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. IDENTIFICACION DEL CLIENTE.
1.1. SOLICITANTE: Alcaldia de Cajica.

- &

1.2. DOCUMENTO DE IDENTIFICACION: NIT: 899.999.465.

2. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION.
2.1. OBJETO DE LA VALUACION: El presente informe de avaluo esta orientado
a la determinacion del valor de compensacion del area de cesidén aqui

relacionado, ubicado en el perimetro rural del municipio de Caijica, en el
departamento de Cundinamarca.

2.2. DESTINATARIO DE LA VALUACION: Alcaldia de Cajica.

3. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR:

° El Valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecte al bien o a la propiedad avaluada o al titulo legal de la misma
(Escritura). Se asume que la Escritura es legal y confiable, por ende, no se
da ninguna opinién acerca de la misma.

° La Propiedad es avaluada sobre la base de estar poseida por un propietario
responsable.
. El valuador no entregara informacién sobre esta valoracion a nadie distinto

de la persona natural o juridica que solicité el encargo de valuacion y solo
lo hara con autorizacion escrita de esta, salvo en los casos en que la
obligacién surja de la ley.

° Las demas disposiciones referidas en la Ley 1673 de 2013 y en la
normatividad vigente en materia de avaltos.

4. IDENTIFICACION FECHA, VISITA, INFORME Y APLICACION DEL
VALOR:

4.1. FECHA DE VISITA: Noviembre 30 de 2021.

4.2. FECHA DE AVALUO: Diciembre 16 de 2021.

5. BASE DE VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR:

51. BASES DE LA VALUACION: Para la determinacion del valor de
compensacion de las areas de cesion en estudio, y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto 1170 del 2015 y la Resolucion No. 0620 del 23 de
septiembre de 2008 y el Articulo 28° de la Resolucion IGAC 620 de 2008, el
cual estipula que "Cuando sea necesario avaluar las areas de cesion,
para efectos de compensacién, segun lo autorizado en el articulo 7° de la Ley
9a de 1989, el avallo debe realizarse a valores comerciales del terreno
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urbanizado, asi el terreno al momento del avalio se encuentre en bruto",
expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se selecciond el método
(técnica) de mercado para determinar el valor compensatorio de las areas de
cesion. Igualmente se adoptaron las disposiciones referidas en la ley 1673 de
2013, en la Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS | 02 (contenido de
informes de informes de valuacion de bienes inmuebles rurales), y demas
normatividad vigente en materia de avaluos.

5.2. DEFINICION Y TIPO DE VALOR: Para el presente avaltio se determinara el
valor compensacion de las areas de cesidn del globo de terreno aqui descrito, 3
de conformidad con lo definido en el Articulo 28° de la Resolucion IGAC 620
de 2008, el cual estipula que "Cuando sea necesario avaluar las areas
de cesion, para efectos de compensacion, segun lo autorizado en el articulo
7° de la Ley 9a de 1989, el avaluo debe realizarse a valores comerciales del
terreno urbanizado, asi el terreno al momento del avaluo se encuentre
en bruto".

6. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES
QUE HAN DE VALORARSE:

DERECHOS DE PROPIEDAD: Se trata de un inmueble en el perimetro rural,
del municipio de Caijica, denominado “Lote Villa Claudia”, de conformidad
con la Resolucion No. 0956 del 20 de noviembre de 2015; que se desarrolla
en el predio identificado catastralmente con el codigo catastral nuevo 25-
126-00-00-00-00-0002-0345-0-00-00-0000 y matricula inmobiliaria 176-
9555, adquirido mediante compraventa protocolizada mediante la Escritura
Publica 629 del 27 de abril del 1983 en la Notaria Unica de Zipaquira. El
alcance del presente encargo valuatorio esta orientado a la determinacion
del valor de compensacion del area de cesion, de conformidad con el
requerimiento realizado por el solicitante.

7.  IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS DEL PREDIO:
7.1. UBICACION Y LOCALIZACION:

El area de cesién objeto de avalto hace parte del proyecto denominado
Refugio de San Miguel que se encuentra localizado en el departamento
Cundinamarca, municipio Cajica, en la vereda Chuntame. Cuenta con frente
sobre la via Camino de las Vueltas, aproximadamente 0,253 km al
occidente del perimetro urbano del municipio de Cajica.
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7.2. CARACTERIZACION DE LA REGION

A &

DELIMITACION DEL SECTOR: El predio se encuentra ubicado en el sector
rural del Municipio de Cajica y esta delimitado de la siguiente manera:

Al Norte Vereda San Jorge (Zipaquira)
Al Oriente Vereda Rio .G_ra'nde (Caj.i'cé’) y perimetro
urbano municipio de Cajica.
Perimetro urbano municipio de Chia y Vereda
Al Sur . o
Canelén (Cajica)
Al Occidente Vereda Rio Frio Oriental (Tabio)

ACTIVIDAD ECONOMICA: En el sector se encuentran diferentes actividades
economicas como la residencial y agropecuaria tradicional.

NIVEL SOCIOECONOMICO: La tenencia de la tierra se encuentra
distribuida en manos de agricultores y residenciales con nivel de ingreso
medio y alto que hacen parte de la consolidacién de economias de escala.

SITUACION DE ORDEN PUBLICO: En general el sector donde se ubican
el area objeto de avalio, no presenta problemas de orden publico que
dificulten el desplazamiento y desarrollo del sector.

ViAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: La via principal del sector
es de caracter intermunicipal Tabio-Cajica, su superficie de rodamiento es
pavimentada, el estado de conservacion es bueno y conecta el municipio de
Caijica con el municipio de Tabio.

CENTROS DE CONSUMO Y ACOPIO: El sector se encuentra muy bien
ubicado ya que tiene cercania a los centros de consumo y acopio debido a
que se localiza a una distancia aproximada de 0.253 km del perimetro urbano
de Cajica.

SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educacién, asi como los
servicios basicos de salud, asistencia técnica y financieros, se encuentran en
el perimetro urbano del municipio de Cajica.

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con energia eléctrica y acueducto
veredal.
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PERSPECTIVAS DE VALORIZACION DEL SECTOR: Se considera que
las perspectivas de valorizacion a mediano plazo son estables.

A &

CARACTERISTICAS FiSICAS DEL SECTOR: El sector presenta topografia
plana a ligeramente plana, con pendiente entre el 0 y 3%.

RECURSOS HIDRICOS: El sector cuenta con afluentes hidricos como el rio
Bogota y quebradas que nacen del mismo.

7.3. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL INMUEBLE
FRENTE A VIAS: El predio presenta frente sobre via Camino de las Vueltas.
USOS ACTUALES: Centro poblado.

RECURSOS HIDRICOS: La cesiéon objeto de avalio no presenta
afectaciones por ronda de rio.

SERVICIOS PUBLICOS: Se cuenta con disponibilidad de los servicios
publicos de acueducto, alcantarillado y energia.

7.4. CARACTERISTICAS DEL TERRENO

DESCRIPCION: Se trata de un area de forma irregular y topografia plana a
ligeramente plana, cuyas areas registradas son las siguientes:

Resolucion No. 956 de 20 de
noviembre de 2015 suministrada por
la Secretaria de Planeacion del 1633 M2
Municipio de Cajica

Area a compensar objeto de avalio de
cesion suministrada por la Secretaria
de Planeacion del Municipio de 244.95 M2
Cajica, segun el articulo 2 de Ila
Resolucion 956 de 2021

TOPOGRAFIA Y RELIEVE: El area en estudio presenta una topografia plana
a ligeramente plana (0-3%).

TIPO DE BIEN INMUEBLE: Lote de terreno con construccion.

USO ACTUAL.: Residencial.
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CONDICIONES DEL TERRENO FRENTE AL SECTOR: Ninguna
evidenciada.

UBICACION: El area de cesion objeto de avallo se localiza dentro del sector
rural, en la vereda Chuntame del municipio de Cajica.

\ UBICACION DEL PREDIO

e g 0

Fuente: Google Earth.

8. CONSTRUCCIONES

De conformidad con el requerimiento del solicitante, para efectos del presente
avalio de compensacion en las areas de cesion, no se valoraran las
construcciones encontradas en el momento de la visita técnica al inmueble.

9. NORMATIVIDAD MUNICIPAL

De conformidad con el Acuerdo Municipal 016 de 2014 del 27 de Diciembre de
2005, “Por el cual se adopta la revisiébn general del Plan Basico de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Cajica, adoptado mediante el Acuerdo
No. 08 de 2000 y modificado por los acuerdos municipales 009 de 2002, 007 de
2004, 21 de 2008” y de conformidad con la certificacion de uso del suelo
suministrada por el solicitante, el area objeto de avalio de compensacion, se
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encuentra dentro de un inmueble ubicado dentro de Suelo Rural en el uso
“Centro Poblado” el cual se discrimina de la siguiente manera:

AREA DE ACTIVIDAD CENTRO POBLADO

USO PRINCIPAL Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar y en Agrupacion.

usos . N .
‘ CQMPATIBLES ‘ Comercio y Servicios Grupo |, Dotacional Grupo I. .

USOS PROHIBIDOS | Los demas.

CENTROS POBLADOS

Fuente: Plan Basico de Ordenamiento Territorial del municipio de Cajicd

Ahora bien, el inmueble en estudio se encuentra cubierto bajo las disposiciones
normativas segun Resolucién 956 de 2015 de la Secretaria de Planeacion del
municipio de Cajica.
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10. CARACTERISTICAS JURIDICAS

10.1.MATRICULA INMOBILIARIA: 176-9555.

10.2.TiITULO DE PROPIEDAD: Escritura publica 629 del 27 de abril de 1983 de la
Notaria Unica de Zipaquira.

10.3. CEDULA CATASTRAL: 25-126-00-00-00-00-0002-0345-0-00-00-0000.
10.4.MARCO LEGAL DE VALUACION: 10

e Decreto 1170 del 2015.
e Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi.
e Ley 1673 de 2013.

10.5. OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el folio de matricula
inmobiliaria 176-9555 suministrado, el predio objeto de avalto cuenta con la
siguiente observacioén juridica:

e ANOTACION No. 5: SERVIDUMBRE DE TRANSITO ACTIVO: Mediante
Escritura Publica No. 3080 del 31 de diciembre de 2015 en la notaria
segunda (2) de Chia.

e ANOTACION No. 6: CONSTITUCION DE URBANIZACION
PARCELACION: Mediante Escritura Publica No. 3080 del 31 de diciembre
de 2015 en la notaria segunda (2) de Chia.

Nota: La anterior informacién no constituye estudio juridico de la propiedad.

1. IDENTIFICACION’DE LAS CLASES DE BIENES INMUEBLES INCLUIDAS
EN LA VALUACION DISTINTA A LA CATEGORIA PRINCIPAL.

No se avaluaran bienes inmuebles o muebles distintos al relacionado en el
presente informe.

12. ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION.

El alcance del presente informe de valuacién esta guiado a la determinacion
del valor de compensacion del area de cesién aqui relacionada.

13. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS.

13.1.SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: De conformidad
con el Folio de Matricula N° 176-9555 en el predio objeto avalio existe
servidumbre de transito activo.

(©)
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13.2. SEGURIDAD: Se considera un sector con condiciones de orden publico
seguras.

13.3.PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: Segin lo constatado en la
inspeccion ocular las éareas de terreno no existen problematicas
socioecondémicas.

13.4. CONDICIONES ESPECIALES: Ninguna evidenciada.

14. DESCRIPCION DEL METODO DE AVALUO.

14.1.METODOLOGIAS VALUATORIAS EMPLEADAS: Para la determinacion del
valor de compensaciéon del area de cesiéon en estudio y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto No. 1170 de 2015 y la Resolucién Reglamentaria
No. 0620 del 23 de septiembre de 2008, expedida por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, se selecciond el método (técnica) residual para determinar el
valor de compensacion del area de cesion.

METODO (TECNICA) RESIDUAL.

Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccién, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de
avallo. Para el presente caso se realizé la siguiente modelacion:

0ue Progrgsa! @/EiCundinamarca © @InmobCund
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PROYECTO PARCEL ACION REFUGIO SAN MIGUEL - MUNICIPIO DE CAJICA
Uso VIVENDA CASAS COMERCIO-RES 956 de 2015
EDIFICIO MULTIFAMILIARY COMERCIO TIPO |
AREA BRUTA LOTE 1.633,00
TOTAL AREA DE TERRENO 1.633,00
AREA NETA URBANIZABLE 1.633,00
CARGAS LOCALES 244,95
Cesion tipo A (Parques y Espacio Publico) [ 15% 244 95
AREA UTIL 1.388,05
Area util pagando Cesion tipo A I 1.633,00
12
AREA LOTE 1.633,00
AREA VIA INTERNA 453,75
AREA PRVADA PREDIOS 1.179,25
AREA TOTAL CONSTRUIDA VIVIENDA TIPO 138,30
AREA TOTAL CONSTRUIDA 4 CASAS 553,20
AREA TOTAL CONTRUIDA EN COMERCIO 31,38
AREA TOTAL EQUIPAMIENTO COMUNAL 10,94
EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO

AREA EQUIPAMIENTO TIPO B 5% 10,94

TOTAL EC.S.C. 10,94
ESTACIONAMIENTO
PARQUEADEROS PRIVADOS EXIGIDOS 1 3
PARQUEADEROS VISITANTES 0 2
PARQUEADEROS MINUSVALIDOS 2% VISITANTES 2% 1
ESTACIONAMIENTO TOTALES EXIGIDOS 6
ESTRUCTURA DE COSTOS

AREA BRUTA LOTE 1.633,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA VIVIENDA 584,58
AREA DE COMERCIO 31,38
AREA EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 10,94
AREA VIA INTERNA 453,75
ANALISIS DE COSTOS
VENTAS
SUBTOTAL VENTAS VIVIENDA 2.396.778.000,00
SUBTOTAL VENTAS COMERCIO 187.809.300,00
TOTAL VENTAS 2.584.587.300,00
COSTOS DIRECTOS ESTIMADOS
SUBTOTAL COSTOS CONSTRUCCION 934.411.320,00
SUBTOTAL COSTOS VIA INTERNA 81.675.000,00
SUBTOTAL COSTOS E.CS.C. 16.595.980,00
TOTAL COSTO DIRECTO ESTIMADO 1.032.682.300,00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS ESTIMADOS
TOTAL INDIRECTOS ESTIMADOS 422.182.097,80
TOTAL COSTOS 1.454.864.397,80
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION 1.454.864.397,80
UTILIDAD Y LOTE 1.129.722.902,20
UTILIDAD 465.225.714,00
LOTE 664.497.188,20
VALOR METRO CUADRADO TERRENO URBANIZADO 406.918,06
VALOR ADOPTADO 407.000,00

CO-SC-CER-596851
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14.2. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: Las condiciones de
oferta y demanda de lotes de terreno en el sector son buenas.

£ :
| N

14.3.PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Se considera como un sector en
desarrollo, con tendencia a mantener sus perspectivas de valorizacién.

13
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15. VALUACION:

DESCRIPCION | UNIDAD | DIMENSION | VALOR UNITARIO SUB TOTAL

CESION M2 24495 § 407.000 $ 99.694.650
TOTAL TERRENO $ 99.694.650
TOTAL AVALUO $ 99.694.650

14

VALOR: NOVENTA Y NUEVE MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA'Y CUATRO
MIL SEISCIENTOS CINCUENTA PESOS MONEDA CORRIENTE

($99.694.650,00)

Bogota D.C., 16 de diciembre de 2021.

Cordialmente,

Y4

ELIE/ER HURTADO OCHOA
Subgerente

Empresa Inmobiliaria y de
Servicios Logisticos de
Cundinamarca
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FELIX ZAMORA
AVALUADOR
AVAL RAA-80095537
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16. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION.

Se prohibe la publicacion total o parcial del presente de informe de avallo, asi como
cualquier referencia al mismo, a las cifras, al nombre y/o afiliaciones del valuador
sin el debido consentimiento.

17. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Por medio del presente se declara que:

¢ No se tiene ningun interés financiero, comercial ni de otra indole en los inmuebles 20
avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna mas alla de los derivados de la
contratacidon de nuestros servicios profesionales.

¢ No se tienen prejuicios con respecto a la materia en cuestion de este avalto o de
las partes involucradas. Las conclusiones no estan influenciadas por los
honorarios que se reciban

¢ En lo mejor del conocimiento y convencimiento, el contenido de este reporte de
avaluo, es verdadero y correcto.

e El avalué se adelanté conforme al codigo de ética y a las normas de conducta
establecidas en la Ley 1673 de 2015.

e En la realizacién de este estudio se ha tenido en cuenta los parametros
establecidos en el Decreto 1170 de 2015, Decreto 422 de 2000, La Ley 1673 y
demas normatividad legal vigente en materia de avaluos. Igualmente, se han
tenido en cuenta los requisitos establecidos en la Técnica Sectorial Colombiana
NTS | 02 (contenido de informes de informes de valuacién de bienes inmuebles
rurales).

e Para el presente avallo se determinara el valor compensacién de las areas de
cesion aqui descrito, de conformidad con lo definido en el Articulo 28° de la
Resolucion IGAC 620 de 2008, el cual estipula que "Cuando sea necesario
avaluar las areas de cesion, para efectos de compensacion, segun lo autorizado
en el articulo 7° de la Ley 9a de 1989, el avalio debe realizarse a valores
comerciales del terreno urbanizado, asi el terreno al momento del avaluo se
encuentre en bruto".

18. DECLARACION DE NO VINCULACION:

e Se declara que el avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni
cercano ni de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene
interés personal o sesgo alguno en relacion con personas que puedan estar
interesadas en esta propiedad en la fecha. A si mismo se manifiesta que el
avaluador no tiene ninguna relacion directa o indirecta con el solicitante y
propietario del predio avaluado que pudiera dar lugar a conflictos de intereses.

e El presente informe de avallo es confidencial para las partes: solicitante o sus
asesores profesionales y avaluador; no se acepta ninguna responsabilidad por
la utilizacién indebida del presente informe de avaluo.

Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca
Sede Administrativa Calle 26 #51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
Bogota, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1541

) Progl?'e-‘"" @/EICundinamarca © @InmobCund
CO-SC-CER-596851 Que ] contactenos@eic.gov.co www.eic.gov.co

VIdOD



19. ANEXOS

19.1. ANEXO FOTOGRAFICO
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