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» CUNDINAMARCA
1 AVALUO COMERCIAL INMUEBLE URBANO

14 OBJETO DEL AVALUO

El objeto del presente informe de avalio es el de determinar el valor comercial o de mercado
de un Lote de terreno Urbano, teniendo en cuenta las condiciones economicas reinantes al
momento del avalio y los factores de comercializacion que puedan incidir positiva o
negativamente en el resultado final.

1.2 DEFINICION DE VALOR COMERCIAL O DE MERCADO

El valor comercial o de mercado como se utiliza en este informe se define como: la cuantia
estimada por la que un bien podria intercambiarse en la fecha de valuacién, entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre
tras una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado con ia informacién
suficiente, de manera prudente y sin presiones de ninguna naturaleza.

1.2 DERECHO DE PROPIEDAD
Se considera que el propietario tiene derecho de propiedad completo y absoluto pudiendo
disponer y transferir el inmueble con entera libertad.

1.4 MAYOR Y MEJOR USC

Se define como: El uso méas probable de un bien, fisicamente posible, justificado
adecuadamente, permitido juridicamente, financieramente viable y que da como resultado
el mayor valor del bien valorado.

1.5 VIGENCIA DEL AVALUO

El presente avalto tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision, siempre y
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
econdmica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

s Legmneos de Cundmarnarce
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2 INFORMACION GENERAL BASICA

AVALUADOR

21 SOLICITANTE ' ALCALDIA DE MUNICIPAL DE COTA.
S Estimar el valor comercial de un Lote de Terrerno
2.2 OBJETO DEL AVALUO Englobado conformado por tres unidades, ubicado en
zona rural del Municipio de Cota. :
2.3 TIPO DE INMUEBLE Lote de terreno. o
I ZONA SUBURBANA AGRORRESIDENCIAL”
2.31 USOP.B.C.T. MULTIPLE -SU-1-.
i - 41.500,59 m? Segun Descripcion: Cabida y Linderos
.24  AREA TOTAL - insertos en la Certificado de Tradicion y Libertad No.
50N-2770808.
241 AREA CbNSTﬁUID A ”"IEiErE'd%r%dsio no presenta consfrucciones dentro de sus
2.5 DIRECCION " LOTE EL FUTURO.
251 SECTOR TRural. 7T
'2.5.2 MUNICIPIO Cota.
253 DEPARTAMENTO " Cundinamarca
26  DESTINACION ACTUAL  Lote de térreno agricola.
2.7 VIGENCIA DEL AVALUO  Un afio a partir de a fecha de la emision del avalio.
Certificado de Tradicion y Libertad No. 50N-2770808.
- DOCUMENTOS Concepto de norma de uso del suelo.
CONSULTADOS Escritura Publica No. 989 del 28 de septiembre def :
2015, otorgada en la Notaria Unica de Cota. '
29  FECHADELAVISITA™ ~ Junio 21 de 2.021 -
2,10 FECHA DEL INFORME Agosto 25 de 2.021
2.11 ngiﬁiggg‘}‘ Edwin Fernando Ayerbe Jara
2.12 REGISTRO DEL R AA. AVAL-82390229

Sede Admunistrativa Calle 26
Bogaota. D.C. Tel. 749 1335 - 749 1541
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3  ASPECTOS JURIDICOS
PROPIETARIO MARIA LEONILDE DIAZ POVEDA

Escritura No. 989 del 28 de septiembre de

TITULO DE ADQUISICION 2015 otorgada en la Notaria Unica de Cota.

MATRICULA INMOBILIARIA 50N-2770808

252140000000000050293000000000
CEDULA CATASTRAL 252140000000000050078000000000
252140000000000050120000000000

Los documentos relacionados fueron
suministrados para la identificacién juridica
del inmueble, no constituyen estudio de
titulos. No presenta ninguna afectacion
juridica ni de servidumbres y oftras
limitaciones lo cual se verificé mediante
Certificado de Tradicion y Libertad No. 50N-
20137541,

CONCEPTO JURIDICO

4 INFORMACION CATASTRAL
CEDULA CATASTRAL 252140000000000050293000000000
252140000000000050078000000000
252140000000000050120000000000

41.500,59 m? Segun Descripcion: Cabida y
Linderos insertos en la Certificado de

AREA TERRENO Tradicion y Libertad No. 50N-2770808.

VIGENCIA DE Este dato no fue suministrado
ACTUALIZACION

AVALUO CATASTRAL Este dato no fue suministrado
VIGENTE

wins Logisticos de Cundinamarca
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t.naf> CUNDINAMARCA
5 CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR

Cota es uno de los 116 municipios colombiano del departamento de Cundinamarca. Se
‘encuentra ubicado en la Sabana Centro, a 26 km de Bogota (6 km por la Avenida La
Conejera que une a este municipio con Ia localidad bogotana de Suba y a una distancia de
16 km al suroriente por fa Calle 80 que une a este municipio con la localidad de Engativé).
Hace parte del Area Metropolitana de Bogota, segun el censo DANE 2005. Su cabecera
municipal se encuentra a 2.566 m.s. n. m.

5.1 DESCRIPCION FISICA

Cota es un municipio Colombiano situado en el departamento de Cundinamarca, en la
provincia de Sabana Centro. El municipio estd compuesto por el casco urbano conformado
por el barric Centro y el barrio la Esperanza; y sus 8 veredas: La Moya, Cetime, el Abra,
Pueblo Viejo, Parcelas, Rozo, Vuelta Grande y Siberia.

A Cota se le conoce como la capital indigena colombiana, ya que la mayoria de los chibchas
vivieron mas cerca a este territorio que a la actual Bogota.

5.2 LIMITES DEL MUNICIPIO
El municipio de Cota fimita al norte con el municipio de Chia, al sur con el municipio de
Funza, al oriente con Suba localidad de Bogota D.C y al occidente con el municipio de Tenjo.

Extension total: 55 Km2

Extension drea urbana: 1,3 Km2

Extension area rural: 53,7 Km2

Altitud de la cabecera municipal: 2.566 msnm
Temperatura media: 14°C

Distancia de referencia: 26 Kilémetros al noroccidente de la ciudad de BogotaD.C

Empresa Tnmobilizne v de Servicios Logisticos de Cundinamarca
Sede Administraliva Calle 26 #57-53. Torre Beneficerria Piso 3.
Bogois, 0.0 Tal. 749 1535 - 745 1541
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5.4 UBICACION SATELITAL DE MUNICIPIO DE COTA
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6 VIAS DE ACCESO

inmue.bie ubicado en rural suburbana del municipio de cota, sobre la via gue conduce al
municipio de Chia.

Ermpresa Inmoebiliaria y de Sarvicios Logisticas de Cundmamarca
Sade Administrativa Talle 26 #51-53. Torre Beneficencia Pian 3.

Eagora, C. Tall 740 1535 - 749 1541
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7 DESCRIPCION DEL PREDIO

El Lote de Terreno se encuentra ubicado en zona rural del Municipio de Cota, en la zona
rural del municipio de cota al norte en la parte suburbana. EI bien inmueble cuenta con un
Area de Terreno de 41.500,59 m?2 Segln Descripcion: Cabida y Linderos insertos en la
Certificado de Tradicion y Libertad No. 50N-2770808.

7.1. LINDEROS DEI. PREDIO

Los linderos generales y especificos del predio ubicado en el perimetro rural del
Municipio de Cota Cundinamarca, se encuentran insertos en la Certificado de
Tradicion y Libertad No. 50N-2770808.

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDERDS

GLOBC DE TERRENQ CONFORMADO POR TRES LOTES, CON UN AREA TOTAL DE 415600.55 M2 Y COMPRENDIDO DENTRO DE LOS SIGUIENTES
LINDERQS: PARTIENDO DEL PUNTC M1, UBICARC SOBRE LA AVENIDA EL LIBERTADOGR, DEL AREA URBANA DEL MUNICIPG DE COTA, SE vA CON
AZIMUT DE 308477038228 #038:01" Y UNA DISTANCIA DE 4.66 MTS, AL PUNTO ME; UBICADG SOBRE ESTA MFSMA AVENIDAY QUE DAN ACCESO AL
PREDIO; DEL PUNTO CON UN AZIMUT DE 344#039,068#039;25° ¥ UNA DISTANCIA DE 76.31 MTS, SE LLEGA AL PUNTO M3 DE ESTE PUNTO M3 CON
LN AZIMUT DE 2064#039,2184039:44" Y UNA DISTANCIA GE 37,18 MTS SELLEGA AL PUNTO M4: LOS MOJDNES M2, 13 Y M3, LINDAN CON EL
CONJUNTC RESIDENCIAL ALTOS DE TOLEDO: SE CONTINUA CON UN AZIMUT DE 35&?!039.22&#039 01"y UNA DISTANCIA DE 1.25 MTS. PARA
LLEGAR AL PUNTO M5, CONTIMUAMOS CON UN AZIRAUT DE 20B4#039; T65£039,03" Y LINA DISTANCIA DE 59.51 MTS, SE LLEGA AL PUNTO MG,
LINDANDO CON TERRENQS DE ABRIANG ROMERQ Y LA FAMILIA CANO. DEL PUNTD MB Y CON UK AZIMUT 388#030.0748030:11" ¥ UNA DISTANCIA
DE 17275 MTS, SE LLEGA AL PLUNTO MT; DE ESTE PUNTO CONAZIMUT DE 307A#030;3484030,41° Y UNA DISTANCIA DE 34.00 MTS, PARA LLEGAR
AL PUNTD MTA; ESTOS TRES ULTIMOS LINGAN CON TERRENOS DE LA, FAMfLH\ REYES; LA FAMILIATOPEZ Y-ALCEMAR HERRERA. SE CONTINUA
CON AZIMUT DF 3684039,528#038;127 Y UNA DISTANCIA DE 5.00 MTS. LLEGANDO AL PLINTD M7B, QUE DA ACCESO AL PREDIO FUTURC; DE ESTE
FPUNTO CON AZIMUT O 1278#039;328#039;38" A UNA DISTANCIA DE 57.58 MTS, SE LLEGA AL PUNTO M8, LINDANDC GON LA FAMILIA TATUA,
CONTINUANDO CON UN AZIMUT DE 378#039,0784038;1684059; ¥ UNA DISTANCIA DE 108.80 MTS, TENIENDO POR COLINDANTES A LAS FAMILIAS
TAUTA Y LA FAMILIA ACEVEDC: DE ESTE PUNTO MY, CON AZIMUT DE 12884030:2288039;24" ¥ UNA DISTANCIA DE 169.77 MTS, SE LLEGA AL
PUNTO 110, LINDANDO CON TERRENOS DE JOSE ACEVEDRO, GUSTAVD AGEVEDD Y LA EAMILIA CANG. DE ESTE ULTIMG PUNTO CON AZIMUT DE
21584030;4457035:547 Y COM DISTANCIAS DE 52.92 MTS, SE LLEGA AL PUNTO M11, SE CONTINUA CON AZIMUT DE 12TRI039:5684039:20° Y CON
LINA DISTANCIA DE 91.45 MTS, PARA ENCONTRAR EL PUNTO M12. CONTIMUANDO CON AZIMUT 21283039:074#058:58° T UNA DISTANCIA DE 56.45
MTS, SELLEGA AL PUNTO M13, UBICADC EN EL EJE DE UNA VIA QUE DA ACCESO AL PREGID FUTLRO, DE ESTE PUNTO M13 GON AZIMUT DE
306A#039:038£039:08" ¥ CON UNA DISTANCLA DE 194,87 MTS. SE LLEGA AL PUNTO M15. DEL PUNTO M15, CON AZIMLT OE 21 94H039; 2654035107 Y
CON UNA DISTANCEA DE 98B.54 MTS, SE LLEGA AL MOJON M4™. LINDANDO EN ESTE BOS ULTIMOS PUNTDS CON TERRENOS DE ALBERTO
ERNESTO ROMERO R. DE ESTE ULTIMO PUNTO CON AZIMUT DE 21384035 17&#039:57~ ¥ CON UNA DISTANCIA DE 149.78 MTS. LLEGANDO AL
PUNTO DE CIERRE M1, PUNTO DE PARTIDA, LINDANDO CON TERRENDS DE MILCIADES FIQUITIVA Y ROSA FIQUITIVA.

7.2. CONDICIONES FiSICAS DEL TERRENO

La figura del terrenc es Irregular; su topografia es variable en su mayor parte plana
con inclinaciones menores al 3%. '

7.3. USO ACTUAL DEL PREDIO
El predio actualmente presenta cultivos, casa que funciona como restaurante.

7.4. SERVICIOS PUBLICOS
El sector cuenta con redes de tendido eléctrico.

7.5. AFECTACIONES FiSICAS DE USO SOBRE EL INMUEBLE.
En la documentacion entregada para la elaboracién de este Informe valuatorio.

7.6. AVALUO DE CONSTRUCCIONES

Eil predio cuenta con construcciones dentro de sus linderos.

Empreza Inmaobilaris v d= Servicies Logisticos de Cundinamarcs
Sede Administrativa Calle 26 #51-53. Torre Beneficencia Piso 3.
Bogota, DLC. Tel 749 1535 - 742 1541
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CUNDINAMARCA

8 NORMATIVIDAD

Segun el Acuerdo No. 12 del 20 de Octubre del 2000, *Por e/ cual se adopta el plan basico
de ordenamiento territorial municipal, se definen fos usos del suelo para las diferentes zonas
del municipio de Cota ~ Cundinamarca’, el predio objeto del presente documento valuatorio
presenta la siguiente normatividad.
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9 METODOLOGIA DE AVALUO

El presente informe cumple con las normas legales del Decreto 1420/98 y las metodologias
descritas en la Resolucion 620 del IGAC del 2008. En el desarrollo del trabajo se utilizaron
los siguientes métodos para determinar los valores reportados.

Método de Potencial de Desarrollo:

Método el cual busca establecer el valor comercial del terreno, a partir de analizar los
resultados econémicos que se pueden obtener del desarrollo de un proyecto de
construccion factible de desarrollar en el terreno, acorde con la reglamentacion vigente y de
conformidad con el mercado del proyecto vendible.

10 CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las caracteristicas expuestas, ias cuales inciden en ia fijacion del justo
precio del Inmueble, se tuvieron en cuenta los siguientes aspeclos especiales:

1. Las caracteristicas generales del sector

2. La ubicacion especifica del inmueble

3. El grado de desarrollo, categoria y homogeneidad del sector

4. Las vias de acceso al sector y sus servicios generales de infraestructura Rural.

5. El avaltio practicado no tiene aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como
titulacion, tradicién, ni vicios ocultos de caracter legal.

6. El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aguel que un comprador y un vendedor estarian
dispuestos a pagar y recibir de contado, por una propiedad, en un mercado competitivo
y abierto con alternativas de negociacion y sin existencia de estimulos indebidos.

7. La inspeccion se hizo con caracter valuatorio, esto significa que no es del objeto del

avallo: mediciones, acotaciones, descripcién detallada de espacios, acabados, sistemas

constructivos, Andlisis de fatiga de materiales, ni vicios ocultos de caracter fisico yio
técnicos existentes al momento de la inspeccion.

El presente avalio, se realizé bajo la técnica del Método Comparativo o de Mercado v el

me&todo residual o potencial de desarrollo, su Uso del Suelo segln Certificacién expedida

por la Secretaria de Planeacién y Desarrollo del Municipio de Cota.
9. El &rea a avaluar corresponde a la totalidad del Iote, para lo cual se sacara el valor total
del predio y posterior mente se liquidara la zona requerida.

10. El mercadeo se realizé en predios urbanos en el municipio de Cota.

11. Para efectos de la estimacion del valor del bien avaluado, se realizé Investigacion de

mercado en: Oficinas Inmobiliarias del Municipio de Cota e indagaciones en las Paginas

WEB.

El presente Avalué tiene una Vigencia de Un (1) afio a partir de la Inspeccidn ocular si se

mantienen las condiciones generales del sector.

®

12

Baqotd, 0.0, Tel, 749 1535 - 742 1541
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13. El avalio es un concepto de caracter exclusivamente econdémice que busca estimar un
valor a una fecha dada y bajo un contexto micro y macro econémico determinado. Es en
esencia una herramienta para la toma de decisiones de caracter gerencial.

14. El resultado de este informe de Avallio, es un concepto que se considera como un
consejo o dictamen y no comprometen la responsabilidad de quien los emite, ni son de
obligatorio cumplimiento o ejecucion.

11 INVESTIGACION ECONOMICA

NEGOCIANTES DE FINCA RAIZ DE COTA

MERCADEQ DEL SECTOR

OFICINAS INMOBILIARIAS DE COTA

BANCO DE DATOS DE LA EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS
LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA

» PAGINAS WEB.

. B & 2

wotogstxeoy de Cundinamarca

C Taree Beneficenoa Piso 3

B Tel s RV

[orsgecoy i
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e CUNDINAMARCA
Método Residual o potencial de desarrollo.

Ya que por medio del estudio del mercado presente en el municipio no es posible establecer
con total certeza el valor del bien objeto de avalto, se presenta el ejercicic adicional en
busca determinar el valor comercial del terreno a partir de analizar los resultados
econémicos que se pueden obtener del desarrollo de un proyecto factible de desarrollar en
el terreno, acorde con ia reglamentacion vigente en conformidad con el mercado.

Este método se desarroila bajo el principio de mayor y mejor uso, que se define como el uso
mas probable de un bien, fisicamente posible, justificado adecuadamente, permitido
juridicamente, financieramente viable y que da como resultado el mayor valor del bien
valuado en base al proyecto planteado. Para el potencial se establecieron los posibles
valores de venta, y en general la estructura de costos usualmente utilizada para este tipo
proyectos.

Para el desarrollo del ejercié al cumplir segtin el concepto de norma suministrado con las
condiciones normativas para su desarrollo expuesto anteriormente en el capitulo de
normatividad, se plante6 un proyecto de parcelacién o loteo con construccion de vivienda
campestre distribuidos con respecto a la adecuacion de vias futuras en el municipio, segln
los planos de vias proyectadas en los predios afectados en dicha zona del municipio. Se
opté por parcelacion campestre, debido a que se cumple con la densidad de loteo, no se
afecta el lote en su desarrollo por entrega de cesiones adicionales ¥ s& expresa en terminos
de mayor y mejor uso el metro cuadrado de terreno.

Teniendo en cuenta el desarrollo y normatividad del ejercicio los siguientes son los datos
considerados en el proyecto.

Se tiene en cuenta que el predio presenta:
AFECTACIONES

+ Aislamientos.
CESIONES

* 3% del drea neta urbanizable para la cesién puiblica.

En {otal se tiene un area a urbanizar son 41.500,59 metros cuadrados de los cuales 5.655,28
meiros cuadrados son de area afectada por aislamiento, donde como area construida total
se obtienen como area de ocupacion de 9.960,14 metros cuadrados.

Bogota, D.C. Tell 749 1535 - 749 1541

@/EiCundinamarca © @InmobCund
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Ar ta

Aistamiento (5 metros)
AreaNeta

Cesion publica

3%
Cesion comunat 15% 5.376,80
Reforestacion obligatoria 15% 5.376,80

Vias internas

2.867,62

Area il

48,

indice de ocupacion

9.960,14

indice de construccion

0,37

15.355,22

AREA LOTE MOBDELC

1.600,00

NUMERO DE UNIDADES

13,22

AREA CONSTRUIDA POR UNIDAD

500,00

AREA CONSTRUIDA TOTAL

6.608,98

Para el valor de venta de Iotes y dadas las caracteristicas del mercado del municipio, se
procedio6 a realizar distintos estudios con el fin de ubicar dentro del mercado inmobiliario el
proyecto planteado en el cual se encontraron los siguientes resultados.

@/elCundinamarca
contactenos@eic.gov.co

i boaisticos de Cundinamarca
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ESTUDIO DE MERCADO PARA EJERCICIO RESIDUAL

Dadas las caracteristicas del proyecto pianteado (construccion campestre) se procedié a
realizar el estudio de mercado para inmuebles de usos industrial en propiedad horizontal de
buenas caracteristicas en distintos puntos del municipio de Cota para asi ubicar dentro de!
mercado inmobiliario el ejercicio planteado.

AREA
. - AREAPRIVADA | FAC. | VALOR AREAPRIVADA| VALOR M2
No | : DESCRIPCION OFERTA CONSTRUIDA CONTALTO
D] Esrnspamg | ESTMADANZ [NES. DPEPURADG INTEGRAL
L) CASA CAMPESTRE $  4.500.000,.000 6000 18600 % |§ 4275000000 | S 237500 3212569485 |
2| cASACAMPESTRE €N COMIUNTO GERRADO | S 735 goo.000 280 200 5% 5 GOA250.000 | §  AT2B43 | 3184430141
3 CASA CAMPESTRE COTA VIARIANTE CHIA | § 785,000 000 177 801 5% s 755250000 | S 942834 | 10321474 o
. CASA CAMPESTRE VEREDA CETIME S 1.150 000,000 238 Goo 5% |s 1092500 000 |'$ V18208381 ezeiaaze
5 CASA CAMPESTRE VEREDA CETME 5 1.100.000.000 500 500 5% 1% 1.045.000.000 | § 71667 | 3203051256
& CASA CAMPESTRE VEREDA CETRME & 720000000 175 400 5% 1§ 584.000.000 § 5 4740:666| 2002116012
7 CABA GAMPESTRE VEREDA LA MOYA, 5 1.H70.000.000 700 1200 5% |3 1776 500.000 | § 1480417 [ 2004225633
8 CASA CAMPESTRE VEREDA LA MOYA $ 1180000000 228 ToO % 3 1032500000 | §  1.560.714 | 3152414338
8 CASA CAMPESTRE VIA EL MANZANG 3 780.000.000 245 403 % kS F41.000 000 | § 1.838.710 320 TOMADRA BN CAMPC
PROMEDIO S 1757.500
DESVESTANDAR | & 57.088
COEF VARIACION 335%
i ¥YE SUPERIOR 5 1.814.588
MITE INFERIOR 5 1.700412

De dicho mercado se encontraron un total de nueve (7) ofertas de alguna manera
comparables de las cuales se tuvieron en cuenta para el analisis estadistico 3 (resaltadas
en el cuadro del mercado), encontrando valores para el componente de metro cuadrado de
$ 1.8714.588 y $ 1.700.412 para lotes con areas entre 6000 y 280 m2, adoptando para el
analisis estadistico una media y por ende valor adoptado de metro cuadrado integral de $
1.757.500 teniendo a consideracion que dentro del analisis estadistico se tiene un valor de
coeficiente de variacion del 3,25% lo cual indica que el mercado encontrado no se encuentra
disperso y que adopta valores estables de metro cuadrado y con una desviacion estandar
de $ 57.088.

Beogota, D.C. Tel 749 1535 - 742 1521
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7 POTENCIAL DE DESARROLLO

AREA BRUTA 41.500,59

AREANETA 35.845 31

AREA UTIL 21.148,73

AREA VENDIBLE TOTAL DE VIEN DA CAMPESTRE 21.148,73
AREA TOTAL CONSTRUIDA 6,608,098
AREA EQUIPAMIENTO COMUNAL 5.378,80

ANALISIS DE COSTOS

VENTAS
VALOR VENTA CADA M? VENDIBLE DE LOTE CAMPESTRE $1.757.500,00
VALCR VENTAS AREA VENDIBLE $37.168,897.784,52
TOTAL VENTAS $37.168.807.784,52
COSTOS DIRECTOS
VALOR POR M? EQUIPAMIENTO COMUNALY VIAS $800.000,00
VALOR POR TOTAL EQUIPAMIENTO COMUNALY VIAS $4.301.437.166,76
VALOR POR M? URBANISMO $120.000,00
VALOR POR TOTAL URBANISMO $2.537.847.928.39
TOTAL COSTODRECTO $6.839.285.095,15
COSTOS INDIRECTOS
GENERALES
LICENCIA 1,50%iC.D $102.5689.276,43
SEGURQS ,15%|C.D $10.258.927 64
MPUESTOS 0,50%|C.D $34,196.425,48
SERVICIOS 0,30%|C.D $20.517.855,29
HONORARIOS
TOPOGRAFIA 0,03%|C.0 $2.051.785 53
ESTUDIO DE SUELOS 0,25%|C.D $17.008.212,74
DISENO 1,50%|C .1 $102.589.276,43
DISENO ESTRUCTURAS 0.01%3iC.D $683.828 51
DISERO HIDROSANITARIO 0,08%|C.D $3.419.642 55
DISENO ELECTRICO 0,15%|C.D $10.258 927 64
PRESUPUESTC PROGRAMALION 0,20%|C.D $13.678 570,19
HONOR. CONSTRUCCION, DELEGADA 0,03%{C.D $2.051.785,53
GERENCIA DE OBRA 0,10%|VTAS $£37.168.897,78
COSTOS VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 3,00%|VTAS $1.115.066.933,54
NOTARIALES 0,50%|VTAS $185.844 488 92
FIDUCIA 0,40%iVTAS $148.675.591,14
FINANCIEROS 0,00%| 400%[VTAS| $1.486.7565.811,38
TOTAL INDIRECTOS 48,15%|C.D. $3.292,506.436,71
TOTAL CQSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS $10,132.191.531,85
TOTAL COSTOS $10.132.191.631,88
UTILIDAD Y LOTE | $27.036.706.252,67]
UTILICAD $2.973511.82276
LOTE $24.063.184.429 91
VALOR METRO CUADRADO BRUTA LGB BT AT
VALOR M2 SOBRE AREANETA $671.306,64
VALOR M2 SOBRE AREA UTIL $1.137.807,86

I asergenn |

©/eiCundinamarca Q @InmobCund
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RESUMEN EJERCICIO POTENCIAL
PROYECTO
No. DESCRIPCION
1 AREA TOTAL DE LOTE 41500,59
2 |AREA NETA 35.845,31
3 JAREAUTIL 21.148,73
4 |AREA VENDIBLE 21.148,73
5 |VALOR VENTAS 37.168.897.784,52
6 |COSTO DIRECTO TOTAL 6.839.285.095,15
7 |COSTOS TOTALES 10.132.191.531,85
8 |UTIUDAD 2.973.511.822,76
9 |LOTE 24.063.194.429,91
10 {VALOR MZLOTE UTiL 1.137.807,86
11 |[VALOR M2 AREA NETA 671.306,64
12 |VALOR M2 AREA BRUTA $79.827,77
13 |[VALOR ADOPTADO M2 $ 580.000,00

VALOR ADOPTADO ES DE $580.000 POR METRO CUADRADO DE

TERRENGC

Ernpresa Tnmebiliara v de Servigios Logisticos de Cundinamarca
made Admimsiraties Calle 26 =51-530 Torre Geneficencin Fizo 3.
Boqois, D.C. Tei. 749 152 - 749 1541
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12 CONSIDERACIONES FINALES

El Lote de Terreno se encuentra ubicado en zona rural del Municipio de Cota, en la zona
rural del municipic de cota al norte en la parte suburbana.

El bien inmueble cuenta con un Area de Terreno de 41.500,59 m? Segun Descripcion:
Cabida y Linderos insertos en la Certificado de Tradicion y Libertad No. 50N-2770808.

El predio es procedente del englobe de los predios con codigos prediales de la vereda 0078,
0120 y 0293, por lo que adn no se ha consolidado una cedula catastral para el predio.

El inmueble como norma uso de ZONA SUBURBANA AGRORRESIDENCIAL MULTIPLE -
SU-1-. Es importante mencionar que el drea tenida en cuenta para llevar a cabo el presente
informe hace referencia a la informacion juridica del predio, y que la zona de afectacion de
vias se realizé mediante digitalizacion de los planos normativos del suelo urbano del
municipio de Cota suministrado por el municipio.

.El predio no presenta construcciones dentro de sus linderos.

Analizados todos los factores relacionados e introducidos las observaciones pertinentes por
parte del comité técnico de Avalos Corporativos, éste aprueba unanimemente los valores
consignados en el informe final. Ef valor razonable expresado en dinero; entendiendose por
valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
de contado respectivamente por una propiedad en un mercado en condiciones normales;
entendiéndose por condiciones normales, el hecho de que un inmueble se venda sin
presiones de la oferta ni de la demanda , con tiempo suficiente, con tasas de interés
razonable y con disponibilidad de crédito razonable; es decir, en una economia que tenga
un flujo razonable de efectivo.

voede wmervons Legslicos de Condinarnarca

Torre Benelicenoa Pise 5
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13 AVALUO

“LOTE EL FUTURO”

COTA - CUNDINAMARCA

DESCRIPCION = | "AREA  [VALORUND VALOR TOTAL
LOTE _ 41500590 |M2] § ___580.000 | $24.070.342.200
S i VALORTOTAL: : i $ 24_070_342.200

SON: VEINTICUATRO MIL. SETENTA MILLONES TRECIENTOS CUARENTA Y DOS MIL
DOSCIENTOS PESOS MONEDA CORRIENTE (24.070.342.200 M/CTE.)

EDWIN FERNANDO AYERBE JARA
AVALUADOR
R.AA. AVAL-82390229

Emprasz Tnmobibanz v ode Services Logisticns de Cundinzmarcs
Sade Admunisirativae Calle 25 451-53. Torre Baneficencia Pien T

Bagota, D.C. Tel 749 15235 - 749 154
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14 GERTIFICACION DE LA EMPRESA CONTRATISTA

« Que LA EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE
CUNDINAMARCA, sus directivos y asociados, no tienen intereses financieros ni de otra
indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con sus propietarios, mas
alla de los derivados de la contratacion de nuestros servicios profesionales.

s Que en el mejor de nuestro conocimiento y saber, las declaraciones contenidas en este
reporte, sobre las cuales se basaron los analisis y conclusiones, son correctas y
verdaderas.

¢ Que nuestros Honorarios no se basan en un reporte de un determinado valor que
favorezca al cliente, ni tiene ninguna relacion directa 6 indirecta con los resultados
presentados.

» Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good WiIll", primas, la
valuacién de Ia empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida sobre la
operacién del negocio.

e El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “‘Cddigo
Colombiano de Etica del Avaluador”, del Registro Nacional de Avaluadores.

s Services Logsiions de Cundinamarca

5% Torre Bendfcencii Pt 3
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15 CERTIFICACION DE AVALUO

Por medio del presente certificamos que:

1. No tenemos ningun interés financiero, comercial ni de otra indole en el inmueble
avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna mas alla de los derivados de la contratacion
de nuestros servicios profesionales.

2. No tenemos interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestién de este avalio o
de las partes involucradas. Nuestras conclusiones no estan influenciadas por los
honorarios que recibamos.

3. En lo mejor de nuestro conocimiento y convencimiento, el contenido de este reporte de
avalio, es verdadero y correcto.

Con base en la informacién que contiene este reporte y nuestra experiencia en el campo de
los avallos, es nuestra opinién que el valor en el mercado de la propiedad en cuestion, en
la fecha de Agosto del 2021 es como esta estipulada segun tabla de avallios, SON:
VEINTICUATRO MIL SETENTA MILLONES TRECIENTOS CUARENTA Y DOS MiL
DOSCIENTOS PESOS MONEDA CORRIENTE (24.070.342.200 M/CTE.)

EDWIN FERNAND® AYERBE JARA
AVALUADOR
R.A.A. AVAL-82390229

ELIECER HURTADO QCHOA

Empresa inmobifiana v de Servicios Loaistrcos de Cundinamarca
Sede Administrativa Calle 26 %51-53. Torre Beneficencia Pizo 3.
Bogota, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1841
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Corporaclén Aulerregrdador Nacional de Avaiuadores - ANA
NIT: S00786614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante 12 Resolucién 20910 de 2016 do 1a Superintendencia de

industria ¥y Comercio

Bl seforia) EDWIN FERMANDO AYERSE JARA, identficado(z) oon la Cédulz de cudadania No. 2390228, so
BNCUEITrE MSTrileia) en e Repisto Abieno do Avaluadores, desde &f 01 de Febrero de 2017 ¥ 2 Ie ha Fsigrado el

mimer: de gvaluador AVAL-82330203.

Al moments de expedicién de este certificado el registro ool sefiora} EDWIN FERNANDO AYERZE JARA sa

encuanta Activo y se encuantra inserio en ias siguienies categerias y alcances:

Categoria 1 Ivmuebles Urcanos
Alcance Fecha Regimen
= Casas. aparamenits, edificios, oficinas. foca’es comerciales, terrenos y 01 Feb 2017 Bégimen og
bedegas stuadas el o parci@iments en dress wbarms. iotes no Transician
cigsificados en [z estucum ecolégita principal, Jolss eq suelo g
2xpansién con plan parcial adeptats.
Categaria 2 Inmuebles Rurales
Alcance Fecha Regimen
* Temenos rurales con o Sin consticciones. come viviendas, edificies, 01 Feb 2017 Regimen ¢z
establos, gaipenes, cercas. sistemas oe ringo, drenaje, vias, agocuacian Transicén
e suelos, poTes, cultivos. Bianstiones, [tes en susks 08 exsansion sin
Plan parcial adoptado, ioles sara o aprowechamiemo BGOpatUInis ¥
demas imrassyuchaz de  expiotasiin  sinamdos  totalmente  en
éreas nrales,
Categoria 3 Recursos Naturalss y Suslos do Prosecoién
Alcance Fotha RAegimen
* Bienes ambientaies, minas, yacimietos y expiclacionss minerales. Lotes 01 Feb 2017 Regimen de
incluidos en 12 estructhra ecoidgica ohncical. faes gefinidos 2 Transicién
comtemplados en e Cadigy de recursos Nawrales Renovabiss y
dafizs ambieniales,
Categoria 4 Obras ¢ Infraestructura
Alcance Fecha Regimen
* Esvucturas especizles para proceso. puemies, Wreles. acuedugios 05 Jun 2048 Rsgiman
y conduccionss. nrasas, asraplenss, muslles y demds consrusciones Aczdémico
civiles de infragsTuctura simifiar,

L

@/EICundinamarca
contactenos@eic.gov.co WwWWw.eic.gov.co
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Berintie abbrie de fashotiner

Catagoriz § Paificanionss B Consaracson Aruedidgea v Monuininlns FisToicns

Alcance Fecha Regimen
» Edificacionss g8 conservacifs Araunaciinica y monumentos Nstancos, 01 Fab 2097 Ragimar ds
Trangicin

Catagaria & lnmuebles Especiales

Alcance Fachi Regimen
« Inchve Coniros comerciales, holees, colagics, Nospliales. cfinfcaz vy 28 Ao 2017 Begimen de
pvance de obras. Incluve oo Jos inmusbies que no Se Clasifinuen Transicién

daritro de 104 nuMmaraias antaniones,

Categris 7 Maguinana Fiig, Souinos y Maguinesia M

Alcance Focha Regimen
o Eruipos elbcvicos vy mecinions 8 ugd en R nousing, moires, 1 FeD 2087 Régimen ge
subsslaciones Ot planie. tabieros edclicos, SguDGE S8 gensracin, Transicda

&1 IDOBTACK WS 48 TFansty ny iatribucitn, equipos € inlragsiiucrira ca
wansmisn y distioucian, Mmaquinania d6 CoORSKUCTION. FovmEMo de
morra, Y magEnaria parg peoduccidn y  procasc. Eoquipos de
cémpue: Migrosomouladonas, FMprasoras, maniares, mitems y oiros
ACCRSOLOE G £SI08 AUIROS, FOISS, MAain framss, petiféricos especiales
vy owos  equipos  accesates  de  astos. Equipes  de
edafonla, slesromadicina v adiocomunicacidn.  Transpes Automonr
vahiculod G UANSPONR  lerEste GOm0 AOMOVIBS.  CampRios,
CETMHEE, nses, TOFEE, CAMIONES ¥ TeNGUESE
matocicisiag, mooonles, CLAIMOWE,  Dicicistas v
aimiiaras.

Calagoria B Dbras 2o Ane, Cifetraria, Patrimaniales y Simitares

Aleance Epcha Rogimen
» At joyas, ofebrelia, Atessrias, mushles con valy histedon, culinal, 05 Jun 2038 Ragimsn
arcuaclonicn, pasnisciogico y simiares. Asadémica

Casegacia 10 Semovientss y Anmaies

Alcance Fecha Reglman
» Samewientes, animaies y muebias no slasdeados Bn Ord aspeciahoad, QF Jun 2038 Régiran
ACEGEGTICT

Catagora 11 Antives Oheranonaes ¥ Fslaniacimienos de Cormerdia

Aleance Fecha Regimen
» Revaionzacien G achivos, investanas, materia pema. procucie =n 05 Jun 2018 Réagimen

Cutdinamarca

Torre Benehcsnas Piso 2

€©/eiCundinamarca O @inmobCund
contactencs@eic.gov.co WWW.eiC.gov.co
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Fregiital bty do Ammivrebore

proceso y Sroducio erminada. Establenimientos de comercio. Acagémico

Categoria 12 Imangiies

Alcance Fecha Reglmen
= Marcas, salanies, setretes empresaniaies. darechos autsr, nombres 85 Jun 2019 Régimen
comerciales, dorechos daportivis, espectrs radiasiderrics, fondo e Académics

COMErSD, prirs Comercal y oiros similares,

Categoria 13 Intangbles Especiales

Alcance Fecha Regimean
= Dafio emnergerte. fucro cesante, dafic moral. sandoumbres. dareshos  05.Jun 20718 Régiman
hergnziales v Mgoses ¥ Semas derschos de indemnizatidn o cilcuiss Acadérmico
compensatonos ¥ cualquier airo gerechy no comemplado en las clases
arigrig:

Adicionaimante, Fa instrite las siquicntes cortfficacionss do calidad Ge persoras [Norma 1ISO 17024) y experiencia:

= Cerificacitn sxoadida por Regisro Nacional da Avaluadores RINA, en la categonra Inmueties Wrbancs con
Cadigo URB-062C. vipenis desda of 81 de Diclembra de 2018 hasta g1 31 de Diclernbra de 202G, inserito en of
Aaqistro Abierio de Avaluadores, en [z fecha que se reflea en & ameror cuadro,

= Cerlficacion expecida por Registro Macionat ge Avaluadores RUNLA, on i categotia Inmusbles Rurales con ¢
Cédige RUR-0406. vigente dasee £l 41 de Diciembre de 2016 hasta o 31 de Diciermbre ds 2020, msoris en el
Fegisiry Abjerto de Avaluadores, en la fechz que o reflefz en &l amteriar cuadro. B3 certfficado fus ampliado
conel alcanss de Avaluador de Intancihies Espaciales en Inmusblss Ruralst”. vigente dasde el 20 de Ab-il de
2021 y hasta ¢l . L2 achafizacion def cordficado g0 registra en el RAA, 2 soficiud del Avaluador, ai 01 de Abril
de 2017 de acuerde & 1o estabiecidd en el literal n} dat artlculo 27 de iz Ley 16732 4o 2013,
NOTA: Al momento o expedicion de aste certificado, ef Registro Nacions! de Avatuadores - RNA,
se encuantra acreditado bajo k norma ISOAEC - 17024, por ¢l Organismo Nacfonal de Acrediacion
GNAC.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTCS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENGIA DE INSCRIPCION EN ELRAAA

Regmen de Transicion Art. §° pardgralo (1) oo fa ey 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador sor

Cingad: BOBOTA, BOGOTA DC

Dirgccidr CARRERA 57 £ 434-21

Tefofono: 3114773047

Careo Blectonica: edwinayerba@hatmail.com

Pagina 3 o 4

Empreza Inmnobilizria v do Servicios Logisticos de Cundinamarca

Zeds Administrativa Calle 26 #31-53. Tarrz Bencficenciz Piso 3
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Leprgisloy flbdsste due Avoduuubacvs

Tiutos Academicos, Certificados de Aptitud Ccupacional y oros programas de formacion:
Arguitecie - Uintversicad da le Salia.
Eepesializacion en fvallns - Universidad Edstrital Fransiseo Joss de Caldas.

Que revisades los srchivos de smecedentes del Tribunal Disciphinario de s ERA Corposaclon
Autorreguiador Nackoaal do Avaluadores - ANA; ne aparece sancion disciplinaria alguna contra oi(ls)
sefior(a) EDWIN FERNANDO AYERBE JARA, Womilicadolal can ja Céduls de cludadania No. 82308229,
Ei{ia) sefior(a} EDWIN FERNANDO AYERBE JARA == encuentra al dia con o pago sus derschos de
raQistro, asl como con la cuota de awtorregulacion con Corporacion Arorrequlador Macional de
Avafuadores - AHA

Can & fin de que o destingtaric pueds verficar eate senficano se lo asignd ¢ siguiente cidigo de DR y pusde
SECANBATS G0N N GISEGREIVe miivk v otro disposithvg BRI CON ASCESD B Intenet, descarpando previamenia una
aplicatitn ce dighalizacion da otdigo QR qus son granudtas. La verificackin IamDibn puads efacluarss ingresandc ol
Fitv drestamente an 12 paging do FAS hupuiwww.aa.org.co. Dualquisr inconsisiencia entre 1 informacion aea
contenida v Ja aue repele @ verficacion con e codigo debe ser inmadislaments reporada a Corporacion
Autorragiasr Nadona de Avaluadores - ANA,

PIN DE YALIDACION

plzthazd

El presante candicado se swpide en ta Aepublica da Catombia de confeemidad can ta infarmacion que faposs an
Ragstre Abierto de Avgiuadares RAA., & tos dos (625 dlas del mes da Agosio del 2021 y tiane vigengia de 30 dias
calenoatio, o0 & pani d8 ia fechs os expedicitn.

Slexandra Suarez
Represeniane | ega

Péging 4 g6 4

s sv b unbes e Cundimamania
Torre Beneficenaa Mo 3.
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