ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

AVISO NUMERO 003-2021

TARIO DE PLANEACION DEL MUNICIPIO DE
CAJICA - CUNDINAMARCA

HACE SABER

Que con fundamento en lo estipulado en el articulo 45 del Cddigo Contencioso
Administrativo, se fija el presente AVISO No. 003-2021; por medio del cual se

notifica a FIDUCIARIA BANC LOMBIA S.A. SOCIEDAD FIDUCIARIA VOCERA Y ADMINISTRADORA
DEL PATRIMONIO  AUTONOMO FIDEICOMISO P.A. ISLA NATURA NIT.  830.054.539-0,
Iiaviig@_bancolombia.com.co, Fidejcomitentes certificados: ACEAL S.A.S. NIT 830071369-7 Rte. Camilo
Alejandro Acevedo Martin. C.C. 19.246.162 de Bogota, administracion@sokoindustrial.com, GRUPO F.M.
S.AS. NIT 9036818-1, Rte. Cesar Augusto Fonseca Gasca, C.C. 12.235.424 de Pitalito Huila,

cesar7075@hotmail.com, AK 7 #127-48 OF.1006, de la RESOLUCION 923 DEL 13 DE
DICIEMBRE DE 2019 “MEDIANTE [A CUAL SE REALIZA LA
LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE
LA OBLIGACION URBANIST_ICA DE CESION A TITULO GRATUITO
CON OCASION DE LA EXPEDICION DE UNA LICENCIA URBANISTICA®”

CONSTANCIA DE FIJACION:

Para los efectos legales contemplados en el Cédigo Contencioso Administrativo
se fija el presente AVISO [ntimero 003 de 2021, contados a partir de hoy seis (6)

del mes de abril de dos mil veintiuno (2021) siendo las siete de la mafiana (7:00)
a.m.

Con la advertencia de que|la notificacion se considerars surtida a] finalizar el dia
siguiente al de la entrega del aviso via correo electrénico existente en el
expediente  0017-0018 liavila@bancolombia.com co, administracion@sokoindustrial.com,

cesar/075@hotmail.com, su respectiva publicacién en la pagina web de la Alcaldia
Municipal de Cajica.

Contra la Resolucion 923 del 13 de diciembre de 2019 procede recurso de
reposicion dentro de los {10 dias hébiles siguientes a la notificacién en los
términos sefialados en la ley 1437 de 2011 CP.A.CA.
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

CONSTANCIA DE DESFIJACION:

El presente AVISO 003-2021 se desfija el dia del mes de abril de
dos mil veintiuno (2021), siendo las cinco y media de la tarde (5:30p.m.)

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

(6

AL Nty
CESAR AUGU RUZ GONZALEZ
SECRETARIO DE PLANEACION

Elaboré: Ana Patricia Martinez Vargas - Abogada Banco lnmohi]iariw j
Carolina Fajardo- Ing-contratista BIM C#
Reviso: Arq. Diana Marcela Rico Navarrete-Directora de Desarrollo Territorial. 9«"
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RESOLUCION No.

ALCALDIA MUNICIFAL
D CAJICA

SECRETARIA DE PLANEACION

- 92%23-%7 DE 2.019

(13 DIC 201

“MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION 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, Cundinamarea, en uso de
sus facultades en espegial 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 17 de Febfero de 2017, el arquitecto JOSE HORACIO GOMEZ
MURCIA, identificado con cedula de Ciudadania N° 7.305.711 de Chiquinquira
y con matricula profesional N°25700-39699, obrando en nombre del propietario,

radica ante este desp
MODALIDAD AMPLIA

cho la solicitud de LICENCIA DE CONSTRUCCION,
ION Y MODIFICACION COMERCIO TIPO 1l bajo el

predio ubicado en la VERDA
NATURA Y LOTE OFICINISTAS, con folio de

matricula inmobiliaria N9 176-57228 y 176-41637 y nimeros catastrales 00-00-

0005-1653-000 y 00-
BANCOLOMBIA =~ s,
ADMINISTRADORA DE

0-0005-0956-000 de propiedad de FIDUCIARIA
SOCIEDAD FIDUCIARIA VOCERA Y
PATRIMONIO AUTONOMO FIDEICOMISO P.A ISLA

NATURA, fideicomitentes certificados ACEL S.A.S NIT 830071369-7,

representante legal CA

ILO ALEJANDRO ACEVEDO MARTIN, identificado

con cedula de ciudadanja N°79.246.162 de Bogota y GRUPO F.M S.A.S NIT:

900368181, representa
identificado con cedula d

te legal CESAR AUGUSTO FONSECA GASCA,
ciudadania N° 12.235.424 de Pitalito Huila.

Que el Acuerdo Municipal 016 de 2014 ‘POR EL CUAL SE ADOPTA LA

REVISION GENERAL
TERRITORIAL DEL MU
ACUERDO No 08 DE
MUNICIPALES 009 DE

2002, 007 DE 2004 Y 021

DEL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO
NICIPIO DE CAJICA, ADOPTADO MEDIANTE EL
2000 Y MODIFICADO POR LOS ACUERDOS
DE 2008” establece las

areas de cesién para log diferentes usos del suelo urbano mediante licencias

de urbanizacién y/o cons
licencia de parcelacion (a

Que el articulo 90 del
cuando una urbanizacién
Ser compensada en diner
acuerdo, que sera comp
menor a 500m2 al tratars
con lo preceptuado en el

recoge lo que estableci
establece: “sin perjuicio d

truccion (articulos 90 y 96), y en suelo rural mediante
rticulos 132 y 133)

Acuerdo Municipal No 016 de 2014 establece que

tenga un area de cesién menor a 2.000m2, esta debe
0, de igual manera establece el articulo 96 del mismo _
ensado en dinero cuando el area a desarrollar sea

e de propiedad horizontal, lo anterior en concordancia

articulo 2.2.6.1.4.5 de| Decreto 1077 de 2015 el cual
a el articulo 57 del Decreto 1469 de 2010, que
le las normas nacionales q /
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ALCALDIA MUNICITAL
DE CallcA

SECRETARIA DE PLANEACION

Planes de Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o
complementen determinaran las especificaciones para la conformacion y
dotacién de las cesiones gratuitas destinadas a vias, equipamientos colectivos
y espacio publico 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 podran compensar en
dinero o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten el Concejo
Municipal o distrital. Estas previsiones se consignaran en las respectivas
licencias de urbanizacion o parcelacion” (negrillas fuera de texto)

Que igualmente es procedente que las areas de cesion a titulo gratuito puedan

ser compensadas en dinero 0 entregadas en zonas de compensacion o
receptoras, en los casos establecidos en la 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 ¢
dotacién de las mismas.

Que el Acuerdo 016 de 2014, sefiala en el paragrafo tercero del articulo 114.
“Par4grafo tercero: Las sreas de Cesién obligatoria o Cesion tipo A,
identificadas en las zonas de influencia en los predios a desarrollar, podran ser
compensadas en dinero y/o los desarrolladores podran adquirir los predios "
identificados como espacio publico en la zona de desarrollo.”

Que el dia 28 de Agosto de 2017, esta Secretaria expidi6 la Resolucion No.
0550 de 2017 “POR LA CUAL SE OTORGA LICENCIA DE COSNTRUCCION,
MODALIDAD AMPLIACION 'Y MODIFICACION COMERCIO TIPO III"
contenida en la solicitud de licencia antes identificada respecto al predio
mencionado, donde se establecio la obligacién urbanistica de cesion obligatoria
a titulo gratuito mediante compensacion equivalente al 20% del area neta
urbanizable del predio correspondiente a 22971 del area total del predio,
obligacién establecida a compensar en DINERO.

Esta Resolucién fue notificada de manera personal al sefior CESAR AUGUSTO
FONSECA GASCA el dia 31 de Agosto de 2017: contra la resolucién, procedia
recurso de reposicién y en subsidio apelacion dentro de los 10 dias habiles a la
notificacion de la misma y dado que no fueron interpuestos, la Resolucion
quedo ejecutoriada el dia 14 de Septiembre del 2017 y cuya vigencia fue de
veinticuatro (24) meses contados a partir del 14 de Septiembre de 2017.

Que la Resolucién 620 de 2008 expedida por el IGAC establece en su articulo '
28. "AVALUO DE AREAS DE CESION. Cuando sea necesario avaluar las
4reas de cesién, para efectos de compensacion, segun lo autorizado en el
articulo 70 de la Ley 9% de 1989, el avallio debe realizarse a valores
comerciales del terreno urbanizado, asi el terreno al momento del avalto se 4
encuentre en bruto." A

Que el 29 de Noviembre de 2019, previa so
procedio a realizar el avallio para establecer el

i de
dinero antes indicada; para lo cual se obtuvo el AY éf
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ALCALDIA MUNICTEAL
DE CAJICA

SECRETARIA DE PLANEACION

17309 realizado por la LONJA PRECOOPERATIVA DE AVALUADORES Y
SERVICIOS PROFESIONALES “SERPRO LTDA”, mediante el cual se
establecio el valor del metro cuadrado para realizar la previa compensacién del
area de cesion, el cual 3 rrojé como valor de compensacion el siguiente:

Valor por metro cuadrado a compensar $619.812

Valor total del area (229 71) de compensacion $142.377.000

En virtud de lo anterior, la Secretaria de Planeacién.

DISPONE

ARTICULO PRIMERO Realizar la correspondiente liquidacion de las
obligaciones urbanisticas correspondientes a las areas de cesion a compensar
en dinero seglin Resolucion N° 0550 de 28 de Agosto de 2.017 y adeudada a
favor del tesoro Municipal, propiedad de de FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A
SOCIEDAD FIDUCIARIA VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO FIDEICOMISO P.A ISLA NATURA, fideicomitentes certificados
ACEL S.AS NIT 830071369-7, representante legal CAMILO ALEJANDRO
ACEVEDO MARTIN, identificado con cedula de ciudadania N°79.246.162 de
Bogotda y GRUPO F.M|SA.S NIT: 900368181, representante legal CESAR

AUGUSTO FONSECA GASCA, identificado con cedula de ciudadania N°
12.235.424 de Pitalito Huila.

ARTICULO SEGUNDO: VALOR.- El monto de las obligaciones urbanisticas
establecidas en la Resplucién No. 0550 de 28 de Agosto de 2.017, por
concepto de compensacién de cesién en DINERO es de 229.71 metros

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

AVALUO COMERCIAL

Rorl = e T R X RETT Hae F R
DESCRIPCION | | AR VRM2 | VALORA C’@M;Pms’gaf-
AREA A COMPENSAR 229.71 $ 619.812 $ 142.377.000
SERVICIO DE AVALUO $ 1.100.000
TOTAL A CANCELAR S 143.477.000

CIENTO CUARENTA Y TRES MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA Y
SIETE MIL PESOS M/CTE

Paragrafo primero- Hace
2019-17309 realizado por
Y SERVICIOS PROFESI(
responsable de la licencia.
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ALCALDLA MUNICIPAL
DE CANCA

SECRETARIA DE PLANEACION

ARTICULO TERCERO: TERMINO.- Se concede el término de 30 dias
calendario contados a partir de la ejecutoria de la presente Resolucion para
que se realice el pago de la obligacion urbanistica o suscribir un acuerdo de
pago en los términos requeridos por la Secretaria de Hacienda definido en el
acto administrativo de licenciamiento

ARTICULO CUARTO: EJECUTORIA.- Una vez ejecutoriado, el presente acto
administrativo presta mérito ejecutivo.

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 reposicion dentro de los 10 dias hébiles siguientes a la notificacion
de la misma, en los términos de la Ley 1437 de 2011.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
Dado en Cajica a los..... 9 Uiy i

LUIS FRANCISCO CUERVO ULLOA
SECRETARIO DE PLANEACION

Proyecto: Dra. Alicia Rivera Santa fe — Abogada Contratista .
Revisd y Aprobd: Arg. Juan Camilo Jurado Zamora - Director de Desarrollo Termgrial/x
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

Secretaria de Planeacion
OFICIO

AMC-SP-0566-2021

Cajica 23 de Marzo de 2021
Sefiores:
FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. SOCIEDAD FIDUCIARIA VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL
PATRIMONIO AUTONOMO FIDEICOMISO P.A. ISLA NATURA NIT. 830.054.539-0
liavila@bancolombia.com.co
Fideicomitentes certificados:
ACEAL S.A.S. NIT 830071369-7
Rte. Camilo Alejandro Acevedo Martin.
C.C. 79.246.162 de Bogota.
administracion@sokoindustrial.con
GRUPO F.M. S.A.S. NIT 9036818-
Rte. Cesar Augusto Fonseca Gasc
C.C. 12.235.424 de Pitalito Huila.
cesar7075@hotmail.com

AK 7 #127-48 OF.10086,

T

ASUNTO: Citacion para notificacion Resolucién 923 del 13 de Diciembre de 2019.

Por medio de la presente nos permitimos citarlo en Ia Secretaria de Planeacion, ubicado en la Carrera 2 No.
2-42 Municipio de Cajica, para que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 67 y subsiguientes del
Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, asistan dentro de los cinco (5)
dias siguientes al recibo de esta cpmunicacién, a fin de notificarlos personalmente de la RESOLUCION 923
del 13 de Diciembre de 2019 “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE
COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO
CON OCASION DE LA EXPEDICION DE UNA LICENCIA URBANISTICA”

En el evento en que no se presenten para la notificacién personal, se enviara nofificacion por aviso que se
remitira a la direccion electronica egistrada en el expediente, acompariado de copia integral de la decision
emitida, advirtiendo que la notification se considera surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del

aviso en el lugar de destino, copforme a lo dispuesto en el articulo 69 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Atentamente,
| .b@ESA: R Amp'&uz éG&;;EEZ

Secretario de Planeacién

Proyecté: Carolina Fajardo Ing.-contratista BIM. CE ; \/
Ana Patricia Martinez (Abogada-mntra:ﬂsta BI@

Revis6:  Arq. Diana Marcela Rico Navarrete, Difectora dé Desarrollo Territorial,’TV

@
& Direccidn: Calle 2 No. 4-07 - Cajicé - Cundinamarca - Colombia icontee
CAIJICA= Cédigo postal: 250240 Telgfono: PBX (57+1) 8795356 - 8837077
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ALCALDIA MUNICIPAL DE CAJICA - SECRETARIA DE PLANEACION

LIQUIDACION DE COMPENSACIONES AL MUNICIPIO No. 453-2]

RAD. [0018-17 [No. MATRICULA _ [176-57228/17No, CATASTRAL [00-00-0005-1653-000/00-00-0]  FECHA EXPEDICION
DIRECCION |VEREDA CANELON LOTE VILLA NATURA 13-dic-2019
TITULAR(ES) |FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A SOCIEDAD FIDUCIARIA VOGERA Y ADMINISTRAL RES: ] 0923-2018] 30 dias Calenda- Ejecutoria
= __LIQUIDACION DE COMPENSACIONES AL MUNICIPIO
I CONCEPTO AREA (M2) - - VALOR X M2 VALOR TOTAL
AVALUO CESION TIPO A 228,71 - - - - $ 619812 | § 142.377.015
SUBTOTAL['§ 142.377.015
COBRO ' 3 | - [s 1.100.000 |
17/ | S . o
sk e TOTALAPAGAR | §  143.477.015
g 718V
1 SALICIA RVERA SANTAPE ARQ.LUIS FRANCISCO CUERVO ULLOA Revisé: ARQ. JU. ADO - DIRRECCION TERRITO
ABOGADA CONTRA TfSTA SEDRETARIO DE PLANEACION SN E
DNSTANCIA DE NOTIFICACION G
I pip|mImM[aTaTaTA
FIRMA NOMBRE CEDULA FECHA NOTIFICADOR

COPIA USUARIO




LONJA PRECOOPERATIVA DE AVALUADORES

Y SERVICIOS PROFESIONALES

“SERPRO LTDA "
NIT. 813.009.683-0

jw ]

AVALUO COMERCIAL

No. 2019-17309
MUNICIPIO DE CAJICA

EPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA

v

AREA DE CESI

VEREDA CAN

FIDUCIARIA BANCOLOMBIA $.A. SOCIEDAD FIDUCI

PATRIMONIQ

PREDIO RURAL

th PROYECTO COMERCIO TIPO Ili - ISLA NATURA

:LON LOTE VILLA NATURA Y LOTE OFICINISTAS
PROPIETARIO:

ARIA VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL
) AUTONOMO FIDEICOMISO P.A. ISLA NATURA

SOLICITADO POR:

MUNICIPIO DE CAJICA - CUNDINAMARCA

DIRE(

SECRETARIA DE PLANEACION
CCION DE DESARROLLO TERRITORIAL

CAJICA, 29 de noviembre de 2.019

CALLE 5No.11-30 CEL 3118110112 - 3102302980 NEIVA - HUILA
serproltda@hotmail.com
‘PROYECTANDO DESARROLLO CON EFICIENCIA”
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2019 - 17309

Carta de Presentacién

Certificacién Control de Calidad

1.1
1.2

2.1
2.2

4.1.
4.2.
4.3.

5.1.
5.2.

6.1.
6.2.
i
7.1
T2
7.3
7.4
7.5
7.6
LT

7.7.1 Loealizacién
7.7.2 Servicios Publicos
7.7.3 Usos Predominantes

TABLA DE CONTENIDO

INFORMACION DEL CLIENTE
NOMBRE O RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE
DOCUMENTO DE IDENTIFICACION

IDENTIFICACION DEL USO
OBJETO DE LA VALUACION
DESTINATARIO DE LA VALL
RESPONSABILIDAD DEL V/

IDENTIFICACION DE LA FE
APLICACION DEL VALOR.

FECHA DE VISITA O VERIF

QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION
|
UACION

ALUADOR

CHA DE VISITA O VERIFICACION, INFORME Y

CACION AL INMUEBLE

FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR
PERSONA QUE ATENDIO LA VISITA

BASES DE LA VALUACION,
BASES DE LA VALUACION

TIPO Y DEFINICION DEL VALOR

DEFINICION Y TIPO DE VALOR
IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES

QUE HAN DE VALORARSE

NOMBRE PROPIETARIO (S) E IDENTIFICACION

NATURALEZA JURIDICA

IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS

PAIS DE UBICACION
DEPARTAMENTO
MUNICIPIO DE UBICACION

DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE

NOMBRE DEL BARRIO

NOMBRE DEL CONJUNTO O EIFICIO
INFORMACION DEL SECTOR

7.7.4 Normatividad Urbanistica del Sector

NN NN NN

0 0 0 N NN~
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CALLE 5No,11-30 NEIVA - HUILA CEL. 3118110112 3102302890

serproltda@hotmail.com

‘PRDYECTANDO DESARROLLO CON EFICIENCIA”
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NTSI01
7.7.5 Vias de Acceso 12
7.7.5.1 Elementos 12
7.7.5.2 Estado de Conservacién 12
7.7.6  Amoblamiento Urbano 12
7.7.7 Estrato Socioecondémica 12
7.7.8 Legalidad de Urbanizaciéh 12
7.7.9 Topografia 12
7.7.10 Servico de Transporte Pblico 13
7.7.10.1 Tipo de Transporte Publico. 13
7.7.10.2 Cubrimiento 13
7.7.10.3 Frecuencia 13
7.7.11 Edificaciones inmportantes del sector 13
7.8 INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE 13
7.8.1 Tipo de bien inmueble 13
7.8.2 Uso actual 13
7.8.3 Ubicacién 13
7.8.4 Terreno 14
7.8.4.1 Linderos 14
7.8.4.2 Topografia 14
7.8.4.3 Cerramiento 14
7.8.44 Forma 14
7.8.4.5 Superficie 14
7.8.4.6 Construccién 14
7.8.4.7 Servicios Publicos complementarios 15
7.9 CARACTERISTICAS DE LA AGRUPACION O CONJUNTO (SI ES PH) 15
8. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS 15
8.1 MATRICULA INMOBILIARIA 15
8.2 ESCRITURA DE PROPIEDAD 15
8.3 CEDULA CATASTRAL 15
8.4 LICENCIA DE CONSTRUCCION 17
9. DESCRIPCION DEL ALCANGE DEL TRABAJO DE LA VALUACION 17
10. DESCRIPCION DE LA HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 17
10.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS 17
10.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CO NDICIONES DE SALUBRIDAD 17
10.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 17
10.4 SEGURIDAD 17
10.5 PROBLEMATICAS SOCIOECGONOMICAS 17
CALLE 5 No.[11-30 NEIVA - HUILA CEL. 3118110112 3102302890
serproltda@hotmail.com
"PRQYECTANDO DESARROLLO CON EFICIENCIA”
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11. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O
EXTRAORDINARIAS 18

12. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS
DE MERCADO, DE LOS METODS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE

RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS. 18
12.1 METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S) 18
12.1.1 Método (técnica) residual 18
12.1.2 Fuentes Utilizadas para e| desarrollo de la Metodologia 18
12.1.2.1 Estimacién de las ventas| Proyecto Centro Empresarial Agua Clara 18
12.2 JUSTIFICACION DE LA(S) METODOLOGIA(S) 19
12.3 MEMORIAS DE CALCULO(S) 19
124 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA 22
12.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION 22
13. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME 22
14. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO 23
15. DECLARACION DE NO VINGULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION 23
16. CONSIDERACIONES GENERALES. 23
17. VALUACION 24
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ANEXOS 26
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Cajica, 29 de Noviembre de 2.019

Arquitecto
LUIS FRANCISCO CUERVO ULLOA
Secretario de Planeacién
Municipio de Cajic4 Cundinamarca

REF.: Oferta No 034 de 2019
Avaltio Comercial Rural

Cordial saludo.

Anexo al presente el Avaliio Co

De acuerdo con la Resolucién N AMP+MOD 0550 de 2017 (28 de agosto) “Por la cual se oforga licencia
de construccién, modalidad ampliacion y modificacion Comercio Tipo Ill, el proyecto se localiza en “Suelo
Rural - Tratamiento Corredor Vial Suburbano de Segundo Orden”.

Elavalto fue practicado por el Perito Avaluador Ing. José Armando Paloma Silvestre conforme a las normas
Y procedimientos establecidos por el Instituto Geografico Agustin Codazzi — Resolucién 620 del 23 de

septiembre de 2.008, y para el control de calidad presentado al Comité Técnico coordinado por el Ing.
Ramiro Vega Escobar.

El valor del AREA DE CESION es de CIENTO CUARENTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS SETENTA
Y SIETE MIL PESOS MONEDA CORRIENTE ($142.377.000,00) de acuerdo con el estudio y analisis
efectuado por Profesionales de Serpro Ltda.

El presente informe valuatorio se elabord a partir de la Norma Técnica Sectorial NTS I 01, dentro del marco
y lineamientos de las Normas Inte rnacionales de Valuacion del IVSC (International Valuation Standards
Council) al entorno Colombian Q, Y l[eg ulada por el Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificacion
ICONTEC, seg(in Decreto 2264 1993 del Ministerio de Desarrollo Econémico.

AServicio con la calidad y eficiencia requerida por cada uno

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

De acuerdo con la Resoluci
de construccién, modalidad
Rural — Tratamiento Corred

Avaltlo No.

Valor total Avaltiol............

La entidad solicitante del present
cinco (5) dias siguientes a Ia fec
1420 de Julio 24/98)

De acuerdo con o establecido en
vigencia de un (1) afo, contado q
revision o impugnacién. Con base ¢
solicitar el mismo avaltio a otra ent
el avaltio contratado.

|
i
Este reporte de avaltio ha sido ela
requerimientos del Cédigo de ética

Para constancia se firma en Caijica

6n N° AMP+MOD 0550 de 2017
ampliacién y modificacién Come
or Vial Suburbano de Segundo Or

avaluo, podra pedir la revisién
a en que Serpro Ltda., lo pus

el Articulo 19 del Decr

2N este articulo, dentro del término

COORDINADOR CONTROL DE CALIDAD

CERTIFICA

(28 de agosto) “Por Ja cual se oforga licencia
reio Tipo lII”, el proyecto se localiza en “Suelo
den”,

2019 - 17308
$142.377.000,00

y la impugnacion al avalto, dentro de los
0 en su conocimiento. (Art. 15 - Decreto

eto 1420 de Julio 24/98, los Avaltios tendran una
expedicion o desde aquella en que se decidio la
de la vigencia del avallo, no se podra
a vencido el plazo legal para elaborar

esde la fecha de su

dad autorizada, salvo cuando hay.

borado en conformidad con la normatividad vi

gente y esta sujeto a los
y los estandares de conducta profesional de

Serpro Ltda.

- Cundinamarca, a los 29 dias del mes de noviembre de 2.019
L

Y

Ing. RAMIRO VEGA ESCOBAR
Coordinador Control de Calidad
R.N.A. 41 -S0004
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INFORMACION DEL CLIENTE

NOMBRE O RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE

Secretaria de Planeacion —

Direccién de Desarrollo Territorial — Municipio de Caijica

1.2 DOCUMENTO DE IDENTIFICACION

2.2

4.1

4.2

4.3

N.LT. 899.999 .465-0

IDENTIFICACION DEL USQ QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION

OBJETO DE LA VALUACION

El siguiente avaltio comercial corporativo se realiza en desarrollo de |a Oferta N°

fecha de aceptacién 03 de
SERPRO LTDA, cuyo objeta

034 de 2019, con
octubre de 2019, celebrado entre |a Alcaldia del Municipio de Cajica y
es: ‘“Prestacién de servicios para la realizacién de avaltios a inmuebles

de propiedad del Municipio de Cajicd y de aquellos sobre los cuales tenga legitimamente interés en

relacién con la compensacié,

El Objeto de la presente val
terreno urbanizado localizad
el area de compensacion de

n de cesiones obligatorias Tipo A”.
acion corresponde a determinar el valor por metro cuadrado del lote de

en la Vereda Canelén Lote Villa Natura y Lote Oficinistas, para avaluar
cesion tipo A.

DESTINATARIO DE LA VALUACION

Secretaria de Planeacién —

ireccion de Desarrollo Territorial — Municipio de Cajica

RESPONSABILIDAD DEL V. LUADOR

El Avaluador no sera respon
propiedad avaluada o el titul

que solicitd el encargo valua
que el informe sea solicitado

able por aspectos
legal de la misma

de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
(escritura).

tori

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

VALOR.

FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL INMUEBLE

Noviembre 29 de 2.019

FECHA DEL INFORME Y DE

Noviembre 29 de 2.019

APLICACION DEL VALOR

PERSONA QUE ATENDIO LA VISITA

N/A
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5. BASES DE LA VALUACION

5.1

» TIPO Y DEFINICION DEL VALOR

BASES DE LA VALUACION

El presente avaltio se realiza con base en los

Resolucién 620 de 2008 del |

procedimientos metodoldgicos descritos en la
GAC y demas normatividad legal vigente en materia de avaltios.

5.2 DEFINICION Y TIPO DE VALOR

6.1

6.2

¢

71
7.2
7.3

7.4

7.5
7.6

7.7 INFORMACION DEL SECTOR

7.7.1 Localizacion

a) Matricula Inmobiliaria 176-

b) Matricula Inmobiliaria 176

El valor corresponde a la cxantia estimada
dor dispuesto
comercializacion adecuada en la

valuacion, entre un compr:
transaccion libre, tras una

por la que un bien podria intercambiarse, en la fecha de
a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una
que las partes hayan actuado con la

informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccién

IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN DE

VALORARSE

NOMBRE PROPIETARIO ($) E IDENTIFICACION

Fiduciaria Bancolombia S.A.
Fideicomiso P.A. Isla Na

Sociedad Fiduciaria Vocera Y Administradora del Patrimonio Autébnomo
ura, fideicomitentes certificados ACEAL S.AS. NIT 830.071.369-7

ALEJANDRO ACEVEDO MARTIN - CC N°79.246.162 de Bogota y

GRUPO F.M. S.A'S. NIT 900.368.181 Representante Legal CESAR AUGUSTO FONSECA GASCA -

NATURALEZA JURIDICA

Unica del Circulo de Tabi

77 del Circulo de Bogota

57228 - Escritura Publica No. 137 del 15 de marzo de 2012 de la Notaria

D, Y

41637 - Escritura Plblica No. 139 del 28 de enero de 2014 de Ia Notaria
BiC .

IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS Fisicas

PAIS DE UBICACION
DEPARTAMENTO
MUNICIPIO DE UBICACION

DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE

NOMBRE DE LA VEREDA
NOMBRE DEL CONJUNTO (

De acuerdo con el PBOT del
Plano CR-01 Areas de Activid
Suelo Rural Suburbano —

Colombia
Cundinamarca
Cajica

Vereda Canelén Lote Villa Natura y Lote
Oficinistas

Canelén

D EDIFICIO : Isla Natura

municipio de Cajica, Plano CG-01 Clasificacién General del Territorio y
ad en Suelo rural, el predio objeto del presente avallio se encuentra en

Area de Actividad Corredor Vial Suburbano y corresponde a un area de

CALLE 5 No.
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terreno comprendida por los siguientes linderos: contenidos en: a) Escritura Publica No. 137 del 15
de marzo de 2012 de la Nataria Unica del Circulo de Tabio y b) Escritura Publica No. 139 del 28 de
enero de 2014 de la Notaria 77 del Circulo de Bogota D.C..

[T

T & Cueter

NIAMTIEAT A SawERAL BEL FRRRIbase

“'CG-01

ot

i6n General del Territorio

“rme vanibay ooy - 1
setfass dvs “ehety Sth ol

v * -

ANEAS B8 BETINIEAN oW L mumas

“ CR-01

)T Cajica — Plano CR-01-Areas de Actividad en Suelo Rural

7.7.2 Servicios Publicos

El sector cuenta con redes de servicios pUblicos de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, y redes
de servicios complementarios de alumbrado publico, gas natural, teléfono y recoleccion de basuras.

7.7.3 Usos Predominantes

El sector combina usos residenciales, comerciales e institucionales.

CALLE 5 No. 11-30 NEIVA - HUILA CEL. 3118110112 3102302890
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7.7.4 Normatividad Urbanistica del Sector

La normatividad aplicable gl sector y al predio predio se encuentra contenida en el 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 jicé, adoptado mediante el Acuerdo N°08 de 2000 y modificado por los
acuerdos municipales 009 2002, 007 de 2004, 21 de 2008”.

FUENTE: PBOT Cajica - Plano CG-01 Calsificacion General del Territorio

CALLE 5 No.{11-30 NEIVA - HUILA CEL. 3118110112 3102302890
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7.7.5 Vias de Acceso

Al sector se accede por |a calle 1 A, la cual atraviesa el municipio de oriente a occidente y conecta

con la via Cajica — T

pavimentada y en buen

7.7.5.1 Elementos

aébio, la cual presenta flujo vehicular medio a alto durante el dia. Esta
s condiciones de operacion.,

El siguiente es el inventario de los elementos existentes en las vias del sector donde se ubica el

bien objeto valuacion:

Vias;

Andenes:
Sardineles:
Ciclovia:
Alumbrado Publico:

avimentadas.

n concreto.

n concreto.

avimentada

e tiene en buen estado, luminarias en postes de concreto.

7.7.5.2 Estado de Conservaci

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

7.7.6 Amoblamiento Urbano

El inventario de los cor&:aonentes de amoblamiento urbano con los que cuenta el sector de

ubicacion del predio obje

de valuacion es el siguiente:

Parque central del munici pio, algunas zonas verdes y arborizacion.

Alumbrado Publico.

Elementos de nomenclatura urbana.

Sefializaciones viales.

7.7.7 Estratificacion Socioeconémica

De acuerdo con Certi

ficados de Estratificacion Rural con fecha 2019-11-13 expedidos por la

Secretaria de Planeacion del Municipio de Caijica, a los lotes con Nuamero Predial 00-00-0005-1653-
000 y Numero Predial 00- 0-0005-0956-000, les cosrresponde el Estrato Cuatro (4).

7.7.8 Legalidad de Urbanizacién

La indicada en virtud del A uerdo N°16 de 2014 (27 de diciembre) “Por el cual se adopta la revisién
general del Plan Bésico d Ordenamiento Territorial del Municipio de Cajica, adoptado mediante el
Acuerdo N°08 de 2000 y moidificado por los acuerdos Mmunicipales 009 de 2002, 007 de 2004, 21
de 2008”: con base en el cual se otorgé la siguiente licencia de parcelacion : Resolucién N°
AMP+MOD 0550 de 2017 (28 de agosto) “Por/a cual se otorga licencia de construccion, modalidad
ampliacién y modificacién Comercio Tipo 11I”,

7.7.9 Topografia

Las caracteristicas ﬁsiogréﬂcas del sector donde se ubica el bien inmueble objeto de valuacién

corresponden a una topogr,

fia plana.

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

serproltda@hotmail.com
‘PRQYECTANDO DESARROLLO CON EFICIENCIA”
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7.7.10 Servico de Transporte

Publico

El sector cuenta con el servicio de transporte publico local e intermunicipal.

7.7.10.1 Tipo de Transporte P

7.7.10.2 Cubrimiento: El secto

7.7.10.3 Frecuencia: Se evide

7.7.11 Edificaciones importa

El predio objeto de estud

— Tabio, constituyendo

Carulla, conjuntos reside

Ublico: buses, busetas y taxis.

I cuenta con cubriendo de transporte publico local e intermunicipal. -
cia que las frecuencias de servicio diurnas son permanentes.

tes del sector

0 se ubica con frente sobre la Calle 1 A , la cual conecta con la via Cajica
un corredor vial de usos combinados de actividades comerciales,

ciales (Condominio Villa Natura, Campus Cajica,), estacién de servicios

residenciales e instituciO}ales. En uno de los locales desarrollados en el predio opera el almacén

(Petrobras), establecimi
otros.

7.8 INFORMACION DEL BIEN

7.8.1 Tipo de bien inmueble

ntos de comercio sobre via, restaurantes, cementerio municipal, entre

INMUEBLE

Corresponde a un lote de terreno rural ubicado en corredor vial suburbano.

7.8.2 Uso actual

En la parte frontel del predio se desarrolié el Proyecto de Comercio Tipo Il - Isla Natura y se
encuentra ocupado en su|uso comercial.

7.8.3 Ubicacion

Vereda Canelon Lote Vills

-
FUENTE:

Natura y Lote Oficinistas

FPROYECTO COMERCID
¥ AP0 1 1SLA NaATERS

2 S

DS :ﬂgaopomI.Igac.gov.cofcontanlddconsulta-ca:aétral

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

7.8.41

7.84.2

7.8.4.3

7.8.4.4

7845

7.8.4.6

El lote de terreno conformado es medianero, con frente sobre la calle 1 A (via Cajica — Tabio); los
lotes que lo conforman se identifican con los siguientes niimeros catastrales: a) 25-126-00-00-00-
00-0005-1653-0-00-00 0 vy b) 25-126-00-00-00-00-0005-0956-0~00-00-0000, presentan
topografia plana y desarfollo urbanistico.

Linderos

Contenidos en : a) Escritura Ptblica No. 137 del 15 de marzo de 2012 de la Notaria Unica del
Circulo de Tabio. : “NORTE : En longitud de treinta y tres metros (33,00 mts), lindando con la
carretera que de Cajicé ¢onduce a Tabio, separados con una malla u postes de cemento. SUR :
En longitud de veintiocho metros (28,00 mts), con terrenos que son o fueron de Alberto Amaya
Izquierdo y Helena Lesmles de Amaya, vallado de por medio. ORIENTE : En longitud de ochenta
y seis metros (86,00 mts), lindando con la via principal interna de “VALLA NA TURA”, y con acceso
aella. YOCCIDENTE : E longitud de ochenta y cinco metros (85,00 mts), con terreno de propiedad
de la Asociacién de Ofi¢inas Colombianas, separadas con cerca de alambre “, 'y b) Escritura
Plblica No. 139 del 28 de enero de 2014 de la Notarfa 77 del Circulo de Bogota D.C.: POR EL
NORTE : en aproximadamente cincuenta metros diez centimetros (50,10 Mts), separado con cerca

idental de la cocina continuando con el mismo sentido Sur — Norte en
catorce metros setenta centimetros (14,70 Mis) aproximadamente, que corresponden a la pared
compartida de la cocina, \hasta encontrar |a esquina Norte — Occidental de la cocina y de ahi en
trece metros ochenta centimetros (13,80 Mts) aproximadamente hasta encontrar la cerca de piedra
que separa el predio de Ia via Cajic4 — Tabio.”

Topografia
La fisiografia observada ds de topografia plana.

Cerramiento

En el lote de terreno confdrmado se desarroll6 el Proyecto de Comercio Tipo Il Isla Natura, el cual
cuenta con el cerramiento propio de este tipo de comercios.

Forma
El lote de terreno objeto del avallo, en su conjunto presenta una forma geometrica irregular.
Superficie
De conformidad con el cuadro de areas contenido en la Resolucién N° AMP+MOD 0550 de 2017
(28 de agosto) “Pora cual se otorga licencia de construccién, modalidad ampliacién Y modificacién

Comercio Tipo III”, el &rea bruta del lote es de 6.380,00 m2.

Construccién

Al momento de la visita se evidencié que en la parte frontal del predio se desarroll6 el Proyecto de
Comercio Tipo Il Isla Natu [a, el cual se encuentra ocupado y operando en su uso comercial.

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

serproltda@hotmail.com
"PRQYECTANDO DESARROLLO CON EFICIENCIA”
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7.8.4.7 Servicios Publicos complementarios

7.9

8.1

8.2

8.3

El predio cuenta con factibilidad de servicios publicos domicialiarios de energia eléctrica, acueducto

y alcantarillado y gas natural.

CARACTERISTICAS DE LA AGRUPACION O CONJUNTO (SI ES PH)
Para el presente avaltio no aplica.

IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS
MATRICULA INMOBILIARIA

Los lotes que conforman el predio objeto de estudio se identifican con las siguientes Matriculas
Inmobiliarias: a) 176-57228 y b) 176-41637 asignados por la Oficina de Registro de Instrumentos

Publicos del Circulo de Zipaguira.
ESCRITURAS DE PROPIEDAD

a) Escritura Pablica No. 137 del 15 de marzo de 2012 de la Notaria Unica del Circulo de Tabio

b) Escritura Pablica No. 139 del 28 de enero de 2014 de la Notaria 77 del Circulo de Bogota D.C..

CEDULA CATASTRAL

catastrales: a) 25-126-00-0

00-00-0005-1653-0-00-00-0000 y b) 25-126-00-00-00-00-0005-0956-0-

Los lotes que conforman %ﬁpredio objeto de estudio se identifican con los siguientes nimeros

00-00-0000 asignada por Ia

La siguiente es la informacién consultada en el Portal del IGAC:

cina de catastro del IGAC — Regional Cundinamarca.

Departamento: 25 - Cundinamarca

Municipio: 126 - Cajica

Cédigo Predial Nacional: 2541 26-00-00-00-00-0005-1653-0-00-00-0000
Cddigo Predial: 25-126-00-00-0005-1653-000

Destino Econémico: Habitacional

Direccién: CSLT

Area de terreno: 0 Ha, 2,580 m2

Area construida: 270 m2

Cantidad de Construcgiones: 1

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

serproltda@hotmail.com
"PRQYECTANDO DESARROLLO CON EFICIENCIA™
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Departamento: 25 - Cundinamarca
Municipio: 126 - Cajica
Codigo Predial Naciohal: 25-126-00-00-00-00-0005-0956-0-00-00-0000
Cédigo Predial: 25-126-00-00-0005-0956-000
Destino Econémico: Agropecuario
Direccién: RRTE
Area de terreno: 0 Ha, 3,612 m2
Area construida: 740 m2
Cantidad de Construcciones: |2
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FUENTE: Geoportal IGAC htlps:ﬂgeoportal.Igac.gov.cofoontenidofconsulta—catastrai
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8.4 LICENCIA DE CONSTRUGCION

Otorgada por la Alcaldia Municipal de Cajic4 — Secretaria de Planeacion segun Resolucién_ N°
AMP+MOD 0550 de 2017 (28 de agosto) “Por Ia cual se otorga licencia de construccién, modalidad
ampliacién y modificacion Gomercio Tipo HI”.

9 DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION

El presente avallio comerdi
Direccion de Desarrollo Te

El predio no se encuentra

zona de Estructura Ecolégica Principal, ni en Zonas de Amenaza por
Inundacién 6 Remocién en

Sa; no se observan problemas relacionados con actividad humana sobre

En el lote de terreno objeto de valoracién se desarrollé (parte frontal del lote) el Proyecto de Comercio
Tipo Ill Isla Natura; Ia licencia de parcelacion otorgada para el desarrollo del proyecto contempla las
respectivas areas de afectacién vial y de aislamiento vial. No se evidencia la existencia de

10.4 SEGURIDAD

El sector donde se localiza el predio objeto de valuacién es considerado seguro, sin alteraciones de
degracién social, no se observé ningun tipo de précticas delitivas.

10.5 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

El Municipio de Cajic4 es un unicipio circunvecino de Bogota D.C.; por su ubicacién (al norte) y por
Su cercania, es un polo de atraccién para los citadinos con opcién de adquirir alli su segunda vivienda
y tambien para empresarios comerciantes establecer sus oficinas. Lo anterior se complementa con
Su naciente vocacion de atraer visitantes por su oferta hotelera, pues ya se encuentran en operacién
varios centros empresariales Y un hotel cinco estrellas. Ademas sigue siendo atractivo en los fines de
semana por la afluencia de visitantes a sus Centros Comerciales y Restaurantes. Podria decirse que

Cajica se esta convirtiendo enl zona urbana extendida de la Capital por su gran actividad constructora
y de comercio.

El desempleo observado en lalzona es relativamente bajo y el subempleo que corresponde a personas
con cierta preparacién Cuyos ¢ampos laborales estan saturados y se dedican a la venta de cosas en
las calles y al trabajo domestido, es moderado.

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

serproltda@hotmail.com
‘PRQYECTANDO DESARROLLO CON EFICIENCIA”




18

2019 - 17309

NTSI01

1

12

La construccién tanto de vivienda como de comercio, estimula la actividad econémica en el sector en

forma positva.

En consideracién a lo menci
bienes inmuebles destinado

nado anteriormente, la situacion actual favorece la comercializacion de
a vivienda y comercio.

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS

No se presentan hechos,

ndiciones o situaciones especiales, inusuales o extraordinarias que

afecten el objeto y el valor del bien inmueble.

DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS DE MERCADO,

DE LOS METODOS SEG

OPINIONES Y RESULTADOS

IDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS,

121 METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S)

12.1.1 “Articulo 4. Método (téc ica)

12.1.2 Fuentes Utilizadas para

12.1.2.1 Estimacién de las ven

Para la determinacién del valpr 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 carrespondiente Resolucién Reglamentaria No. 0620

de 2008, expedido por el
metodologias: Método (técni

normalmente para el terrena,
construccién, acorde con fa
bien final vendible, en el te

descontar al monto total dellas

proyecto constructivo. Es ind
factibilidad comercial del pro

Paragrafo: Este método (16
cual el valor de un inmueble
destinarlo, dentro de las po
susceptible de ser construido
dentro de las posibilidades le
la mayor rentabilidad, segun |

Para la liquidacién del avaliio
sea necesario avaluar las are
articulo 7° de la Ley 9a. d

del 23 de septiembre
Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron las siguientes
) Residual, contenido en el Articulo 4 de la mencionada resolucion:

residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,

a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
glamentacién urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del
no objeto de avaliio. Para encontrar el valor fotal del terreno se debe
ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del
pensable que ademas de la factibilidad técnica ¥ juridica se evalie la
cto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

ica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, segln el
susceptible de ser dedicado a diferentes usos sers el que resulte de

bilidades legales y fisicas, al econémicamente mas rentable, o si es

n distintas intensidades edificatorias, seré el que resulte de construirlo,
ales y fisicas, con la combinacién de intensidades que permita obtener
s condiciones de mercado.”

e tuvo en cuenta: “Articulo. 28. Avalio de dreas de cesion. Cuando
s de cesién, para efectos de compensacion, segiin lo autorizado en el
1989, el avalio debe realizarse a valores comerciales del terreno

urbanizado, asi el terreno al momento del avaltio se encuentre en bruto.”

Para estimar el valor de las ve

1.- Lo contenido en la licent
Secretaria de Planeacién med
la cual se otorga licencia de ¢

desarrollo de la Metodologia

ll
s del Proyecto de Comercio Tipo Il Isla Natura

ntas, se recurrié a las siguientes fuentes:

tia de construccion otorgada por la Alcaldia Municipal de Cajica —
iante la Resolucién N° AMP+MOD 0550 de 2017 (28 de agosto) “Por
ronstruccion, modalidad ampliacién y modificacion Comercio Tipo HII”,
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documento éste, de cuyo analisis se identificd el maximo potencial de desarrollo del lote objeto de

valoracién.

2.- Precios de venta de las|unidades inmobiliarias tipo locales ofrecidas en venta en el Municipio de
Cajica.

12.2 JUSTIFICACION DE LA(S) METODOLOGIA(S)

Para la presente valuacion se desarroll6 la siguiente metodologia:

Para el Método (técnica rgstguall, se partié de la normatividad urbanistica vigente en el Municipio de
Cajica; de lo aprobado por el municipio mediante licencia de construccion; del potencial de desarrolio
del lote de terreno y de los precios de venta reales de las unidades inmobiliarias tipo local ofrecidas
en el municipio de Caijica.

De este desarrollo metodolpgico se obtuvo un valor de $619.812,00 para el metro cuadrado de
terreno.

Se utilizd ésta metodologia teniendo en cuenta que el proyecto es factible en sus componentes
juridico, técnico, econémico Yy comercial; ademéas se encuentra en construido (parte frontal del predio)
Y en operacion.

12.3 MEMORIAS DE CALCULQ(S)

Corresponde al detalle de |os célculos efectuados en desarrollo de las metodologias de valuacién
aplicadas al bien que nos oclpa.

1.-De acuerdo con la Resolucién N° AMP+MOD 0550 de 2017 (28 de agosto) “Por /a cual se otorga
licencia de construccién, modalidad ampliacién y modificacion Comercio Tipo liI”, se tiene el siguiente
cuadro de areas:

CUADRO DE AREAS APROBADO MEDIANTE RESOLUCION 0279 DEL 27 DE MARZO DE 2015
SE APROBO UNA LICENCIA DE CONSTRUCCION MODALIDAD DEMOLICION Y OBRA NUEVA

COMERCIO TIPO Ill
AREAS TOTAL M2

AREA LOTE 6.380,00 M2
LOTE 1 17641637 3.780,00 M2
LOTE 2 176-57228 2.600,00 M2
AREA ANTIGUA A DEMOLER 740,00 M2
LOCAL TIPO 1 700,87 M2
LOCAL TIPO B1 70,72 M2
LOCAL TIPO B2 (70,67 |M2 * 3) 212,02 M2
LOCAL TIPO B3 77,29 M2
CUARTO TECNICO 10,20 M2
PORTERIA 77,47 M2
TOTAL 1.148,57 M2
NUMERO DE PARQUEADEROS 32 UND
INDICE DE OCUPACION 18,00%

INDICE DE CONSTRUCCION 18,00%
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CUADRO DE AREAS PRESENTE TRAMITE
LOTE 1/ 176-41637 3.780,00 M2
LOTE 2/ 176-57228 2.600,00 M2
AREA TOTAL LOTE 6.380,00 M2
AREA LOCALES PRIMER PISO
LOCAL TIPO A 700,90 m2
LOCAL TIPO B1 71,24 m2
LOCAL TIPO B2 214,20 m2
LOCAL TIPO B3 77,61 m2
PORTERIA 78,46 m2
TOTAL 1.142,41 m2
AREA LOCALES MEZANINNE
LOCAL TIPO A 151,69 m2
LOCAL TIPO B1 38,24 m2
LOCAL TIPO B2 121,07 m2
LOCAL TIPO B3 42 90 m2
PORTERIA 81,22 m2
TOTAL 435,12 m2
Cuarto|técnico - Subestacién Eléctrica 52,00 m2
TOTAL AREA APROBADA RESOLUCION 0279 DE 2015 1.148,57 m2
TOTAL AREA A AMPLIAR Y LIQUIDAR 480,96 m2
TOTAL AREA CONSTRUIDA 1.629,53 m2
INDICE DE OCUPACION 17,90%
INDICE DE CONSTRUCCION 17,90%
CUADRO DE AREAS Y COEFICIENTES
ITEM AREA PRIVADA AREA COMUN
"':;f:é ;':':zm CONSTRUIDA LIBRE CONSTRUIDA LIBRE COEFICIENTES
Local 1 682,56 m2 18,34 m2 60,14%
Local 2 68,56 m2 2,58 m2 7.72%
Local 3 68,89 m2 271 m2 7,88%
Local 4 68,89 m2 27 m2 7,88%
Local 5 68,59 m2 271 m2 7,88%
Local & 74,93 m2 2,68 m2 8,50%
TOTAL 1.032,2p m2 0,00 m2 3,73 m2 0,00 m2 100,00%
AREAS COMUNES MUROS| MEDIANEROS Y FAGHADAS 31,73 m2
mﬁg'ﬁz CONSITRUIDA LIBRE CONSTRUIDA LIBRE
Local 1 142,50 m2 878 m2
Local 2 37,25 m2 0,99 m2
Local 3 39,12 m2 1,24 m2
Local 4 39,12 m2 1.24 m2
Local 5 39,12 m2 1.24 m2
Local 8 41,85 m2 1,05 m2
TOTAL 339,36 m2 0,00 m2 14,54 m2 0,00 m2
AREAS COMUNES MUROS MEDIANEROS Y FAGHADAS 14,54 m2
|
Cubierta 1.061,38 m2
TOTAL 1.081,38 m2
CALLE 5 No. 11-30 NEIVA - HUILA CEL. 3118110112 3102302890
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2.- La determinacion del valor potencial de las ventas es el siguiente:
Potencial de Ventas Proyecto de Comercio Tipo Il Isla Natura
Unidad Area (m2) Total Area
Inmobiliaria Cantidad ©) Vendible (m2) Vr/m2 Subtotal Ventas

Local comercial 18,0 198,12 3.566,11 $ 7.500.000 | $ 26.745.810.000
[ Subtotal | 3se611 | $_ 26.745.810.000 |

Total Ventas $ 26.745.810.000

(*) Promedio

3.- Se identifica la factibilidad Y €| potencial de desarrollo aplicable al proyecto en estudio:

Potencial de Desarrollo Construccién Nueva

1 Costos Directos CD |52,89%| & 14,145.297.247
Subtotal Administracion Delegada 51% | § 1.374.172.972
Subtotal Costos Directos 47,8% | 12.771.124.275

Actividades Ud | cantidad Vr Unitari Vr. Parcial Ind. Valor Total
1.1 _|Preliminares s 191.566.864,1| 1,5% | § 191.566.864
1.2_|Movimiento de tierras 3 383.133.728,3 | 3,0% | § 383.133.728
1.3_|Cimentacion $  2.298.602.369,5 | 16,0% | § 2.298.802.370
1.4_|Instalaciones subtera s 319.278.106,9 | 2,5% | § 319.278.107
1.5 |Estructuras $  2171.081.426,8 | 17.0% | § 2.171.001.127
1.6 |Mamposteria s 868.436.450,7 | 6,8% | § 868.436.451
17 |Panetes s 434.218.225,4 | 3.4% | § 434.218.225
1.8_[Cublerta y Estructura s 395.904.852,5 | 3,1% | § 395.904.853
1.9 |Pisos s 446.989.349,6 | 3.5% | § 446.989.350
1.10_|Enchapes y Accesorios s 319.278.106,9 | 2,6% | § 319.278.107
1.1 |Instalaciones Eléctri s 919.520.947,8 | 7,2% | § 919.620.948
1.12_|Instalaciones Hidrosanitariag s 613.013.965,2 | 4,8% | § 613.013.965
1.13_|Red de incendios s 242.651.361,2 | 1,9% | § 242,651,361
1.14 |Red de Gas s 255.422.485,5 | 2,0% | § 255,422.486
1.15 |Accesorios: Bafios, Cocinas $ 498.073.846,7 | 3,9% | § 498.073.847
1.16_|Carpinteria Metalica s 408.676.976,8 | 3,2% | § 408.675.977
1.17_|Carpinteria de Madera s 370.362.604,0 | 2,0% | § 370.362.604
1.18_|Estuco y Pintura $ 319.278.106,9 | 2,5% | § 319.278.107
1.19 E::;m"::o:"mnm" s o $ 229.880.237,0 | 1,8% | § 220.880.237
1.20 |Elementos no estructurales s 191.566.864,1 | 1,6% | § 191.566.864 |
1.21 |Equipos $ 830.123.077,9| 6,5% | § 830.123.078
1.22 |Aseo General 5 63.855.621,4| 0,6% | $ 63.855.621
THTR
2 Costos Indirectos Cl |583% |8 1.558.474.454
3 Costos Generales CG |578% | $ 1.537.884.075
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[ 4] Costos Financleros | cF [som]s 1.337.290.500 |
5 Costo Total de la Construccitn CTC |e9,46% | $ 18.578.946.276
Ls Lote Urbanizado LU [1479%| §  3.954.398.649
7 Utilidad del Proyecto UP |1575%| $  4.212.465.075
8 Ventas Totales VT [1000% § 26.745.810.000
Nota: Estructura de costos tipica para proyectos de construccién de tipo comercial.

4.- Se encuentra que la incidencia del terreno en el proyecto es del 14,79% de las ventas totales, con
lo cual se obtiene un valor total del terreno de $3.954.398.649,00; de donde se concluye que el valor
del metro cuadrado de terreno urbanizado es $619.812,00.

5.- Se aplica el valor obtenido a la liquidacién del area de cesion:

Avaliio Comercial

Descripcién Area (m2) Vr. Unitario Subtotal
Area a compensar 229,71 3 619.812 | $ 142.377.000
Avaliio Comercial Area a Compensar $ 142.377.000

Son: Ciento cuarenta y dos millones trescientos sesenta y siete mil pesos m/l

12.4 COMPORTAMIENTO DE OFERTA Y LA DEMANDA

En el municipio de Cajica se presenta una importante actividad en el sector de |a construccioén, la cual
omprende desarrollo de proyectos de : a) vivienda en conjuntos residenciales (tipo apartamentos y

Se observa una oferta inmobil aria estable y dirigida a Ia captura de compradores de la capital del pais
principalmente.

12.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Las perspectivas de valoracién 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

al mismo, a las cifras de v uacion, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin el

Se prohibe la publicacién de %:rte 0 la totalidad del presente informe valuatorio, cualquier referencia
I
consentimiento escrito del mismo.
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14. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

SERPRO LTDA, declara q:r la presente valuacion se realizé bajo la NTS | 01, confirmando que:

> Las descripciones de

echos presentadas en el informe son correctas hasta donde el Avaluador
alcanza a conocer;

» Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones restrictivas
que se describen en el|informe;

» El Avaluador no tiene ningdn 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 relacién con
personas que puedan jstar interesadas en esta propiedad en Ia fecha;

Los honorarios del Val

Y

ador no dependen de los aspectos del presente informe:

> La valuacién de llevé acabo conforme al Codigo Colombiano de Etica del Avaluador, ajustado a
normas minimas de conducta;

» El Avaluador cumple ¢on los requisitos de formacién profesional como Ingeniero Civil con
Matricula Profesional 25202-37133 CND (vigente); como Especialista en Avaltios y cuenta con
Registro Abierto de Avaluador AVAL-1 9479143 (vigente);

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

> El Avaluador realizé una visita o verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacién y al
sector donde éste bien se ubica, y

» Nadie, con excepcién de las personas especificadas en este documento, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacion del presente informe valuatorio.

15. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION

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

indirecta con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de la presenta valuacién Y que pudiera
dar lugar a un conflicto de intereses.

Igualmente, el Avaluador co )

quien est4 dirigido o sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se acepta
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el Valuador no acepta ninguna responsabilidad
por la utilizacién inadecuada del informe.

16. CONSIDERACIONES GENE RALES.

Adicionalmente a los aspeLctos expuestos en los capitulos anteriores, para la determinacién del

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

e Lalocalizacion estratégica del predio con frente sobre |a Calle 1 A, la cual conecta con Ia via Cajica

- Tabio conformando un corredor vial que cruza el municipio de oriente a occidente eje de gran
actividad comercial, residencial e institucional del municipio.

* La condici6bn normativa de predio en estudio que lo ubica en Suelo Rural Suburbano - Actividad
Corredor Vial Suburbano d Segundo Orden.

6 en su parte frontal el Proyecto de Comercio Tipo Il Isla

operacion de uso comercial
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* Laactividad inmobiliariaidentificada en el Municipio de Cajica, presenta perspectivas positivas para
el desarrollo de proyectds inmobiliarios de Comercio.

* De acuerdo a lo establegido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de

Hacienda y Crédito Pl]tlli
tiene una vigencia de

co y Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avalto comercial

n afio, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las

condiciones fisicas y normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como
tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario

comparable.

es decir donde se prese

ta interés de compra y venta de un bien inmueble, sin presiones externas

e Elvalor definido en este {;tudio es el mas probable en un contexto normal del mercado inmobiliario,

Yy manteniendo las condi
interesadas.

17. VALUACION

Realizada la verificacion fisica
Planeacion - Direccion de De|

iones tipicas de transacciones comerciales por cada una de las partes

el predio, analizada la informacién suministrada por la Secretaria de
arrollo 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. 2019-17309 AREA DE CESION - PROYECTO DE COMERCIO TIPO Il ISLA NATURA
VALOR ($)
DESCRIPCION CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO SUBTOTAL ($)
TERRENO
|__AREA DE CESION 229,71 M2 $619.812,00 $142.377.000,00
[_VALOR TOTAL AVALUO | $142.377.000,00 |

TOTAL AVALUO: CIENTO CUA
PESOS

YNEDA CORRIENTE ($142.377.000,00).

RENTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS SETENTA Y SIETE MiL

Ing. JOSE ARMMAY
Perito Avaluador
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