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P PRESA INMOBILA

N S CUNDINAMARCA

1. IDENTIFICACION DEL CLIENTE.
1.1. SOLICITANTE: Alcaldia de Zipaquira

1.2 DOCUMENTO DE IDENTIFICACION: NIT: 899.999.318-6
2. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION.

21, OBJETO DE LA VALUACION: El presente informe de avaltio esta orientado a la
determinacién del valor comercial del inmueble aqui relacionado, ubicado en el
municipio de Zipaquird, en el departamento de Cundinamarca.

2.2, DESTINATARIO DE LA VALUACION: Alcaldia de Zipaquira.
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 opinion acerca

de la misma.

. La Propiedad es avaluada sobre la base de estar poseida por un propietario
responsable.

° El valuador no entregara informacion sobre esta valoracién a nadie distinto de la

persona natural o juridica que solicito el encargo de valuacién y solo lo hara con
autorizacion escrita de esta, salvo en los casos en que la obligacion 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:
41. FECHA DE VISITA: Mayo 24 de 2021.

4.2, FECHA DE AVALUO: Julio 14 de 2021.
5. BASE DE VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR;:

5.1. BASES DE LA VALUACION: Para la determinacion del valor comercial del
predio objeto de estudio y de acuerdo a lo establecido en el Decreto 1170 de
2015, Resolucién Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre de 2008,
expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se selecciond el método de
mercado para determinar el valor de comercial del inmueble. Igualmente se
adoptaron las disposiciones referidas en la ley 1673 de 2013, en la Norma
Técnica Sectorial Colombiana NTS | 01 (contenido de informes de informes de
valuacion de bienes inmuebles urbanos), y demas normatividad vigente en
materia de avallos.
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5.2. DEFINICION Y TIPO DE VALOR: Para el presente avaluo se determinara el valor
comercial del predio aqui descrito, es decir el precio mas favorable por el cual se
venderia un inmueble en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian
libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan
el bien.

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

DERECHOS DE PROPIEDAD: Se trata de un inmueble en el perimetro urbano,
del municipio de Zipaquira, con direccién Lote 28; identificado catastralmente con
el numero predial 25-899-00-00-00-00-0004-3646-0-00-00-0000, de conformidad
con el certificado catastral expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi,
adquirido mediante una compraventa registrada en la Escritura Plblica 2455 del
30 de diciembre de 2015 en la Notaria Primera de Zipaquira. El alcance del
presente encargo valuatorio esta orientado a la determinacion del valor comercial
del predio anteriormente relacionado.

7. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS DEL PREDIO:

7.1. LOCALIZACION: El predio objeto de avallo dentro del perimetro urbano del
municipio de Zipaquira - Cundinamarca. :

7.2. CARACTERIZACION DE LA REGION

DELIMITACION DEL SECTOR: El sector donde se encuentra el predio esta
delimitado de la siguiente manera:

Calle 7

Carrera 36

Calle 6

.| Avenida Bicentenario

n el sector predomina el uso residencial y comercial.

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con la infraestructura de servicios
publicos de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, red telefénica, gas natural,
y buen servicio de transporte publico urbano e intermunicipal.

USOS PREDOMINANTES: El sector se caracteriza por poseer actividades
residenciales unifamiliares y multifamiliares; sin embargo tambien alberga uso
comercial sobre las vias principales

VIAS DE ACCESO: La principal via de acceso al sector es la Calle 8 que comunica
el area urbana central con el sector, se encuentra también la proyeccion de la via

venida Bicentenario.
Avenida Bicenten Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca
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7.3.

7.4.
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ELEMENTOS: E| sector presenta una infrestructura urbanistica completa,
compuesta por elementos en asfalto y concreto en buen estado de
conservacion; ademas de el Tren de La Sabana.

AMOBLAMIENTO URBANO: La zona cuenta con elementos que hacen
parte del mobiliario urbano, tales como nomenclatura urbana, semaforos,
sefales de transito, entre otros.

TOPOGRAFIA: El sector presenta topografia plana a ligeramente plana.
CARACTERISTICAS FiSICAS DEL INMUEBLE

FRENTE A VIAS: El inmueble cuenta con frente sobre la proyeccién de la via
Avenida Bicentenario.

USO ACTUAL: Lote de terreno.

RECURSOS HIDRICOS: EI predio no presenta afectaciones por rondas de rios o
areas de influencia de cuerpos hidricos

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

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

DESCRIPCION: Se trata de un predio de forma regular y topografia plana a
ligeramente plana, cuyas areas registradas son las siguientes.

1 Ha 585.00 m?

1 Ha 585.12 m?

1 Ha 585.12 m?

Nota 1: Se recomienda realizar la actualizacién de cabida y linderos ante las
autoridades competentes.
Nota 2: Para el presente avaltio comercial de conformidad con lo requerido por el
solicitante, se liquidara el informe valuatorio con el area contenida en el Folio de
Matricula Inmobiliaria que corresponde igualmente con la del levantamiento
topografico suministrado.
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TOPOGRAFIA Y RELIEVE: El predio en estudio presenta una topografia plana a
ligeramente plana (0-3%).

TIPO DE BIEN INMUEBLE: Lote de terreno.

CONDICIONES DEL TERRENO FRENTE AL SECTOR: Ninguna evidenciada.

UBICACION: Ei predio objeto de avaltio se localiza en el perimetro urbano del
municipio de Zipaquira.

©2021 Google
& 2021 Maxar Technalo

“Fuente: Google Earth. Consulta: 14 de julio de 2021.

8. CONSTRUCCIONES

De conformidad con la solicitud realizada por el solicitante solo se avalua el terreno,

no obstante no se verificd ninguna construccién al momento de realizar la visita
técnica.

9. NORMATIVIDAD MUNICIPAL

De conformidad con el Acuerdo Municipal 023 de 2020 “Por el cual se hace un ajuste

excepcional al Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de, Zigg:\q:uiré —
— Empresa Inmobiliaria y de Selvicios Logisticos de Cundinamarca
(@)

Sede Administrativa Calle 26 #51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
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Cundinamarca”, adoptado mediante el Acuerdo No. 12 de 2013 “Por el cual se modifica
excepcionalmente el Plan del Ordenamiento Territorial del Municipio de Zipaquirad”,
adoptado mediante el acuerdo 12 de 2000 y ajustado mediante el acuerdo No. 008 de
2003 y se dictan otras disposiciones, incorporando al perimetro urbano del municipio
de Zipaquira un predio localizado en suelo rural suburbano para la construccién de
Vivienda de Interés Prioritario y de conformidad con el concepto de norma urbanistica
expedido por la Direccién Técnica de Planeacion del Desarrollo del Municipio de
Zipaquira, el inmueble cuenta con las siguientes disposiciones urbanisticas:

et s s

VIA TRAMO PERFIL
DESDE HASTA VIAL
AVENIDA
BICENTENARIO CALLE 4 | CALLE 8 38 METROS
RETROCESO
ANTEJARDIN 3 ML
g:sl_iR'PC'ON PROYECCION APROXIMADA DE 1568.10 METROS LINEALES.
INTERVENCION PARA EL AREA DE EXPANSION

MINIMO DE 6 ML A'i;ﬁgﬂ‘fo N.A VOLADIZOS 0.6
PATIO '
AREA
MiNIMO LADO MINIMO PATIO AREA MiNIMO
EXIGIDO 450 ML ESQUINERO N.A PATIO 20 M2
PREDIO

PARA VIVENDA MULTIFAMILIAR
i

iNDICE DE iNDICE DE
CONSTRUCCION

OCUPACION 0.60

No. Va

CESION
TIPO B

ALTURA
MAXIMA

5%

N.A

icontec

CO-SC-CER-596851

©@/EICundinamarca

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

O @InmobCund

contactenos@eic.gov.co www.eic.gov

.Co




[t i

“0S U
CA
10.CARACTERISTICAS JURIDICAS

10.1. MATRICULA INMOBILIARIA: 176-151793.

10.2. TiTULO DE PROPIEDAD: Escritura Pablica 2455 del 30 de Diciembre de 2015 en
la Notaria Primera de Zipaquira.

10.3. CEDULA CATASTRAL: 25-899-00-00-00-00-0004-3646-0-00-00-0000
10.4. MARCO LEGAL DE VALUACION:

e Decreto 1170 del 2015.

* Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi.
o Ley 1673 de 2013.

10.5. OBSERVACIONES JURIDICAS: Segun el folio de matricula inmobiliaria 176-

151793 en el predio objeto de avaliio no se presentan observaciones juridicas:
Nota: La anterior informacion no constituye estudio juridico de la propiedad.

11.IDENTIFIQACION 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 valuacion esta guiado a la determinacion del valor
comercial del inmueble aqui relacionado.

13.DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS.

13.1. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: De conformidad con
el Folio de Matricula N° 176-151793 no existen servidumbres, cesiones ni
afectaciones viales en el predio objeto de avalto.

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

13.3. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: Segiin lo constatado en la inspeccion
ocular las areas de terreno no existen problematicas socioeconémicas.

13.4. CONDICIONES ESPECIALES: Ninguna evidenciada.
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14.DESCRIPCION DEL METODO DE AVALUO.

14.1.

14.2.

©
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METODOLOGIAS VALUATORIAS EMPLEADAS: Para la determinacion del valor
comercial del predio objeto de avallio 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
seleccion6 el método (técnica) residual para determinar el valor comercial del predio
objeto de avalto.

METODO (TECNICA) RESIDUAL.

Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno,
a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad
con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalto.

Para el presente informe de avallio comercial se propone adelantar el siguiente
proyecto urbanistico, considerando que de conformidad con el Acuerdo Municipal
023 de 2020 el predio esta destinado para construccién de Vivienda de interés
Prioritario (VIP)

Bogotd, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1541
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AREA TOTAL DE TERRENO SEGUN PLANO TOPOGRAFICO

10585,12

AFECTACIONES 0,00
CONTROL AMBIENTAL 628,25
AREA NETA UREANIZABLE 9956,87
CESIONES ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTO 30% 2987,06

TOTAL AREA A CEDER

3526,34

3,00 19291,59

Indice de ocupacion propuesto segln predio 0,60 3858,32
AREA CONSTRUIDA VIP 100% 19291,59
AREA TOTAL CONSTRUIDA VIVIENDA MT2 20256,17
CIRCULACIONES MT2 5% 964,58
AREA VENDIBLE MT2 19291,59

AREA PROMEDIO UNIDAD DE VIVIENDA
= =

TOTAL EC.P.

MT2 51,00

497,84

TOTAL EC.P. Z.Vv

85% 423,17

TOTAL EC.S.C

15% 74,68

PARQUEA DEéOé PRIVADOS EXIGIDOS

PARQUEADEROS VISITANTES APTOS

PARQUEADEROS MINUSVALIDOS 2% VISITANTES 2% 1
ESTACIONAMIENTO TOTALES EXIGIDOS 133
PARQUEADEROS MOTOS 1 =] 63,04
PARQUEADEOS BICICLETAS 1 1 378

NUMERO DE SOTANOS

AREA BRUTA LOTE

0,00

10585,12
AREA TOTAL CONSTRUIDA VIVIENDA VIP 20256,17
AREA VENDIBLE VIVIENDA VIP 19291,59

ANALISIS DE COSTOS

VENTAS

VALOR VENTA VP PRVADA APARTAMENTOS VIP $ 1.603.281,18
SUBTOTAL VENTAS VIVIENDA VIP 5 30.929.838.301,34
TOTAL. VENTAS $ 30.929.838.301,34
COSTOS DIRECTOS

COSTO M VIVIENDA VIP $ 989.000,00
COSTO MF E.C.S.C. $ 989.000,00
SUBTOTAL COSTOS URBANISMO INTERNO $ 696.980.900,00
SUBTOTAL COSTOS VIVIENDA VIP $ 20.033.348.520,15
SUBTOTAL COSTOS EC.S.C. $ 48.539.741,25
SUBTOTAL PLACA PARQUEADEROS $ 317.441.172,75
COSTO DIRECTO $ 21.096.310.334,15
COSTOS INDIRECTOS

TOTAL INDIRECTOS $ 3.196.035.005,08
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $ 24.292.345.339,24
UTILIDAD Y LOTE $ 6.637.492.962,11
UTILIDAD $ 1.546.491.915,07
LOTE $ 5.091.001.047,04
VALOR METRO CUADRADO SOBRE AREA BRUTA $ 480.958,27
VALOR ADOPTADO $ 481.000,00

14.3. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: Las condiciones de
oferta y demanda de lotes de terreno en el sector son buenas.

14.4. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Se considera como un sector en
desarrollo, con tendencia a mantener sus perspectivas de valorizacion.
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15.VALUACION:

; ; VALOR
DESCRIPCION UNIDAD |  DIMENSION UNITARIO SUB TOTAL
TERRENO
Terreno | M2 | 1058512 | $481.000 $5.091.442.720
TOTAL TERRENO $5.091.442.720
TOTAL AVALUO $5.091.442.720

12
VALOR: CINCO MIL NOVENTA Y UN MILLONES CUATROCIENTOS
CUARENTA Y DOS MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS MONEDA CORRIENTE
($ 5.091.442.720).

Bogota D.C., julio 14 de 2021.

Cordialmente,

ELIEC;;K I-JURTADO OCHOA FELIX ZAMORA
Subgetrente AVALUADOR
Empresa Inmobiliaria y de AVAL RAA-80095537

Servicios Logisticos de
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16.CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION.

Se prohibe la publicacién 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 ningulin interés financiero, comercial ni de otra indole en los inmuebles
avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna més alla de los derivados de la contratacion
de nuestros servicios profesionales.

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

e Enlo mejor del conocimiento y convencimiento, el contenido de este reporte de avalto,
es verdadero y correcto.

e El avalué se adelantd conforme al coédigo 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 |1 01 (contenido de informes de
informes de valuacién de bienes inmuebles urbanos).

18.DECLARACION DE NO VINCULACION:

» Se declara que el avaluador no tiene ningtn 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 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.

» EI 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 avalto.
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19.ANEXOS

19.1. ANEXOS FOTOGRAFICO
o TORNO

ENTORNO

14

VISTA GENERAL VISTA GENERAL

VISTA GENERAL
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