Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2.008 y fue aprobado por el Comité Técnico el dia 28 de diciembre
de 2018, seglin consta en el Acta 444.

Avalto No. 2018 - 17047
Valor total Avaldo............... \ $144.676.000,00

La entidad solicitante del presente avallio, podra pedir la revisién y la impugnacién al avalto, dentro de los
cinco (5) dias siguientes a la fecha en que Serpro Ltda.; lo puso en su conocimiento. (Art. 15 - Decreto
1420 de Julio 24/98) '

De acuerdo con lo establecido en el Articulo 19 del Decreto 1420 de Julio 24/98, los Avallos tendran una
vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidié la
revisién o impugnacion. Con base en este articulo, dentro del término de la vigencia del avaldo, no se podra
solicitar el mismo avaltio a otra entidad autorizada, salvo cuando haya vencido el plazo legal para elaborar
el avaltio contratado.

Este reporte de avalio ha sido elaborado en conformidad con la normatividad vigente y esta sujeto a los
requerimientos del Codigo de ética y los estandares de conducta profesional de Serpro Ltda.

Para constancia se firma en dinamarca, a los 28 dias del mes de diciembre de 2.018

ing. RAMIRO VEGA ESCOBAR
Coordinador Control de Calidad
R.N.A. 41 —S0004

CALLE 5 No. 11-30 NEIVA - HUILA CEL. 3118110112 3102302890
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1.1

1.2 DOCUMENTO DE IDENT

2.1

2.2

4.1

4.2

4.3

INFORMACION DEL CLIE
NOMBRE O RAZON SO

Secretaria de Planeacion
N.I.T. 899.999.465-0

IDENTIFICACION DEL US

NTE

-IAL DEL SOLICITANTE

Direccién de Desarrollo Territorial — Municipio de Cajica

FICACION

O QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION

OBJETO DE LA VALUACION

El siguiente avaltio comertial corporativo se realiza en desarrollo de la oferta 026 de 2018, con fecha

de aceptacién 18 de julio
LTDA, cuyo objeto es:
propiedad del Municipio d

de Cajica”.

de 2018, celebrado entre la
Prestacion de servicios para la realizacion de avalios a inmuebles de

e Cajica o de aquellos sobre los cuales tenga legitimamente interés en
relacion con la compensadién de cesiones obligatorias

Alcaldia del Municipio de Cajica y SERPRO

q‘a’p'rédios con licencia urbanistica del Municipio

L .

El Objeto de la presente \f__luacién ctorresponde a determinar el'valor por metro cuadrado del lote de
o

terreno urbanizado local
de cesion tipo A.

do en la Vereda Calahorra, Lote 25, para avaluar el area de compensacién

DESTINATARIO DE LA VALUACION

Secretaria de Planeacio_n_ + Direccién de Desarrollo Territorial — Municipio de Caijica

RESPONSABILIDAD DEL

El Avaluador no sera respd
propiedad avaluada o el tit

VALUADOR

nsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
ilo legal de la misma (escritura),

El Avaluador no revelara informacién sobre la valuacion a nadie distinto de Ia persona natural o juridica

que solicité el encargo valu
que el informe sea solicitad

atorio y solo lo hara con autorizacion escrita de esta, salvo, en el caso en
O por una autoridad competente.

IDENTIFICACION DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACION, INFORME Y APLICACION DEL

VALOR,
FECHA DE VISITA O VER
Noviembre 02 de 2.018
FECHA DEL INFORME Y [

Diciembre 28 de 2.018

PERSONA QUE ATENDIO

N/A

FICACION AL INMUEBLE

DE APLICACION DEL VALOR

LA VISITA

CALLE 5
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5. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DEL VALOR

5.1

BASES DE LA VALUACION

El presente avallo se realiza con base en los procedimientos metodolégicos descritos en la
Resolucion 620 de 2008 del IGAC y demas normatividad legal vigente en materia de avaluos.

5.2 DEFINICION Y TIPO DE VALOR

6.1

6.2

71

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

(i

El valor corresponde a la cuantia estimada por la que un 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 comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion

IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN DE
VALORARSE

NOMBRE PROPIETARIO (S) E IDENTIFICACION

Inversiones RH Positiva SAS — NIT 900,321,110-4

NATURALEZA JURIDICA

Escritura Publica No. 0222 del 10 de Febrero de 2014 de la Notarfa 42 del Circulo de Bogota.

Matricula Inmobiliaria No. 176-20090 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Zipaquira.

IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS

PAIiS DE UBICACION : Colombia

DEPARTAMENTO : Cundinamarca

MUNICIPIO DE UBICACION : Cajica

DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE : Lote 25

NOMBRE DE LA VEREDA :  Calahorra

NOMBRE DEL CONJUNTO O EIFICIO Proyecto Centro Empresarial Agua Clara.

INFORMACION DEL SECTOR

7.7.1 Localizacion

De acuerdo con el PBOT del municipio de Cajica, Plano CG-05 Division Politica Rural y Plano CG-01
Clasificacién General del Territorio, el predio objeto del presente avallio se encuentran en la Vereda
Calahorra en Suelo Rural Suburbano Actividad Corredor Vial y corresponde a un area de terreno
comprendida por los siguientes linderos: Contenidos en la Escritura Publica No. 0222 del 10 de
Febrero de 2014 de la Notaria 42 del Circulo de Bogota.

CALLE 5 No. 11-30 NEIVA - HUILA CEL. 3118110112 3102302880
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FUENTE: PBOT Cajica ~ Plano CG-01-Clasifi

7.7.2 Servicios Publicos

El sector cuenta con redes
de servicios complementar

7.7.3 Usos Predominantes

El sector combina usos res
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7.7.4 Normatividad Urbanistica del Sector

La normatividad aplicable al predio se encuentra contenida en el Acuerdo N°16 de 2014 (27 de
diciembre) “Por el cual se adopta la revision general del Plan Basico de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Cajicé, adoptado mediante el Acuerdo N°08 de 2000 y modificado por los acuerdos
municipales 009 de 2002, 007 de 2004, 21 de 2008".

Del contenido del “Titulo lll - Componente Rural del Plan Plan de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Cajica - Capitulo 2. De los usos del suelo rural y el suelo rural suburbano”, tenemos
que:

“« CAPITULO 2. DE LOS USOS DEL SUELO RURAL Y EL SUELO RURAL SUBURBANO

Articulo 119. USOS AGROPECUARIOS. Son aquellos que implican el aprovechamiento productivo de
los suelos, mediante el desarrollo de actividades agricolas y pecuarias, de acuerdo a sus
caracteristicas, los usos agropecuarios pueden clasificarse de la siguiente manera: ...

_Articulo 123. USOS COMERCIALES Y DE SERVICIOS, Corresponden al intercambio de bienes y
servicios. De acuerdo a las caracteristicas y cubrimiento del establecimiento, en el suelo rural en las
4reas donde el comercio tiene la categoria de uso principal, complementario o condicionado, se
pueden desarrollar los siguientes tipos de establecimientos de comercio y servicios: ...

2. Comercio Grupo II: Comprende usos comerciales de intercambio de bienes o servicios de
consumo que satisfacen demandas especializadas y generales de Ia comunidad de toda la zona. Se
trata, en general, de establecimientos abiertos en edificaciones originalmente residenciales, total o
parcialmente adecuadas para tal fin; o que cubren todo el primer piso de edificaciones residenciales o
en edificaciones especializadas para el uso comercial 'y de servicios; o en manzanas o centros
comerciales de urbanizaciones y en edificaciones especializadas para el uso comercial con venta de
bienes en los primeros pisos y venta de servicios en pisos superiores. En general se consideran de
bajo impacto ambiental y social, pero de impacto urbanistico, a causa del transito y congestion
vehicular que pueden generar. Estos establecimientos cumplen, entre otras, las siguientes
condiciones: '

a. Puede requerir de vitrinas o medios de exhibicion, as/ como areas de bodegaje.
b. Requiere de éreas de parqueo para vehiculos automotores, motocicletas y bicicletas.
c. Generacién mediana de empleo.

d. Funcionan en horarios diurnos y nocturnos, con posible afluencia concentrada de usuarios en
horas, dias y temporadas determinadas.

e. Requiere de formas variadas de acceso vehicular para cargue y descargue de mercancia, asi como
de otros tipos de infraestructuras especificas segtin el tipo de bien o servicio comercializado.

f Pueden generar usos complementarios, con formacion paulatina de ejes o sectores comerciales.

g. Los campos de tejo podran funcionar, siempre y cuando la localizacion de las canchas se realice a
una distancia no menor de 5 ML respecto de los linderos del predio y 30 ML respecto de las viviendas
y el establecimiento esté dotado de unidad sanitaria independiente de la vivienda y cumpla con la
norma de niveles sonoros establecidos en la normativa vigente. El funcionamiento de este uso debe

ajustarse a los horarios establecidos por la autoridad competente a nivel municipal.

CALLE 5 No. 11-30 NEIVA-HUILA CEL. 3118110112 3102302890
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h. En el suelo rural suburbano, Areas de Actividad Residencial, el Comercio Grupo Il solo se permite
sobre las vias de primer arden o vias del sistema vial principal.

Pertenecen al Comercio Grupo 1l, en el suelo rural y rural suburbano del Municipio de Cajica, las
siguientes actividades,

* Venta de alimentos y bebidas al detal Supermercados, Restaurantes ¥ comidas répidas.

» Venta de servicios recreativos Y personales: Salones de juegos, clubes sociales y deportivos,
saunas, bafios turcos, salas y/o centros de estética, gimnasios.

» Venta de servicios de hospedaje: Hoteles.

* Venta se servicios financieros y de seguros: Bancos, oficinas inmobiliarias, oficinas de corretaje
de seguros y bolsa.

* Venta de servicios de parqueo de vehiculos.

Del contenido del “Capitulo 3. De las areas de actividad en suelo rural y suelo rural suburbano”,
tenemos que:

"...Articulo 127. AREAS DE ACTIVIDAD EN -..SEJELO RQR&L Y EN SUELO RURAL SUBURBANO. El
suelo rural del Municipio de Cajica '€ encuentra zonificado en las siguientes areas de actividad, como
puede observarse en el mapa CR —01. Areas de Actividad en Suelo Rural. ..."

Conforme el Plano CR-01- reas de Actividad en Suelo Rural, el 4rea de actividad de ubicacion del
predio es: Actividad Corredor Vial Suburbana Primer Orden.
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FUENTE: PBOT Cajica — Plano CR-01 — Areas de Actividad en suelo rural

Del contenido del “Capitulo 4. De la asignacion de usos por areas de actividad en suelo rural y
suelo rural suburbano”, tanemos que:

“...Articulo 128. ASIGNACION DE USOS RURALES Y RURALES SUBURBANOS POR AREAS DE
ACTIVIDAD. Para cada unalde |as Areas de Actividad definidas en el Articulo 127 y en las que ha sido

CALLE 5 No. 11-30 NEIVA- HUILA CEL. 3118110112 3102302890
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Zonificado el suelo rural y rural suburbano, en el Articulo 119, se asignan los usos del suelo conforme
a las categorias definidas en el Capitulo 2, como se indica a continuacion:

“ ..2. Suelo Suburbano...”

SUELO RURAL SUBURBANO - AREAS DE ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
AREAS DE CORREDOR VIAL SUBURBANO
usos

Ficha No. NUG - RS - 02

Uso Principal Comercio y Senicios Grupos Iy Il

Vivienda unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar 'y en agrupacion,

ibles ; ; .
e Recreacional (activo y pasivo).

Usos Condicionados  |Dotacional Grupos Il y |l

Usos Prohibidos Los demas.

Del contenido del “Capitulo 5. De los desarrollos en suelo rural y rural suburbano”, tenemos que:

“ Articulo 129. TIPOS DE DESARROLLO. Para los fines del presente Acuerdo se consideran
desarrollos aplicables a las éreas de actividad en suelo rural, los siguientes:

1. Desarrollo por parcelacién rural y rural suburbana.

2. Desarrollo por construccion. ..."

“ . Subcapitulo 1. Desarrollo por parcelacion ruraly rural suburbana.

Articulo 130. DESARROLLO POR PARCELACION. Es aquel que orienta y regula la parcelacion de
los terrenos o conjunto de terrenos localizados en suelo rural o en suelo rural suburbano, a través de
la dotacién de las infraestructuras, equipamientos y de la generacion del espacio publico que los hagan
aptos para su construccion. ...

 Articulo 135. UNIDAD MINIMA DE ACTUACION EN SUELO RURAL SUBURBANO. Conforme a lo
establecido por el Decreto No. 3600 de 2007, adéptense como unidad minima de actuacién, que es la
superficie minima de actuacién que puede incluir una o varias unidades prediales para la ejecucién de
actuaciones urbanisticas de parcelacion y edificacion de inmuebles, de conformidad con los usos
permitidos en el suelo rural suburbano, en las areas de actuacién industrial, residencial y comercial y
de servicios dentro del suelo rural suburbano del Municipio de Cajicé, las siguientes:

1. Area de Actividad Industrial en suelo rural suburbano : 2 Has.

2 Area de Actividad Industrial en Parque Industrial en suelo rural suburbano : 6 Has.
3. Area de Corredor Vial Suburbano : 5.000 M2

4. Area de Actividad Residencial en suelo rural suburbano : 2 Has.

Parégrafo Primero: Para efectos de licenciamiento en predios con drea menor a las unidades de
actuacion definidas refiérase a la circular externa 3000-2-104583 del Ministerio de Ambiente, Vivienda
y Desarrollo Territorial o a la que la modifique o sustituya.

Paragrafo Segundo: En concordancia con lo estipulado en el Articulo 6 Numeral 1 del Decreto 1469
de 2010 y las demas que lo modifiquen o sustituyan, para la subdivision en suelo rural y de expansion
urbana, los predios objeto de esta, no podran subdividirse por debajo de la extensién minima de la
unidad agricola familiar UAF, que para el municipio de Cajica y las &reas planas se determina en 2
hectéareas, ...”
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7.7.5 Vias de Acceso

7.7.5.1 Elementos

Al sector se accede po
a alto durante el dia.
operacion.

El siguiente es el inven
bien objeto valuacién:

Vias: pavimentadas.

[ la Via Doble Calzada Chia - Cajica (Carrera 2E) con flujo vehicular medio
Estad pavimentada en concreto asfaltico y en buenas condiciones de

tario de los elementos existentes en las vias del sector donde se ubica el

Andenes: En concreto y otros sectorres sin andenes.

Sardineles: En concreto.

Alumbrado Publico: Se

tiene en buen estado, luminarias en postes de concreto,

7.7.5.2 Estado de Conservacion

7.7.6  Amoblamiento Urbano

7 65 4

7.7.8

7.79

=4 ]
El estado fisico de las vias del sector donde se ubica el predio es bueno.

¢

El inventario de los componentes de amoblamiento urbano con los que cuenta el sector de
ubicacién del predio objeto de valuacion es el siguiente:

Algunas zonas verdes,
Alumbrado Publico.

parques y-arborizacion.

Elementos de nomenclatura urbana..

Sefalizaciones viales,

Estrato Socioeconémica

De acuerdo con Ce{tifj:célado de Estratificacion de fecha 2018-09-25 de |Ia Secretaria de Planeacion

del Municipio de Caji

, para predio con Numero Predial 25-126-00-00-0004-0696-000, indica:

“...que el predio en mencién no es habftacidjz_ha!,;por ende no es objeto de estratificacion.”

Legalidad de Urbanizacion

La indicada en virtud del Acuerdo N°16 de 2014 (27 de diciembre) “Por el cual se adopta la revisién

general del Plan Bésico

de Ordenamiento Territorial del Municipio de Cajicé, adoptado mediante el

Acuerdo N°08 de 2000 y moidificado por los acuerdos municipales 009 de 2002, 007 de 2004, 21

de 2008".
Topografia

Las caracteristicas fisio

graficas del sector donde se ubica el bien inmueble objeto de valuacion

corresponden a una topografia plana.

CALLE 5
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7.7.10 Servico de Transporte Publico
El sector cuenta con el servicio de transporte puiblico local e intermunicipal.
7.7.10.1 Tipo de Transporte Publico: buses, busetas y taxis.
7.710.2 Cubrimiento: El sector cuenta con cubriendo de transporte publico local e intermunicipal.
7.7.10.3 Frecuencia: Se evidencia que las frecuencias de servicio diurnas son permanentes.
7.7.11 Edificaciones importantes del sector
El lote objeto de estudio se encuentra ubicado sobre la via doble calzada Bogota- Cajica - Zipaquira
(Carrera 2E, costado oriental) en el sector denominado la “Milla de Oro”, en donde se encuentran

entre otros, Centro Comercial Fontanar, Homecenter, Universidad Manuela Beltran, D1, Nordico
Centro Empresarial. Al frente en el otro costado de la via se encuentra El conjunto Sausacito.

7.8 INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE
7.8.1 Tipo de bien inmueble

Corresponde a un lote de terreno en corredor vial suburbano de primer orden.
7.8.2 Uso actual

En el lote de terreno se desarroll6 el Proyecto Centro Empresarial Agua Clara.

7.8.3 Ubicacién
El lote de terreno se ubica en la Vereda Calahorra, Lote 25

Google Ea

FUENTE: hitps://earth.google.com/web

CALLE 5No. 11-30 NEIVA - HUILA CEL. 3118110112 3102302890

serproltda@hotmail.com
“PROYECTANDO DESARROLLO CON EFICIENCIA”



15

2018 - 17047

NTSI01

7.8.4 Terreno

El lote de terreno es
0696-000 respectiva

7.8.4.1 Linderos

Contenidos en la Escri
de Bogota.

7.8.4.2 Topografia

De acuerdo con la fisia
a 7% por ende se clas

7.8.4.3 Cerramiento
En el lote de terreno s
7.8.44 Forma
El lote de terreno obje

7.8.4.5 Superficie

El area del lote de terr
0222 del 10-02-2014 d

7.8.4.6 Construccién

Al momento de la visita

construido.

7.8.4.7 Servicios Piblicos c¢

Cuenta con redes de eneg

7.9 CARACTERISTICAS DE

Para el presente avaltio n

8.1 MATRICULA INMOBILIAR

176 — 20090 asignado po

8.2 ESCRITURA DE PROPIED

Escritura Publica No. 0222

mente con topografia plana y co

IDENTIFICACION DE LAS

esquinero, identificados Catastralmente con el ndmero 25-126-00-00-0004-
n un desarrollo urbanistico.

tura Publica No. 0222 del 10 de Febrero de 2014 de |a Notaria 42 del Circulo

grafia del térreno del lote objeto del avaltio, se obse

f'va una pendiente menor
ifica como de topografia plana.

€ desarroll6 el Proyecto Centro Empresarial Agua Clara.

¥

|

to del avalio, en su conjunto presen

.:i

ta una forma geométrica rectangular.

[ 7]
g
A=

acuerdo a lo indicado en la
de Bogota.

tno es de 2.346.56 m2 de Escritura Publica No.

Ia Notaria 42 de_l Circulo

1

se evidencio que el Proyecto Centro Empresarial Agua Clara se encuentra
pmplementarios

rgia, acueducto y alcantarillado y gas natural,

LA AGRUPACION © CONJUNTO (sI ES PH)
Q

aplica.

CARACTERISTICAS JURIDICAS

1A

r la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos del Girculo de Zipaquira.

)JAD

del 10 de Febrero de 2014 de la Notaria 42 del Circulo de Bogota.
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8.3 CEDULA CATASTRAL
Predio : 25-126-00-00-0004-0696-000 asignada por la oficina de catastro del IGAC.

A continuacién, se relaciona la informacion de cada predio consultada en el Portal del IGAC:

Departamento 25 - Cundinamarca

Municipio 126 - Cajica

Cédigo Catastral Nuevo 25-126-00-00-00-00-0004-0696-0-00-00-0000
Cédigo Catastral Anterior 25-126-00-00-0004-0696-000

Matricula Inmobiliaria 176-20080

Destino Econéomico Agropecuario

Direccion LO

Area de Terreno 2.347 m2

Area Total Construida 362 m2

Cantidad de Construcciones 2

\OTE25

—.-ag.-- stral n { %! COBIERND

FUENTE: Geoportal IGAC - http:ﬁgeopoﬂal.igac.gov.co!esfcontenidofmapa-d&sistema—nacional-catastral

8.4 LICENCIA DE CONSTRUCCION

Resolucion N°1042 de 2015 (17 de Diciembre) “Por la cual se otorga licencia de parcelacion y
construccién modalidad modificacion y ampliacion para el Proyecto Centro Empresarial Agua Clara”.
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9 DESCRIPCION DEL ALGANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION
El presente avalio comercial fue solicitado por el Municipio de Cajica-Secretaria de Planeacién-

Direccién de Desarrollo Tfrritorial, sobre un lote de terreno ubicado en la Vereda Calahorra, Lote 25,

donde se desarrollé el Pr yecto Centro Empresarial Agua Clara, para lo cual debera compensar area
de cesion tipo A equivalente a 95.12 m2.

10 DESCRIPCION DE LA HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS
10.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

La zona donde se ubica el predio objeto de valuacion no se encuentra en zona de riesgo por
inestabilidad geoldgica, inundacidn o deslizamientos de tierra. Se evidencio que el terreno no es
producto de adecuaciones de canteras, ni rellenos sanitarios, ni de cualquier otro tipo. Por lo que se
concluye que el suelo es apto para desarrollo urbanistico.

10.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

El predio no se encuentran en zona de Estructura Ecologica Principal, ni en Zonas de Amenaza por

Inundacién 6 Remocion en Masa; no se observan problemas relacionados con actividad humana sobre
el medio ambiente ni salubridad,

»
10.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

El bien objeto de valoracién, no se encuentra afectado por algtin tipo de servidumbre.

10.4 SEGURIDAD

El sector donde se localiza el predio objeto de valuacién es considerado Seguro, sin alteraciones de
degracion social, no se observé ningtn tipo de practicas delitivas.

10.5 PROBLEMATICAS SOCI ECONOMICAS

El Municipio de Cajica es uno de los municipios circunvecinos de Bogota D.C. y por su cercania se ha

vertido en polo de atraccion para los bogotanos que quieren establecerse alli en su segunda
vivienda y los empresarios sus oficinas. Siendo también atractivo en los fines de semana por Ia
afluencia de visitantes a sus Centros Comerciales y Restaurantes. Es un municipio que se esta
convirtiendo en zona urbana extendida de |a Capital por su gran actividad constructora y de comercio.

El desempleo en la zona e relativamente bajo y el subempleo que corresponde a personas con cierta
preparacion cuyos campos laborales estan saturados y se dedican a la venta de cosas en las calles y
al trabajo domestico, es mdderado.

La construccién tanto de vivienda como de comercio, estimula la actividad economica en el sector en
forma positva.

En consideracién a lo encionado anteriormente, la situacion actual es positiva para la
comercializacién de bienes inmuebles destinados a vivienda y comercio.

11 DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS

No se presentan hechos, condiciones o situaciones especiales, inusuales o extraordinarias que
afecten el objeto y el valor del bien inmueble.
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12 DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS DE MERCADO,
DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS,
OPINIONES Y RESULTADOS.

124 METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S)

Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo establecido en el
Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de
Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre
de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron las siguientes
metodologias: Método (técnica) Residual, contenido en el Articulo 4 de la mencionada resolucion:

12.1.1 “Articulo 4. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,
normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto fotal 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 avaltio. 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 ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalte la
factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Paréagrafo: 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 econémicamente mas rentable, o si es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, serd el que resulte de construirlo,
dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacién de intensidades que permita obtener
la mayor rentabilidad, segtin las condiciones de mercado.”

Para la liquidacién del avaltio se tuvo en cuenta: “Articulo. 28. Avaltio de édreas de cesién. Cuando
sea necesario avaluar las éreas de cesién, para efectos de compensacion, segun lo autorizado en el
articulo 7° de la Ley 9a. de 1989, el avalio debe realizarse a valores comerciales del terreno
urbanizado, asi el terreno al momento del avaltio se encuentre en bruto. i

12.1.11 Fuentes Utilizadas para el desarrollo de la Metodologia

12.1.1.1.1 Estimacion de las ventas del Proyecto Centro Empresarial Agua Clara.
Para estimar el valor de las ventas, se recurrio a las siguientes fuentes:
1 - Lo contenido en la Resolucién 1042 de 2015 (17 de diciembre) “Por la cual se otorga licencia de
parcelacion y licencia de construccion modalidad modificacién y ampliacién para el proyecto del Centro

Empresarial Agua Clara”.

2 - Precios de venta de las unidades inmobiliarias tipo oficina ofrecidas y locales en venta en proyectos
de similares caracteristicas en el Municipio de Cajica.

12.2 JUSTIFICACION DE LA(S) METODOLOGIA(S)
Para la presente valuacion se desarrollo (1) metodologia:
Para el Método (técnica residual), se partié de la normatividad urbanistica vigente en el Municipio de
Cajica; de lo aprobado por el municipio mediante licencia de construccién; del potencial de desarrollo

del lote de terreno y de los precios de venta reales de las unidades inmobiliarias ofrecidas en el
Municipio de Cajica de similares caracteristicas.
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De este desarrollo metodoldgico se obtuvo un valor promedio de $1.520.984,00 el metro cuadrado
de terreno.

Se utilizé ésta metodologia teniendo en cuenta que el proyecto es factible en sus componentes
juridico, técnico, econémico y comercial,

12.3 MEMORIAS DE CALCU LO(S)

Corresponde al detalle de los calculos efectuados en desarrollo de las metodologias de valuacién
aplicadas al bien que nos ocupa.

1.- Las areas aprobadas del Proyecto Centro Empresarial Agua Clara, se muestran en los siguientes
cuadros de areas:

De acuerdo con la Resolucisén N°1042 de 2015 (17 de Diciembre) “Por la cual se oforga licencia de
parcelacion y licencia de construccién modalidad modificacién y ampliacion para el proyecto Centro
Empresarial Agua Clara”, se tiene el siguiente cuadro de areas:

S

e »
L o CUADRO DE AREAS Y
AREAS PERMITIDAS A OCUPAR Y CONSTRUIR ' " | TOTAL PROYECTO
= % AREAMT2 | % [AREA MT2
AREA DE Lﬁ" aF " 100% 234656 |
INDICE DE_OBUPACION e | 7ser | 2% [ oz
INDICE DE CQ NSTRUCCION 1,8 4.223 81 \frd 4.024 92
@EA BRUTA 100% 2.346.56
AREA DE CESION : | 20% 469 31
AREA DE CESIGN A ENTREGAR i : ey
AREA DE CESION A COMPESAR - ";5 5
ENDINERO | Lo i F
 Areascon Area |
AREA NETA < Area aprobada
COMERcIp |EoMAscomunes) construida AREA TOTA iante Resolucién | A
uUso Incluye PEL 2;" san‘ T‘!l"“-.‘-lc*"?‘:'!f RigioFijo MM;" F'ROYECTOI.“ m;ca;5 ik :: i AmprE:d'a
eqiructura y “'I:’m‘::ﬂ:m_;‘ “;:r:::@_ B MT2 Octubre del 2013 MT2
fachada. MT2 MT2 MT2 MT2
Comercio y
PRIMER PISO acceso 507,00 140,98 B47 55 1] 672,43 66,47 596
Oficinas
MEZANINE 1] 149 148,00
SEGUNDO PISO Ofcinas 1559, 48 110,67 670,13 ) B1 44 751,57 628 123,57
TERCERO Oficinas 560,38 110,67 671.05 v] 65,32 736,37 628 108,37
CUARTO Oficinas 659,48 110,67 670,13 0 81,44 751,57 0 751,57
QUINTO Oficinas PED.N 110,67 671,05 V] 65,32 736,37 [1] 736,37
SEXTO Oficinas bso.45 110,67 870,13 [} 51,44 751,57 0 751,57
PUNTO FIJO CUBIERTA 24,47 24,47 ]
31306,14 694,31 4.024,92 24,47 374,96 4,399, 88 2.071,47 2.328.41
SOTANOS 2.736,22 2.071,47 4.807,69
TOTAL 7.136,10 2.071,47 5.064,63
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ESTACIONAMIENTOS
ZONA COMUN ZONA COMUN
ESTACIONAMIENTOS DE USO cé?nmses ESTACIONAMIENTO P;__’ELO AREA TOTAL
EXCLUSIVO VISITANTES
13 Visitants 210,63
SOTANO NIVELES 1 isital es‘ 749,6 90,48 1.328,46
Y2 19 Uso Exclusivd 277,75
SOTANO NIVEL 3 [37 Uso Exclusivg 617.,6 698,08 92,08 1.407,76
SUBTOTAL 69 1.105,98 1.447,68 210,63 182,56 2.736,22
| TOTAL PROYECTO | [ | [ [ 736,10
CUADRO DE ESTACIONAMIENTOS
REQUERIDOS 1/CADA 100 MT EN AREA DE USO
PARQUEADEROSEN
PARQUEADEROS
TOTAL | AREA MT2
VISITANTES AREA COMUN DE Al R
USO EXCLUSIVO
PROYECTO
PRIMER PISO EXTERIOR 20 0 20
SOTANOS NIVELES 1Y 2 13 19 32 1.328,46
SOTANO NIVEL3 37 37 1.407,76
TOTAL 33 56 89 2.736,22
CUADRO DE AREA DE SOTANOS
TOTAL Estacionamientos Area Construida
SOTANO NIVELES1Y2 | 37 1.328,46
SOTANO NIVEL 3 : 32 1.407,76
SUBTOTAL 69 2.736,22

AREA PARA LIQUIDACION MT2
ARREA TOTAL COMERCIO 3.306,14
AREA TOTAL DE ZONAS COMUNES |  3.829,96
AREA TOTAL DE CONSTRUCCION 7.136,10

AREA APROBADA LICENCIA 655
DEL 2013
AREA A LIQUIDAR COMERCIO 1.235,14

AREA A LIQUIDAR COMUNAL 3.829,96
AREA ALIQUIDAR URBANISMO 2.346,56

2.071,47

2 - La determinacién del valor potencial de las ventas es el siguiente:
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Potencial de Ventas
Unidad Area (m2)| Total Area
Inmobiliaria Cantidad * Vendible (m2) Vr/m2 Subtotal Ventas

f’;"‘"as Plsos 2| 1200 | 12087 167838 [$  9.000.000|$ 15.105.420.000
?ﬁ"i"as Pisos 3yl 4200 93,40 112076 | $  9.000.000|$ 10.086.840.000
Locales Piso 1 2,00 253,50 507,00 $  10.500.000 |§  5323.500.000

Total Ventas $  30.515.760.000
(*) Promedio

3.- Con la informacién anterior se identifica Ia factibilidad y el potencial de desarrollo aplicable al
proyecto en estudio:

L Potencial de Desarrollo Construccién Nueva

1 Costos Directos e CD |5206%| $ 15.885.650.215

i &%

6}1 . T R
2 Costos Indirectos " Cl |574% | $ 1.752.616.377
3 Costos Generales CG |[575% | §  1.754.656.200
| & | j Costos Financieros | oF [amu]s  1.4s0597.173
5 Costo Total de la Construccién CTC 68,30%| $ 20.843.519.964
6 I Lote Urbanizado ; LU [11,70%| §  3.569.088.036
7 _Utilidad del Proyecto UP [2000%| $  6.103.152,000
8 Ventas Totales VT [100,0%| $ 30.515.760.000

Ve

4.- De lo anterior se identifica que la incidencia del terreno en el proyecto es del 11,70% de las ventas

totales, con lo cual se tiene un Valor total del terreno de $3.569.088.036,00: de donde se obtiene el valor
del metro cuadrado de terreno urbanizado de $1.520.984,00.

5.- Se aplica el valor obtenido a la liquidacion del area de cesién:

Avallio Comercial

Descripcién Area (m2) Vr. Unitario Subtotal
Area a compensar 95,12 $ 1.520.984 | $ 144.676.000
Avaltio Comercial Area a Compensar $ 144.676.000

Son: Ciento cuarenta y cuatro millones seiscientos setenta y seis mil pesos m/I
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12.4 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

El municipio de Cajica esta presentando una importante actividad en el sector de la construccion,
identificandose ésta en: a) el desarrollo de proyectos de vivienda en conjunto residencial (tanto en
altura como en casas campestres, algunos incluyen locales de comercio); b) el desarrollo de proyectos
de oficinas y locales comerciales (centros empresariales); ¢) el desarrollo de reloteo para construccion
de vivienda hasta dos pisos (algunos de estos proyectos no constituyen la propiedad horizontal) y d)
venta de lotes en general.

Con lo anterior la oferta inmobiliaria es estable y esta dirigida a la captura de compradores de la capital
del pais principalmente.

12.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Las perspectivas de valoracion en el municipio de Cajica se consideran positivas, teniendo en cuenta
la actividad inmobiliaria en desarrollo, la cual cubre tanto el casco urbano como gran parte de la zona
rural.

13. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad del presente informe valuatorio, cualquier referencia
al mismo, a las cifras de valuacién, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin el
consentimiento escrito del mismo.

14. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

SERPRO LTDA, declara que la presente valuacion se realizé bajo la NTS 1 01, confirmando que:

» Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el Avaluador
alcanza a conocer;

> Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones restrictivas
que se describe en el informe;

» El Avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra indole en la
propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en relacion con
personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha;

» Los honorarios del Valuador no dependen de los aspectos del presente informe;

% La valuacion de llevé a cabo conforme al Cédigo Colombiano de Etica del Avaluador, ajustado a
normas minimas de conducta;

» El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion como Ingeniero Civil con
Matricula Profesional 25202-37133 CND y Registro Abierto de Avaluador AVAL-19479143;

> E| Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan
valorando;

» El Avaluador realizé una visita o verificacién personal al bien inmueble objeto de valuacion y al
sector donde éste bien se ubica, y

> Nadie, con excepcidn de las personas especificadas en este documento, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacién del presente informe valuatorio.
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15. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION

El Perito Avaluador del presente bien inmueble, manifiesta no tener ningun tipo de relacion directa o

indirecta con el solicitantelo propietario del bien inmueble objeto de la presenta valuacion Y que pudiera
dar lugar a un conflicto d intereses.

Igualmente, el Avaluador confirma que el informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia
quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se acepta

ninguna responsabilidad q&nte ninguna tercera parte, y; el Valuador no acepta ninguna responsabilidad
por la utilizacidn inadecuadda del informe.

16. CONSIDERACIONES GE NERALES.

Adicionalmente a los aspectos expuestos en los capitulos anteriores, para la determinacion del

valor comercial de la propiedad materia del presente informe, se han analizado y considerado los
siguientes aspectos:

calzada Chia-Cajica-Zipaquira (Carrera 2E), sector denominado como la “Milla de Oro” (Muy
cercano a la Zona urbTa de Ch'&a, aproximadamente 3 Kms)g é
L 5

* Lalocalizacion del predio en estudio, es al sur -oriente del Municipio de Cajica, sobre la via doble

* Lacondicién normativa que regulé la zona de estudio y por ende al predio en estudio, se reglamenta
como suelo Rural Suburbaro, Actividad Corredor Vial. >

* En ellote objeto de estudio se desarrollé el P'i;bjzecto Inmobiliario denominado Centro Empresarial
Agua Clara.

e La actividad inmobiliari

identificada en el Municipio de Cajica, para este tipo de inmueble permitio
el buen desarrollo del

royecto Centro Empresarial Agua Clara.
* El centro empresarial Agua Clara tiene cercania con _in’?nuebl'es bastante reconocidos, como las
instalaciones del Cent Comercial Fontanar y la Universidad Manuela Beltran sede Caijica, lo que

mejora positivamente los valores de venta que existen para inmuebles dentro de la zona de
influencia.

* Deacuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de

Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avaltio comercial
tiene una vigencia de lun afio, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las
condiciones fisicas y nofmativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como

tampoco se presenten |variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario
comparable,

*  Elvalor definido en este estudio &s el mas probable en un contexto normal del mercado inmobiliario,
es decir donde se presenta interés de compra y venta de un bien inmueble, sin presiones externas

¥ manteniendo las condiciones tipicas de transacciones comerciales por cada una de las partes
interesadas.
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17. VALUACION

Realizada la verificacion fisica del predio, analizada la informacién suministrada por la Secretaria de
Planeaciéon — Direccion de Desarrollo Territorial — Municipio de Cajica, adelantado el trabajo de
investigacion del mercado, basados en la informacién que precede y en nuestra experiencia en el campo
valuatorio, certificamos que el valor comercial del area de cesién solicitada en el predio en estudio a la
fecha, es de:

AVALUO No. 2018-17047 AREA DE CESION - PROYECTO CENTRO EMPRESARIAL AGUA CLARA
VALOR ($)
DESCRIPCION CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO SUBTOTAL ($)
TERRENO
AREA DE CESION 95.12 M2 $1.520.984,00 $144.676.000,00
[ VALOR TOTAL AVALUO [ $144.676.000,00 |

TOTAL AVALUO: CIENTO CUARENTA'Y CUATRO MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL
PESOS MONEDA CORRIENTE ($144.676.000,00).

Cordialmente, : 3 -]
@

Ing. JOSE ARMANDO PALOMA SILVESTRE Ing RAMIRO VEGA ESCO
Perito Avaluador Vo.Bo. Control de Calidad
R.A.A. AVAL-19479143 R.N.A. No. 41-S0004

MARTHA MIREYA
Gerente Gerieral
R.N.A. 41- S0005
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ANEXOS
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REGISTRO FOTOGRAFICO.

VISTA NORTE DEL INM
CALZADA CAJICI

EBLE SOBRE

VISTA SUR DEL INMUEBLE SOBRE CALZADA
A-CHIA

CAJICA-CHIA
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PROYECTO
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VISTA DE LOTE VECINO
SIN DESARROLLO
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INMUEBLE,
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Potencial de Desarrollo Construccion Nueva

l

1 ‘ Costos Directos CD |s206%| $ 15.885.650.215
Subtotal Admini jon Delegad: 51% | § 1.543,243.015
| Administracién de obra 3,00% 3 430.272 216,01
Imprevstos 3,00% 3 430.272 218,01
Utilidad 4,00% 5 573.606 288,01
WA sobre utilidad 19,00% $ 109.002 294,72
Subtotal Costos Directos 47,0% | § 14,342.407.200
Actividades ud Cantidad Vr Unitario Vr. Parcial Ind. Valor Total
1.1 |Preliminares 5 215.136.108,0 | 1,5% | § 215.136.108
1.2 |Movimiento de tierras $ 430.272.216,0 | 3,0% | § 430.272.216
1.3 J-Cirnemaclén y estructura $ 2.,681.633.296,0 | 18,0% | § 2.581.633.296
1.4 :' lacl b 4 $ 358.560.180,0 | 2,5% | $ 358.560.180
1.5 |Estructuras 5 2.438.209.224,0 | 17,0% | § 2.438,200.224
1.6 |Mamposteria 5 860.544.432,0| 6,0% | § B60.544.432
1.7 |Pafetes $ 487.641.844,8| 34% | § 487.641.845
1.8 |Cubierta y Estructura $ 444.614.623,2| 3,1% | § 444 614,623
1.9 |Pisos $ 501.984,252,0 | 3,5% | § 501.984.252
1.10 |Enchapesy Accesarios 5 358,560.180,0 | 2,5% | § 358.560.180
1.11 |Instalaciones Eléctricas $ 1.147.392.576,0 | 8,0% | $ 1.147.392.576
1.12 |Instalaciones Hidrosanitarias £ 6BB8.435.545.6 | 48% | § 688,435.548
1.13 |Red de Incendios $ 272.505.736,8| 1,9% | § 272.505.737
1.14 |Red de Gas $ 286.848.144,0| 20% | § 266,848,144
118 x::‘;:::; Puipt, FOSIAS $ 559.353.880,8 | 3,9% | § §59.353.881
1.16 |Carpinteria Metilica $ 458.957.030,4 | 3,2% | § 458.957.030
1.17 |G de Madera $ 415,929.808,8 | 2,9% | § 415,929,808
1.18 |Estuco y Pintura $ 358,560,180,0 | 2,6% | $ 358.560.180
1.198 z‘:::;a::ssu::r‘ba??dw.“ i 5 258,162.329,8 | 1,8% | $ 258,163.330
1,20 |Elementos no estructurales $ 215.136.108,0 ) 1.5% | § 215.136.108
1.21 |Equipos $ 932.256.468,0| 85% | § 932,256,468
1.22 |Asoo General $ 71.712.036,0| 0.5% | § 71.712.036
2 Costos Indirectos Cl 578§ 1.752616.377
Subtotal Costos Indirectos 574% | § 1.752.616.377
Actividades W | Cantidad | vrinitarlo V. Parclal Ind. Valor Total
21 |Honorarlos | | ] 1.752.818.377 [ 1.752.616.377
211 |Honorarlos estudios y disefios $ 413,028,908 | 24%
21,2 |Honorarlos proyecto y asesorias H T03.567.341 | 40%
24.3 |Dereches, parmisos, serviclos plblicos, escrituracién H 454.408.154 | 26%
214 |Seguros u garantlas 5 1B1.615.976 | 10%
215 |Imprevistos l | i
| | I [ |
3 Costos Generales CG |s575% | §  1.754.656.200
Subtotal Costos Generales % 1.754.656.200 | 5,75% | § 1.754.856.200
3.1 |Gastos generales de administraclén $ 1.235.888.280 | T0%
3.2 |Gastos generales salade ventas 5 518.767.920 | 30%
| [ |
! |
[« ] Costos Financieros [cr [amsw[s  t14s0597.473)

‘ Costo Total de la Construccion

' CTC ‘68.30%‘ $ 20.343.519.954'

6 ‘ Lote Urbanizado

l LU |11,1o%‘ $ 3.569.083.036'

‘ Utilidad del Proyecto

l up ‘zo.ncm‘ $ B.103.152,UDD|

l Ventas Totales

‘ VT ‘m.e%l $ 30.515.?50,000‘
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