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1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITUD

CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA, ABR}L 27 DE 2018

1.2. TIPO DE INMUEBLE

FINCA AGRIcOLA ¢ P

1.3. TIPO DE AVALUO

COMERCIAL RURAL e

1.4. MARCO NORMATIVO

Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998, Resolucion IGAC
620 de 2008, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, Resoluciones IGAC B38
de 2014, 1044 de 2014, 316 de 2015 y Resolucion Min-Transporte 2684 de
2015.

INMUEBLE

1.5. DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA .~

1.6. MUNICIPIO TENA iy

1.7. VEREDA EL ROSARIO 4

1.8, DIRECCION DEL

INMUEBLE VILLA STICK Y/O LOTE 1 LA ROSITA

1.9, ABSCISADO DEL ABSCISA / ABSCISA

AREA REQUERIDA et KM 82+975,67 |D = KM 82+992,78 | D
1.10. USO ACTUAL DEL AGRICOLA

1,11. USO POR NORMA

SUBZONA DE CORREDOR VIAL DE SERVICIOS RURALES /

NUMERO PREDIAL 257970000000000010421000000000 ]
1.12. INFORMACION AREA DE TERRENO ha 205 m2 <
CATASTRAL AREA DE CONSTRUCCION m2 /
AVALUO CATASTRAL SIN INFORMACION ¢

1.13, FECHA DE VISITA )4
SPREDIO MAYO 03 DE 2018 pa
1.14. FECHA DE 7
NTORBE MAYO 09 DE 2018

2. DOCUMENTOS ESTUDIADOS 7
1 [Certificado de Tradicion y Libertad No. 166-68372 de fecha 15 de Febrero de 2017. 4

2 |Escritura Plblica No. 2864 del 05 de Noviembre de 2011 otorgada en la Notaria Unica de la Mesa

v

Certificacién de norma de usos del suelo expedido el 21 de Noviembre de 2016, por la Secretaria dgf
planeacion del municipio de TENA.

TEQUENDAMA,

Estudio de titulos de fecha 15 de Febrero de 2017, elaborado por CONSORCIO CONEXION DEL

Ficha y plano de Idgntiﬂcacién predial 100-D-T&-ANMO, de fecha Julic de 2016 elaborada por
CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA,

Z
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3. INFORMACION JURIDICA /
3.1. PROPIETARIO RODRIGUEZ VARGAS GILBERTO 4
3.2. TITULO DE Escritura Publica No. 2864 del 05 de Noviembre de 2011 otorgada en la d
ADQUISICION Notaria Unica de la Mesa q
3,3, MATRICULA
INMOBILIARIA LG d
GRAVAMENES Y LIMITACIONES:
CE L Lo El inmueble no registra gravamenes ni limitaciones al dominio que afecten /
JURIDICAS . A
la transferencia de dominio.

Nota: Este resumen no constituye un estudio juridico de los titulos. Informacion tomada de! Estudic de Titulos /

suministrado. /

4. DESCRIPCION DEL SECTOR /

Sector ubicado al nor-occidente del casco urbano del Municipio de Tena Cundinamarca, sobre la vereda
£l Rosario, se caracteriza por presentar un comercio puntual (restaurantes, parajes de ventas de comida,
entre otros), sobre la via que conduce de Anapoima a Bojaca. En la parte rural del municipio se presenta
a través de toda la carretera venta de arepas, las cuales tiene una gran acogida entre las personas que
se desplazan por esta via. Los predios a intervenir por el proyecto se caracterizan por ser pequefias
extensiones de tiemra rurales.
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4.2. ACTIVIDAD
PREDOMINANTE

Fuente: Diagnéstico de
Ordenamiento Territorial Munidpio
de Tena.

Las actividades econdmicas predominantes del municipio de Tena, se
definen por lo general en dos grupos, las agricolas por un lado y las
agropecuarias por el otro. Las actividades pecuarias estan representadas
por las porquerizas en las veredas La Honda y Santz Barbara, observandose
problemas de contaminacién en Quebrada La Honda como, consecuencia
del inadecuado manejo de desechos. La cobertura vegetal estd
representada por estratos arboreos, subarbustivos y pastos, razon por la
cual la aptitud natural del suelo se dirige hacia actividades forestales vy
agropecuarias. En cuanto al uso de la tierra es importante tener en cuenta
que dentro del conjunto existe una zona de conservacion y proteccion de
las condiciones fisico- naturales, razon por la cual la tierra es ocupada por
ganaderia de leche, sequida por la agricultura extensiva en las zonas
planas, onduladas y de pendientes moderadas.

4.3. TOPOGRAFIA

Fuente: Diagndstico de
Ordenamiento Territorial Munidpio
de Tena.

En Tena se pueden diferenciar claramente dentro de la topografia cuatro
niveles predominantes: ligeramente ondulado (menor del 15% de
pendiente). El segundo nivel comprende las zonas ligeramente quebradas
(15% a 30% aproximadamente). E! tercer nivel esta representado por
terrenos quebrados (30% a 45% aproximadamente) en las veredas la
Honda, Cativa, Rosario, Santa Barbara, Catalamonte, Laguneta y la parte
centro. Hacia las partes mas altas del municiplo la topografia es
fuertemente quebrada (mayor de 45%) aconsejandose destinar estas zonas
como reserva forestal.

Sus tierras se distribuyen entre los climas
calido, templado y frio, la temperatura
promedio anual es de 21 °C
aproximadamente, siendo julio el mes de
mayor temperatura y diciembre el de menor.

TEMPERATURA PROMEDIO

4.4, CARACTERISTICAS
CLIMATICAS

Tena tiene altitudes que van desde los 800 a
los 2300 msnm, la altura promedio de la
Cabecera Municipal es de 1.350 msnm.

ALTITUD

Fuente: Diagndstico de
Ordenamiento Territorial Municipio

La precipitacion promedio es de 1600 mm y
la humedad relativa en verano es del 70% y
en inviemo del 90%. Los pisos térmicos
estan distribuidos en la extension del
municipio asi: 1100 Ha (22%) en clima
calido, 3100 Ha (62%) en clima medio y 800

PRECIPITACION

de Tena.

Ha (16%) en clima frio.
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4.5. CONDICIONES
AGROLOGICAS

Fuente:
rhttpzllgeoportzl.lgac.guv.co:
8888/siga_sig/Agrologia.seam

Suelos Subclase VII p-2

Esta agrupacion la conforman las tierras de las unidades MQFf, MPSf,
MQVf, MPVf, MPIf y MQIf, espinazos, crestas, crestones y filas-vigas dentro
del paisaje de montafia en clima medio hiimedo y, en menor proporcion,
muy himedo. Los suelos varian de superficiales a moderadamente
profundos, tienen drenaje natural bueno a

moderado, texturas medias, son fuerte a muy fuertemente acidos,
presentan baja saturacion de aluminio y fertilidad natural baja a moderada.
Los limitantes mas severos para el uso de las tierras son las pendientes
moderadamente escarpadas que oscilan entre 50 y 75%, la profundidad
efectiva limitada de los suelos y el bajo contenido nutricional. Gran parte
de la unidad se encuentra cubierta con vegetacion natural medianamente
intervenida, algunos sectores se encuentran utilizados con cultivos semi-
comerciales de café. Esta unidad tiene vocacion forestal para produccion,
conservacion y proteccién de los recursos naturales o para actividades
silvoagricolas que incluyan la agricultura semi-comercial de café con
sombrio de platano vy frutales. Para un aprovechamiento sostenible de estas
tierras se deben evitar talas y quemas del bosque naturai, promover la
siembra de cultivos en fajas amortiguadoras, huertos diversificados en
terrazas individuales, revegetacion inducida y mantener ermanentemente
la cobertura vegetal.

4.6. SERVICIOS
PUBLICOS

Fuente: Diagndstico de
Ordenamiento Territorial Municipio

de Tena.

La cobertura del servicio de acueducto en el Municipio de Tena a nivel rural
es malo, no existe un manejo adecuado y racional del liquido, la parte
urbana se surte de la quebrada Las Delicias, el servicio de alcantarillado se
presta de la sigulente manera : En la cabecera municipal la cobertura del
servicio es bueno, en la Gran Via este servicio es pésimo si tenemos en
cuenta que el sistema esta por encima de la cota de un gran numero de
viviendas.
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4.7. SERVICIOS
COMUNALES

Fuente: Diagnéstico de
Ordenamiento Territorial Municipio
de Tena.

El servicio de educacion bdsica y media es prestado por el mismo
municipio, en donde los centros educativos se distribuyen en el casco
urbano, corregimientos y veredas el 80% de la poblacion hace parte de la
poblacién netamente rural, el enfoque educativo no responde a las
necesidades y expectativas del alumno campesing al no brindar una
instruccion tanto a nivel primaria como secundaria; para la atencion de la
salud se dispone de instituciones que ofrecen servicios en el nivel de
atencion bajo.

4.8. VIAS DE ACCESO Y
TRANSPORTE

Fuente: Diagndstico de
Ordenamiento Territorial Municipio
de Tena,

La interseccion Regional del Municipio se constituye en una red de
corredores que conectan a la region del Tequendama y a La Capital por dos
ejes viales: Por el Norte, con un eje principal: Bogota - La Mesa - Girardot.
Por el Sur, con un eje secundario: Bogota - E! Colegio - Viota.
Constituyéndose el primero en el mas importante ya que es la via mas
transcurrida por la poblacion. Al interior del Municipio se ha generado un
eje vial importante, Tena - La Gran Via - la Mesa, alrededor de la cual se
realizan las actividades del Municipio. Las empresas de Transporte;
Intermunicipal que hacen su recorrido al son las Empresa de buses del
Tequendama solo los fines de semana. También Empresa COOTRANSVILLA
fcon sus rutas a la Mesa, Puerto Araujo, La Gran Via todos los dias v la
Empresa TST transporte de san Antonio del Tequendama.
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NORMAS DE USO DE
SUELO

5. REGLAMENTACION URBANISTICA
SUBZONA DE CORREDOR VIAL DE
Sl ST SERVICIOS RURALES

Son las @reas aledafias a las vias que pueden ser cbieto de desarrollos
diferentes al uso principal de la zona respectiva, que se localizan sobre vias
de primero y segundo orden preferencialmente dentro del kildmetro
adyacente al perimetro urbano de las cabeceras municipales y desarrollos
urbanos de enclave rural. Se refiere a la franja paralela a las vias de
primero y segundo orden, en los cuales se permiten usos complementarios
de la infraestructura vial asi:

- Ancho de la franja en 200 metros a partir del borde de la via.

- Calzada de desaceleracion y parqueo.

- Aislamiento ambiental de 15 metros a partir del borde de la calzada de
desaceleracion.

Uso Principal Paradores, restaurantes y estacionamientos.

Servicio de ruta, comercio e insumcs agropecuarios,
industria, agroindustria, construccidn, ampliacion y
modificacion, adecuacion y operacion de terminales para
el transporte terrestre de pasajeros y de carga, usos
institucionales, centros vacacionales y estaciones dd|
servicio. Establecimientos de vallas y avisos segin lo
dispuesto en la Ley 140 de 1997.

Uso
Condicionados

Centros de acopio de productos agricolas, centros de
Usos compatibles [acopio para almacenamientos y distribucidn de
alimentos, artesanias, ciclovias.

Usos Prohibidos [Mineria y parcelaciones.

Certificado del uso del suelo expedido por la Secretaria de Planeacion
Municipai de Tena segun el EOT aprobado mediante Acuerdo 026 del 2000
y resolucién 2132 del 2000.
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO
Partiendo del municipio de La Mesa (Cundinamarca) por la via Nacional que /

conduce hacia la ciudad de Bogota D.C. a 13 kildmetros se encuentra a
mano Derecha sobre la via, el predio VILLA STICK Y/O LOTE 1 LA ROSITA.

N
6.1. UBICACION
Geoportal IGAC :
6.2.1. AREA TOTAL DEL
PREDIO ha 170, m2 /
6.2. AREA DE TERRENO |6.2.2. AREA REQUERIDA ha 7933m2 4+~
6.2.3. AREA SOBRANTE ha 90,67m2 .}
Fuente: Ficha predial elaborada por CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA
FRANJA 1
NORTE ORIENTE

. En longitud de 18,38 m con
En longitud de 8,28 m con GIL !
ORTIZ VICTOR MANUEL (10 AL 1 ) RODRIGUEZ VARGAS GILBERTO (1 AL |

6.3, LINDEROS DEL 8)
AREA REQUERIDA SUR OCCIDENTE

En longitud de 4,11 m con
RODRIGUEZ VARGAS GILBERTO (8
AL 9)

Fuente: Ficha predial elaborada por CONSQRCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA

En longitud de 17,5 m con VIA
ANAPOIMA - MOSQUERA ( 9 AL 10 )

NN

R El acceso al predio es por la via 2106 que conduce de La Mesa a Mosquera:

PREDIO
6'5';3:323;05 El predio cuenta con acceso a redes de energia eléctrica g
Topografia Plana a ondulada de 0% al 7% .~
6.6. UNIDADES E £ Uso Actual AGRICOLA 4 /
FISIOGRAFICAS 5 g Norma SUBZONA DE CORREDOR VIAL DE
= SERVICIOS RURALES / / ¢

{Fuente: EOT e Inspeccidn fisica de campo.
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6.7. AREAS CONSTRUIDAS

z

El predio no presenta construcciones.

6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS 7

No aplica.

6.9. CONSTRUCCIONES ANEXAS

f1eM

DESCRIPCION

Cantidad

Unidad

Edad

M1.
ENRAMADA

(1)

Enramada 1: Cubierta con capa plastica sobre
estructura en madera, cerramiento en
polisombra y malla eslabonada, puerta en
angulo, varilla y malla eslabonada piso en
tierra de 3.00m * 4.60m * 2.30mH.

13,80

m!

M2,
ENRAMADA
(2)

Enramada 1: Cubierta con capa plastica
polisombra y geotextil. Sobre estructura en
guadua piso en tierra de 6.00m * 4.00m *
2.80mH.

a0

M3,
PEDESTAL

Pedestal: Columna en concreto de 0.30m *
0.30m * 3.00mH y placa en concreto para
soporte tanque elevado de 1.30m * 1.30m *
0.15m de espesor.

1,00
f

/Und

7

2

4

colindantes.

Fuente edad Construcciones; Inspeccion fisica de campo, corroboradion

d;ﬁmlos e investigaddn directa con propietarios y

6.10. CULTIVOS y/o ESPECIES REQUERIDAS

Z
Z

El predio no presenta cultivos y/o especies a requerir.

4

10
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7. METODOS VALUATORIOS

Para la determinacion de! 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 Resolucion Reglamentaria No, 0620 del 23 de octubre de
2008, expedidos por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, asi como también por las premisas basicas
del presente informe, se utilizd el método de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de las construccion y/o mejoras.

Método de Comparacion de Mercado

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las
ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del cbjeto de avallo. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion
del valor comercial,

Costo de Reposicion

Se estimo el costo total en que se incurrio para el establecimiento de las mejoras constructivas y cultivos
existentes en el predio. El punto de partida para determinar el valor de la construccion objeto de analisis
del presente informe, sera determinar e! valor de reposicion o valor de construirla nuevamente.

El valor de las construcciones y mejoras parten de los costos actuales en los que se deberian incurrir
para realizar una semejante a las analizadas, teniendo en cuenta los costos directos (Materiales, Mano
de obra y equipos) y los indirectos (Disefios, honorarios, polizas y gastos administrativos). La
depreciacion es calculada de tal manera que el valor actual sera igual a la construccion depreciada mas
un valor residual esperado.

11
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8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS) e
yd

8.1 RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS

Se han tomado ofertas del mercado inmobiliario de la zona, producto de la visita de verificacion de la
oferta y demanda para inmuebles con caracteristicas semejantes al inmueble objeto del presente avaluo,
ademas ofertas publicadas en medios electrdnicos, las cuales se citan y se sustentan. Cada una de las
fuentes fue tomada de la manera mas fiel a como aparecen en la red y pueden ser corroboradas en su
totalidad. Se tomaron ofertas directamente en campo, fueron verificadas y localizadas en las siguiente
imagen. (Ver Anexc A "INVESTIGACION Y DEPURACION PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL TERRENQ").

Localizadlén de ofertas y transacciones encontradas.

8.2. DEPURACION DE MERCADO

Con el fin de determinar el valor mas probable del terrenc para la franja objeto de avaluo, se procedic a
seleccionar del mercado inmobiliario de la zona, ofertas de predios semejantes que permitan caracterizar
el rango de valores mas probable del valor comercial.

Para el andlisis del mercado se tuvo en cuenta las ofertas de predios que contaran con las mismas
condiciones que el predio objeto de estudio, en cuanto a capacidad agricola de los suelos, vias de
acceso, topografia, clima, precipitacion, cultivos presentes y usos permitidos por norma de acuerdo con
el Esquema de Ordenamiento Territorial vigente del municipio. De igual forma se realizé el analisis
correspondiente de la cartografia y se consulté el Geoportal IGAC con el fin de obtener la informacion

mas fehaciente para el predio objeto de estudio.

12
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del predio objeto de avallo, lo cual es un factor concluyente para la asignacién del valor de terreno.

"INVESTIGACION Y DEPURACION PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO"),

Para consolidarse una muestra homogénea de los datos analizados y obtener el valor de hectdrea, se
analizaron las oferfas encontradas y se seleccionaron para el calculo del valor aquellas que debido a sus
condiciones de localizacidn cercana o sobre la via, capacidad agricola y pendiente son semejantes a las]

De igual forma a las ofertas que se tuvieron en cuenta para el caiculo del valor del terreno se les hizo el
respectivo descuento de mejoras y especies presentes en ef predio con el objeto de que el valor
asignado sea fidedigno, como se muestra en el anexo para el calculo del valor de terreno. (Ver Anexo A

9, INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)

NO APLICA
, 4
10. CALCULOS VALOR TERRENO /
10.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO {(METODO DE COMPARACION) ¢
DEPURACION
OFERTA 01 $ 636.666.666,67}
OFERTA 02 $ 598.918.918,92[
OFERTA 03 $ 600.000.000,00}”
|OFERTA 04 $ 600.000.000,00) -
IMINIMO $ 590.375.869,90}
ImAxamo $ 627.416.922,90]-
PROMEDIO $ 608.896.396,40] -
SUMATORIA $ 2.435.585.585,59)
|DESVIACION $ 18.520.526,50-§
|COEF. VARIACION 3,04%
|COEF. ASIMETRIA 3,000 ;
[VALOR ADOPTADO $ 609.000.000]. /

10.2. ANALISIS DE DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE

Con el andlisis de la muestra seleccionada, se evidencia que factores como la topografia, disponibilidad
de agua, vias de acceso y uso actual de las tierras, no merecen un analisis adicional por cuantos las

ofertas fueron seleccionadas de manera tal que contara con las mismas condiciones que el predio objeto
de estudio.

Debido a que la muestra representa un coeficiente de variacion entre los parametros establecidos por la
Resolucion 620 de 2008 de! IGAC el valor adoptado por unidad de drea de terreno (Hectarea) es de
SEISCIENTOS NUEVE MILLONES DE PESOS M.L ($ 609.000.000), el cual corresponde al promedio de los

datos analizados.

13
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11. CALCULOS VALOR DE CONSTRUCCION Y ANEXOS “

11.1. COSTOS DE REPOSICION

El punto de partida para determinar el valor de la construccion objeto de analisis del presente informe,
sera determinar el valor de reposicion o valor de construirla nuevamente.

Los valores de las construcciones parten de los costos actuales en los que se deberian incurrir para
realizar una semejante a las analizadas, teniendo en cuenta los costos directos (Materiales, Mano de
obra y equipos) y los indirectos (Disefios, honorarios, polizas y gastos administrativos). La depreciacion
es calculada teniendo en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece el método de
Fitto y Corvini adoptado en la Resolucién 620 del IGAC.

Para el calculo del valor a nuevo de cada una de las construcciones requeridas, se tuvo en cuenta el
Andlisis de Precios Unitarios (APU) contendido en el ANEXO B (CALCULOS VALOR DE LAS(S)
CONSTRUCCION(ES) Y/O MEJORAS REQUERIDA(S)) teniendo en cuenta referenclas especializadas,
estudios previos y consultas a los comerciantes del sector.

11.2. DEPRECIACION (FITTO Y CORVINNI)

ITEM VN /
M1. ENRAMADA (1) $ 235.020,90 o
M2. ENRAMADA (2) $ 30.678,87
M3. PEDESTAL $ 425.241,71 /
ITEM VN VU | VA |% VA/VU}| E DP YD V. ADOPTADO |-
M1. ENRAMADA (1) | $ 235.020,90 35 7 20,00 | 2 |14,22% | $201.600,93 $ 201.601 ¢
M2. ENRAMADA (2) | $30.678,87 [ 25 7 28,00 2 |19,99%| $24.546,16 $ 24.546 < /
M3. PEDESTAL $425241,71 ¢ 70 7 10,00 2 7,89% | $391.690,14 $ 391.690
CONVENCIONES
VN VALOR NUEVO P
vu VIDA UTIL e
VA VIDA ACTUAL r
% VA/VU  |EDAD EN PORCENTAJE DE VIDA s
E ESTADO DE CONSERVACION e
op DEPRECIACION e
vD VALOR DEPRECIADO

CLASIFICACION DE FITTO CORVINNL ¢

Clase 1: El inmueble esta bien conservado y no Necesita reparaciones m en su estructura ni en sus acabados.

Clase 2: El inmueble estd bien conservado pero necesita reparadones de poca importanda en sus acabados espedalmente

en lo que se refiere al enlucimiento.
pd

Clase 4: El inmueble necesita reparadiones importantes especiaimente en su estructura.

njbLfia] o |==lm

Clase 3: Bl inmueble necesita reparaciones sendillas por ejemplo en los pisos 0 parietes.
pd

Clase §: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciaddn es del 100%.

< -
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yd
12. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES e
12.1 Soportes de valores de cultivos y especies: s ;
No aplica. pd
i

13. CONSIDERACIONES GENERALES U

Se consideraron las ofertas econdémicas de predios con condiciones similares en la zona, estas ofertas se
validaron y ajustaron a las condiciones de area y ubicacion respecto a los puntos de acopio de la region.
De las anteriores ofertas se descartaron aquellas que por sus valores, se evidenciaban influenciadas por
expectativas del propietario o posibles procesos de valorizacion motivados por los propietarios de los
predios, Esto implica la homogenizacion de la muestra para el desarrollo del proceso estadistico.

Es importante tener en cuenta que la especulacion del valor de la tierra en el sector no es posible
pagarla dado que en el valor comercial no puede reconocerse la plusvalia o mayor valor generado por el
anuncio del proyecto u obra que constituye el motivo de utilidad pablica para la adquisicion, saivo el caso
en que el propietario hubiere pagado la participacion en plusvalia o la contribucion de valorizacion, segin
sea del caso.

Esta valoracion econdmica parte del hecho normativo de la valoracion integral de las afectaciones,
considerando la mejor y mas rentable actividad econémica que se puede realizar sobre la franja de
terreno requerida de acuerdo al uso permitido del suelo.

Seglin averiguacion directa y por los informes que se tienen en el sector y particularmente en la zona, es
de relativa calma sin alteraciones recientes de orden piblico, permitiendo el desarrollo de las actividades
propias de la region.

Las perspectivas de valorizacién de este inmueble se presentan en virtud al desarrollo de la region, del
proyecto que impactan positivamente al sector, tales como el mejoramiento de [a via Anapoima -
Balsillas - Mosgquera,

El avaliio es realizado con base a ficha predial aprobada por interventoria y por el Instituto Nacional de
Vias INVIAS.

El Consorcio conexion del Tequendama de acuerdo con el articulo 5 de la Resolucién 2684 de 2015,
tendrd en cuenta la indemnizacién por dafio emergente relacionado con los costos correspondientes a los
derechos notariales y de registro, exceptuando el Impuesto de retencion en la fuente, derivados de I3
legalizacion de la escritura plblica de compraventa a favor de la entidad.

En el presente avalfio no se analizd el Lucro Cesante que estipula |a Resolucion 2684 de 2015 por medio
de la cual se indican los elementos de dafic emergente y lucro cesante que deben ser objeto de avallo
en los procesos de adquisicion de predios para proyectos de infraestructura de transporte, contenidos en
la Ley 1682 de 2013 modificada por la Ley 1742 de 2014, para las entidades adscritas al Ministerio de
Transporte , ya que al propietario no entrego los documentos pertinentes para dicho calculo después de
notificada la solicitud de documentacién de soportes para la practica del avaldo predial comercial N® 360-

DU N YN N N NN
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AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO '
CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA i
100-D-T6-ANMO-159-2018

Region Central (SR

14, RESULTADOS DEL AVALUO 100-D-T6-ANMO /

ANEXOS REQUERIDOS
DESCRIPCION ANEXOS CANTIDAD{ UNIDAD | VALOR UNT ALORTOTAL |
M1. ENRAMADA (1) 13,80~ m2 $ 2016011 ¢ 2.782.094 4 %
M2. ENRAMADA (2) 24,00 m2 $ 245461 ¢ 589.1044" -
M3. PEDESTAL 1,00, Und $ 391.690 1'% 391.6909
SUBTOTAL ANEXOS REQUERIDOS $ 3.762.888
TERRENO REQUERIDO
TERRENO CANTIDAD | UNIDAD | _~VR.UNITARIO YR.TOTAL |
VALOR COMERCIAL TERRENO (ha) 0,007933 Ha _{'% 609.000.000 | &~  4.831.1971 Ve
TOTAL TERRENO REQUERIDO/ $ 4.831.197
TOTAL AVALUO 8.594.085,00
Vv EN L : OC ES QUIN 05 NOVENTA Y CUATRO MIL OCHENTA CO
PESQS M/CTE
Firmado dighadmente por DUAHA LORENA BEDOTA
MONCADA
Hombwre de reconocimients (DRE:
TIA1A14T1A 1 12=X07 I8, street=CALLE 84
O ¥ 38 DF 808,
% -
eneDANA LORENA BEDOTA MONCADA,
sariatHumiver a5 | 35275, tile~COORDMADORA DE
; i 'E AVALUOS EN PROYECTOS, ou=GEOVALDRES,
ousberiznencl Empresa Emitido por Andes 5CD € E
17 £6 41, o=GECOVALORES SAS, I=BOGOTA,
H=CUNDTHAMARCA, c=00
ING. DIANA LORENA BEDOYA M ING. OSCAR MAURICIO GIRALDO SANTOS
Avaluadora GEOVALORES S.A.S. Representante Legal LONJA REGION CENTRAL
R.N.A. 3635 EQ/DC/0L EQYDE/O2 R.N.A. SUPER INTENDENCIA DE INDUSTRIA ¥ COMERCIO : 7-087325

FECHA AVALUO: MAYO 09 DE 2018

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 v con el articulo 19 del Decretn 1420 de junio
24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avalio tiene una vigenda de un (1) afio a partir

de la fecha de expedicién de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se
conserven.

é 47
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AVALIKO COMERCIAL CORPORATIVO
CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA
100-D-T6-ANMO-155-2018

ANEXO B, CALCULDS VALOR DE LA[S) CONSTRUCCIONIES) Y/O MEIORAS _ ¢”

Region Central

o

1,ENRAMADA 1.: CUBIERTA CON CARPA PLASTICA SOBRE ESTRUCTURA EN MADERA, CERRAMIENTO EN POLISOMBRA Y MALLA

ESLABONADA, PUERTA EN ANGULO, VARILLA ¥ MALLA ESLABONADA, PISO EN TIERRA DE 3,00 * 4,60 * 2,30M H, /
PAGINA! ITEM UND CANTIDAD| COSTO UNITARIO COSTO ITEM
1 [Preliminases $ 125.718,00
131 |descapote manual y retico e= 0.20 m apile a 15 m M2 13,80 $ 5498 | $ 75.872,40
1,42 |replanteo manual de cimientns M2 13,80 $ 36121% 49.845,60
4 |Mamposteria $ _ 2.609.360,82
*143 JGuadua rolliza (3m) und 18,40 $ 9.167 | 168.672,80
*205 |Cerramiento en malla eslabonada y puerta ma 20,58 $ 115791 | $ 2.428.832,02
*156 Tela verde (60gr) A= 2,1m para cerramiento [0} 6,08 § 1950 | $ 11.856,00
5 Cublerta $ 148,155,00
*143 |Guadua rolliza {3m) und 10,00 $ 9.167 { § 91.670,00
**  |Plastico para cubrir 3 X 4m und 2,00 $ 7.300 1 % 14.600,00
*77 {Hora cuadrilla AA - Nominal He 5,00 5 8.3771% 41,885,00
6 Base pisos $ 12.559,38
16,7 {relleno con materiat del sitio compactado mecanicaments | M3 0,69 $ 18.202 | § 12.559,38
Observaciones: VALOR ITEM $ 2.895.793,20
*Tamado de la construdata edicion 1B4, pag 143, 205, 156, 143, 77. AlU (12%) $ 347.495,18
**Cotlzacion homcenter. VALOR TOTAL ITEM $ 3.243,288,38 4
VALOR {m2) $ 235.020,90
VALOR ADOPTADO (m2) $ 235.020,90
2.ENRAMADA 2:CUBIERTA CON CARPA PLASTICA, POLISOMBRA ¥ GEOTEXTIL SOBRE ESTRUCTURA EN GUADUA, PISO EN TIERRA, ?
6,00 * 4,00 * 2,80M H.
AGINA ITEM UND CANTIDAD COSTO UNITARIO COSTO ITEM
1 Preliminares $ 218.640,00
1,31 |descapote manual y retiro e= 0.20 m apile a 15 m M2 24,00 s 5498 | 131.952,00
1,42 |replanteo manual de cimlentos M2 2400 s 361214 86.688,00
4 _|Mamposteria $ 188.404 00
*143 |Guadua roffiza {(3m} und 12,00 $ 9.167 | § 110.004,00
*156 [Tela verde {60gr} A= 2,1m para cerramientn m 40,00 $ 1.960 | § 78.400,00
5 [Cubierta $ 228.518,00
*143 |Guadua rolliza (3m) L 12,00 $ 9167 ) % 110.004,00
**  [Plastico para cubrir 3 X 4m und 1,00 $ 73001 % 7.300,00
155 |Tela verde (60gr) A= 2,1m para cerramiento m 5,00 $ 1.960 | § 9.800,00
*130 |Geotexti tefido 2500 m2 6,00 $ 5733 % 34.398,00
*77 |Hora cuadrilla AA - Nominal Hc 8,00 $ 83771 % 67.016,00
6__ |Base pisos $ 21.842,40
16,7 |relleno con materia! del sitio compactado mecanicamenta | M3 1,20 $ 18.202 | $ 21.842,40
[observaciones: VALOR ITEM $  657.408401"
*Tomado de la construdata edicion 143, 156, 130, 77. AlU {12%) $ 78.888,53
“+Cotizacion homcenter. VALOR TOTAL ITEM $ 73620293}
VALOR {m2) $ 30.678,87
VALOR ADOPTADO (in2) < 30.,678,87
3.PEDESTAL: COLUMNA EN CONCRETO DE 0,30*0,30%3,00M H ¥ PLACA EN CONCRETO PARA SOPORTE TANQUE ELEVADO DE 13 *
1,30M * 0,15M DE ESPESOR.
_EM DESCRIPCION UND | CANTIDADES | COSTOS/UNITARIO COSTO/ITEM
4,3 |columnas 3500 pst M3 027 $ 776,635 | $ 209.691,45
4,17 |entrepiso placa madza 3500 psi e=0.15 m M2 1,69 $ 1G0.585 ) § 169.988,65 -
| H VALOR I'TEM 3 379.680,10
AlU (12%) < 45.561,61
VALOR TOTAL ITEM $ 425.241,71
VALOR {und) $ 425,241,71
VALOR ADOPTADO (und) $ 425.241,71 |

NOTA: Valores de referencia adopt.

dos de la ¢

Ita especializada ICCU de la gobernacién de Cundinamarca, Municiplo de Tena del afio 2017
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% HOMECENTER or
Plastico para cubrir transparente 3 x 4 metros Monoplas
s
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AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA
100-D-T6-ANMO-159-2018

Regicn Gentral

ANEXO LUCRO CESANTE
RESOLUCION 2684 DE 2015
|CERTIFICADO MI / TITULO DE PROPIEDAD: FMI 166-68372 P
|PROPIETARIO (S): IDENTIFICACION: /
GILBERTO RODRIGUEZ VARGAS CcC 3.197.249
DOCUMENTOS APORTADOS: DETALLES:
1 Copia de cédula de ciudadania Sefiora Maria Yolanda Gil Mancera P
CC. 1.072.423.116
2 Copia de cédula de ciudadania Sefior Gilberto Rodriguez Vargas
CC. 3.197.249
3 Registro Unico Tributario RUT Maria Yolanda Gil Mancera -
4  Formulario del Registro Unico Establecimiento: Plantas Medicinales Luis P
Empresarial Y Social Fecha: 12-jul-2017 f
Propietario: Maria Yolanda Gil Mancera
5 Copia Factura de Impuesto Nacional ~ PERIODO DECLARADO: 2016 -
Maria Yolanda Gil Mancera ”
Recibido 12/07/2017
6 Declaracion de Renta PERIODO DECLARADO: 2016
Maria Yolanda Gil Mancera
Recibide 12/07/2017
7 Contrato de arrendamiento Local ARRENDADOR: Gilberto Rodriguez Vargas :
Comercial ARRENDATARIO: Marta Yolanda Gil Mancera /
CANON: $110.000 Mes.
FECHA: Desde ¢l 15 de enero de 2013
8 Copia Factura de cobro cancelada de  Cancelada 17-ener-2015 .~
impuesto predial
9 Copia Factura de cobro cancelada de  Cancelada 09-feb-2016 )
impuesto predial v
10 Copia Factura de cobro cancelada de  Cancelada 23-feb-2017 )
impuesto predial e y
11 Certificacion Tesoreria municipal Predio 00-00-0001-0421-000 LOTE 1 LA ROSITA
A paz vy salva con el tesoro municipal
Afio 2017
12 Copia Recibo de caja cancelada Cancelada 04-jul-2017 i
13 Certificado por Contador Pdblico Oswaldo Ledn Méndez Herrera TP 27940-T v
Actividad comercial de la sefiora Maria Yolanda Gil Mancepa1
14 Balance General A diciembre-2016 A junio-2017
Estado de Pérdidas y Ganancias Suscrito por contador publico: Oswaldo Ledn Méndez
Maria Yolanda Gil Mancera Herrera TP 27340-T

20
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CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA
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Region Central

Empresarial Y Social

P
15 Copia de cédula de ciudadania Sefior Ruben Dario Castro Mendoza -
CC. 79.065.448
16 Registro Unico Tributario RUT Ruben Dario Castro Mendoza L
17 Formulario del Registro Unico

Establecimiento: Plantas Medicinales El Porvenir
Fecha: 12-jul-2017
Propietario: Ruben Dario Castro Mendoza

18

Certificado de matricula persona
natural Camara de comercio de
Girardot

Ruben Dario Castro Mendoza
Establecimlento Plantas Medicinales El Porvenir /

19

Declaracion de Renta

PERIODO DECLARADO: 2016 :
Ruben Dario Castro Mendoza Id
Recibido 12/07/2017

20 Contrato de arrendamiento Local ARRENDADOR: Gilberto Rodriguez Vargas
Comercial ARRENDATARIQ: Ruben Dario Castro Mendoza
CANON: $110.000 Mes.
FECHA: Desde el 15 de enero de 2013
21 Recibo oficial de pago Impuestos PERIODO DECLARADO: 2016 o
Nacionales Ruben Dario Castro Mendoza /
Recibido 12/07/2017

22

Certificacion Tesoreria municipal

Predio 00-00-0001-0421-000 LOTE 1 LA ROSITA /
A paz ¥y salvo con el tesoro municdipal
Afio 2017

23 Copia Recibo de caja cancelada Cancelada 04-jul-2017
24 Copia Factura de cobro cancelada de  Cancelada 17-ener-2015 s
impuesto predial
25 Copia Factura de cobro cancelada de  Cancelada 23-febr-2015 =
impuesto predial L o
26 Copia Factura de cobro cancelada de  Cancelada 09-feb-2016 /
impuesto predial
27 Balance General Comparativo A diciembre-2016 A junio-2017
Estado de pérdidas y ganancias Suscrito por contador pablico: Oswaldo Ledn Méndez -
. Herrera TP 27940-T
comparativo

Ruben Dario Castro Mendoza

28

Certificado Junta central de contadores

Oswaldo Ledn Méndez Herrera TP 27940-T

6 de junio de 2017 y

25

Copia Tarjeta Profesional

Oswaldo Leén Méndez Herrera TP 27940-T <

30

Certificado por Contador Plblico

Oswaldo Leén Méndez Herrera TP 27940-T
Actividad comercial del sefior Ruben Dario Castro Mendoza /1

31

Copia de escritura publica

No. 2864 de 5 de noviembre de 2011 Notaria Unica de
Circulo de 1a Mesa (2 Copias) /

21
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Z

32 Folio de matricula inmobiliaria No. 166-68372 /
6 de julio de 2017
33 Certificacién Tesoreria municipal Predio 00-00-0001-0421-000 LOTE 1 LA ROSITA
A paz y salvo con el tesoro municipal
Afip 2011 (2 Coplas)
34 Folio de matricula inmobiliaria No. 166-68372 /

6 de julio de 2017

ANALISIS Y CALCULO DEL LUCRO CESANTE:

Una vez analizados los do_cumentos recibidos y descritos anteriormente, se observa que NO
ES PROCEDENTE EL CALCULO Y PAGO DE LUCRO CESANTE en este caso, por las
siguientes razones:

N

E! Beneficiario de la indemnizacion es ia persona natural o juridica titular de los drechos reales
que figure registrado en el folio de matricula inmobiliaria. En este caso, el sefior Gilberto
Rodriguez Vargas

N

Para la aplicabilidad y calculo de lucro cesante por concepto de arrendamiento, teniendo en
cuenta los contratos entregados por el beneficiario de la indemnizacion, es necesario contar
con la informacion tributaria y/o contable, tal y como lo establece el Articulo 6 de la
resolucion:

X

"I, Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto
adquisicion: (...) se establecerd el ingreso derivado del contrato, tomando en
consideracion la informacion contenida en el respectivo contrato y la informacion
tributaria y/o contable aportada por el beneficiario de la indemnizacion”,

La informacion contable suministrada, y tributaria, de los sefiores arrendatarios, no puede ser
tenida en cuenta para el caiculo de! lucro cesante, toda vez que no son beneficiarios de
indemnizacion, de acuerdo con lo expuesto en la normatividad aplicable, resolucion 2684 de
2015,

N
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AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA C
100-D-T6-ANMO-159-2018 Region Central
| ACTA DE COMITE TECNICO DE AVALUOS g {

MEJORAMIENTO MEDIANTE LA CONSTRUCCION, GESTION PREDIAL, SOCIAL Y / '
AMBIENTAL TERCEROS CARRILES DE ADELANTAMIENTO TRAMO ANAPOIMA -
BALSILLAS Y SEGUNDA CALZADA TRAMO BALSILLAS - MOSQUERA

ACTA No. 159-2018

Oficina 608, s& reunié el Comité Técnico de Avaluadores para realizar la actividad: Confirmacidn de
valores de las afectaciones para los avallios puntuales de los predios requeridos para el proyecto
MEJORAMIENTO MEDIANTE LA CONSTRUCCI()N, GESTION PREDIAL, SOCIAL Y AMBIENTAL
TERCEROS CARRILES DE ADELANTAMIENTO TRAMO ANAPOIMA - BALSILLAS Y SEGUNDA
CALZADA TRAMO BALSILLAS - MOSQUERA, atendiendo la convocatoria efectuada por parte del
Director Ejecutivo. El epcuentro se citd bajo la siguiente agenda dispuesta;

Hoy, MAYO 09 DE 2018, en la oficina de GEOVALORES S.A.S, ublcada en {a Calle 84 No. 18 -38 /

AGENDA

1. Verificacién de qudrum, /

2. Presentacidn del informe técnico de avallio.

3. Tasacion de fos requerimientos contenidos en la ficha predial. .~
4. Observaciones.

DESARROLLO
1. Verificacion de quérum. Se encuentran reunidos:

El perito designado, ING. DIANA L ORENA BEDOYA M.
El Representante Legal de CORPORACION LONJA DE AVALUADORES DE LA REGION CENTRAL
ING. OSCAR MAURICIO GIRALDO SANTOS.

La Representante Legal de GEOVALORES 5.A.S. ING. ELIANA ACOSTA VALERO.
2. Presentacion del informe técnico de avalio.

Se verificd que lo contenido en el avallio comercial coincide con las afectaciones previstas en la
Ficha predial 100-D-T6-ANMO , realizada por CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA,
ademas, que el informe de aval(o correspondiente cumple con los requerimientos estipulados
en la normatividad vigente, asi como, los parametros de esta Empresa y el protocolo para la
elaboracion de avalios del Instituto Nacional de Vias INVIAS.

Se sustenta y se validan los valores de terreno de parte de cada uno de los profesionales

3. Tasacién de los requerimientos contenidos en la ficha predial.
por
los slguientes motivos:

Se tuvo en cuenta la nomatividad vigente para el cdlculo de las afectaciones previstas en la
ficha predial 100-D-T6-ANMO.

El método empleado es el indicado para tasar las afectaciones, de acuerdo a la naturaleza del
predio, segin lo certificado por la Secretaria de Planeacién del municipio de TENA y lo ;
investigado en el Plan de Ordenamiento Territorial, cuyo valor comerdcial fue hallado mediante

el método de mercado para el terreno y método de reposicién para 1as construcciones y anexos

requeridos, debidamente sustentados.

—



AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
CONSORCIO CONEXIGN DEL TEQUENDAMA C
100-D-T6-ANMO-159-2018 fagion Central

Descrito los valores de terreno, mejoras y especies requeridas, se procede a su aprobacién
dado que existe la suficiente justificacion para su célculo y es acorde a |2 normatividad vigente

en esta matetia.
CONFIRMACION /
£l valor total aprobado por este comité es de: | £8.594.085,00

VALOR EN LETRAS: OCHO MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL OCHENTA Y

CINCO PESOS M/CTE

Para el predio que se describe a continuacién: /
NOMBRE DEL PREDIO VILLA STICK Y/O LOTE 1 LA ROSITA /
AREA VALORADA ha | 79,33m2 J
MUNICIPIO TENA i
DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA

4, Observaciones

El avaluador no revelara informacién a nadie distinto de la persona natural o juridica
contratante y solo lo hara con autorizacion escrita del mismo, salvo en caso en que el informe

sea requerido por una autoridad competente.

El avaluador ha cumplido los requisitos establecidas por esta Empresa. /

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 det Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el
articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de

expedicidn de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e Intrinsecas que puedan
afectar el valor se conserven.
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