UNIDAD ADMIN. CATASTRO DISTRITAL 08-08-2019 10:55:25
DE BOGOTAD.C. Al Contestar Cite Este Nr.:2019EE39818 O 1 Fol:1 Anex:0

i R ey piiens
s DT 1 ORIGEN: sd:6529 - SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA/GO |

{ DESTINO: SECRETARIA DISTRITAL DE AMBIENTE// ADRIANA LUCIA SA|
Bogota D.C., ASUNTO: RTA A SOL. SDA UAECD 2019ER19680 AV 2019-3035 RT T
OBS: SE ANEXA 1 CARPETA, PROY. DAGOBERTO ROBAYO

Doctora

ADRIANA LUCIA SANTA MENDEZ

Direccion de Gestion Ambiental

Secretaria Distrital de Ambiente

Av. Caracas No. 54-38

Bogota D.C. |

Cédigo Postal 110311 |
|

Asunto: Revisidn respuesta a observaciones avaltio comercial 2019-3035, RT T-01
SDA. Contrato interadministrativo 2018-1463

Referencia: Respuesta a oficio con radicacién 2019EE172703 del 29/07/2019, UAECD-
2019ER19680.

Respetada doctora Adriana,

En atenci6n a su solicitud:
citada ya que la misma se indico como parte de la informacion catastral disponible del predio. Por

consiguiente, consideramos que parte de la labor a llevar a cabo por el avaluador es la de verificar

las diferencias de area presentadas en el predio objeto de valuacion y con ello, establecer el area
final a valuar por esta razon, solicitamos tener en cuenta el area definida bajo el levantamiento
topografico suministrado por la SDA y que corresponde al area que debe ser valuada, equivalente a
195.307,49 m2.

Respuesta: Se realiza correccidn, por tanto el area de terreno a valorar es de 195.307,49 m2. Se
anexa informe técnico de avalto.

Cordialménte,

LOS ALBERTO GOMEZ SILVA
Subgerente de Informacién Econdmica

cgomezs@ catastrobogota.gov.co
Anexo: 1 carpeta

Elaboré: Dagoberto Robayo Gutiérrez /SIE
Revisé: Carlos Alberto Castro Latorre/ SIE

Av. Carrera 30 No. 25 - 90

Cédigo postal: 111311

Torre A Pisos 11y 12 — Torre B Piso2

Tel: 2347600 - Info: Linea 195
www.catastrobogota.gov.co

Tramites en linea: catastroenlinea.catastrobogota.gov.co
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Ahora bien, sin embargo, en el mencionado oficio, no se hace solicitud de tener en cuenta el area
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DIRECCION INMUEBLE
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BOGOTA D.C.



@ INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
ALcADAWATOR RT No. T-01 SDA

Unidad Adminatrativa Especial
Catastro Drstrital

1. INFORMACION GENERAL

1.1 SOLICITANTE: Secretaria Distrital de Ambiente (SDA). Contrato 1278 de 2017.
1.2 RADICACION: 2019-561828.

1.3 TIPO DEL AVALUO: Adquisicion.

1.4 TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno.

1.5 CHIP: AAAO0142LCOE.

1.6 CEDULA CATASTRAL: 160A-1-1.

1.7 SECTOR CATASTRAL: 108103 - Barrancas Oriental Rural.

1.8 DESTINO ECONOMICO: 63 - No Urbanizable / Suelo Protegido.

1.9 FECHA DE VISITA: 27 de febrero de 2019.

2 INFORMACION JURIDICA
2.1 PROPIETARIO: MARIA LUNEY MARTINEZ DE ESPADEIL

2.2 ESCRITURA PUBLICA: 1884 protocolizada el 27 de mayo de 1997 en la Notaria 59 del Circulo
de Bogota.

2.3 MATRICULA INMOBILIARIA: 050N20011705.

3 FUENTES DE INFORMACION

DATO FUENTE
Li RT No. T-01 SDA de 2017, suministrado por la Secretaria Distrital de Ambiente
e (SDA).
RT No. T-01 SDA de 2017, suministrado por la Secretaria Distrital de Ambiente
iy (SDA).
Edad de las construcciones No Aplica.
2
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
e RT No. T-01 SDA

L
Undad Aamnatratrea Especial
Catastro Dwtrtal

4 DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1 DELIMITACION: El sector Barrancas Oriental Rural (108103), se ubica en la localidad primera
Usaquén, de Bogota D.C., limita con:

= Por el norte: Con el sector catastral Tibabita Rural I (108111).

= Por el sur: Con el sector Paramo (108104).

= Por el oriente: Con el municipio de La Calera.

* Por el occidente: Con los sectores El Redil (008532), La Granja Norte (008524), La
Cita (008504), Santa Cecilia Puente Norte (008543), Bosque de Pinos (008520),
Bosque de Pinos III (008538), Cedro Salazar (008508) y Bosque de Pinos I (008536).

4.2 ACTIVIDAD PREDOMINANTE: El sector donde se localiza el inmueble objeto de avalio, se
caracteriza por ser una zona rural, destinada a la conservacion de recursos naturales, por
enmarcarse en la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota. Observando en sus
cercanias desarrollos urbanisticos espontaneos de origen informal.

43 ACTIVIDAD EDIFICADORA: Nula, teniendo en cuenta que los usos urbanos no son
permitidos en el sector.

4.4 ESTRATIFICACION SOCIO ECONOMICA: El predio objeto de avaltio se localiza en la
manzana catastral 108103000 la cual no tiene estrato asignado, mediante el Decreto Distrital 394
del 28 de Julio de 2017, por medio del cual se adopta la actualizacién de la estratificacién urbana
de Bogota D.C., para los inmuebles residenciales de la ciudad y es el vigente a la fecha. Se aclara

que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo
establecido en la Ley 142 de 1994.

4.5 VIAS DE ACCESO: Las condiciones de acceso al predio son precarias, la via de acceso mas
cercana es la CL 162A, la cual corresponde a una via local, pavimentada en buen estado,
caracterizada por presentar un perfil bastante inclinado.

4.6 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS: El sector no dispone de las redes de servicios pablicos
domiciliarios basicos de acueducto, alcantarillado y energia eléctrica, asi como tampoco servicios
publicos domiciliarios complementarios de gas natural, alumbrado publico y
telecomunicaciones.
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o i, INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
umm RT No. T-01 SDA

[ L E—
Undad Adminatraiwa Especial
Catastio Dustratai

5 REGLAMENTACION URBANISTICA

Ante la suspension provisional del Decreto 364 de 2013, Modificacion excepcional del Decreto 190
de 2004, Plan de Ordenamiento Territorial POT; por parte del Consejo de Estado, el Ministerio de
Vivienda, emiti6 concepto donde considera que entra en vigencia de nuevo el Decreto 190 de 2004,
que para este predio reglamenta:

CLASE DE SUELO
| EXPANSION
| 10 RURAL
| URBANO

Fuente: BDGC

4
Av.Cra 30 No 25 - 90

gﬁdi;i Esta?:"‘l“‘l 1:;121 Torre B Piso 2 .OGOTA
T:Ir:;34 7283 - Iny\:o: L-fm;:::r1e 95 4 M EJ o R

www_catastrobogota gov.co PARA TODOS

05-01-FR-07
v7



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
RT No. T-01 SDA

El presente Plan de Ordenamiento Territorial clasifica el suelo distrital de la siguiente manera:

"Articulo 145. Clases de suelo. El presente Plan clasifica el suelo distrital de la siguiente
manera:

(...) Suelo Rural. Esta constituido por los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones

de oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion
de recursos naturales y actividades andlogas.”

El inmueble objeto de avaltio se encuentra dentro de la Reserva Forestal Protectora Bosque
Oriental de Bogota, de acuerdo a la Resolucion 463 de 2005 del Ministerio de Ambiente,
Vivienda y desarrollo Territorial, "Por medio de la cual se redelimita la Reserva Forestal
Protectora Bosque Oriental de Bogotad, se adopta su zonificacion, reglamentacion de usos

y se establecen las determinantes para el ordenamiento y manejo de los Cerros Orientales
de Bogotd".
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AAAQ142LCOE / 1081030009
Fuente: Concepto normativo Secretaria Distrital de Ambiente 2018ER69432

El régimen de usos aplicable al predio corresponde al establecido en el Articulo 6 de la
Resolucion 1766 de 2016 “Por medio de la cual se adopta el Plan de Manejo de la Reserva
Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogotd y se adoptan otras determinaciones”.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
nuuom?;gn RT No. T-01 SDA

Unstad Admnatrativa Especial
Catastio Distrtal

5.1 USOS PRINCIPALES:

ZONA DE PRESERVACION: Esta zona esté orientada ante todo a evitar su alteracion,
degradacién o transformacién por la actividad humana. Se permite realizar los usos de

preservacion y conocimiento de conformidad con las definiciones establecidas en este
acto administrativo.

En esta zona se podran adelantar las siguientes actividades:
Actividades permitidas:

Forestal protector.
Proteccion de la biodiversidad y del paisaje.
Investigacion cientifica.

v Monitoreo ambiental.

ZONA DE RESTAURACION: Esta zona est4 dirigida al restablecimiento parcial o total
a un estado anterior, de la composicion, estructura y funcién de la diversidad biolégica.
Se permite realizar los usos de restauracién y conocimiento de conformidad con las
definiciones establecidas en este acto administrativo.

En esta zona se podran adelantar las siguientes actividades:

Actividades permitidas:

- Forestal protector.
Investigacion cientifica.
- Monitoreo ambiental

ZONA DE USOS SOSTENIBLE: En esta zona se pueden realizan procesos
productivos en el marco de la economia campesina, los cuales deben adelantarse
dentro de procesos de reconversion hacia sistemas agroforestales y silvopastoriles, sin
la posibilidad de incrementar su extension, razén por la cual en los futuros ajustes del
plan de manejo Gnicamente se podra disminuir su extension. Se permiten realizar los
usos de conocimiento, de uso sostenible y de disfrute de conformidad con las
definiciones establecidas en este acto administrativo.

En esta zona se podréan adelantar las siguientes actividades:

Actividades Permitidas:

- Forestal protector.
. Investigacion cientifica.
- Monitoreo ambiental.

5.2 USOS COMPLEMENTARIOS: No aplica.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
RT No. T-01 SDA

5.3 USOS RESTRINGIDOS:

ZONA DE PRESERVACION:
Actividades condicionadas:

- Aprovechamiento de los frutos secundarios del bosque que no implique la tala ni
la afectacion de la estructura y funcién de los ecosistemas.

- Educacién ambiental.

- Recreacion pasiva

- Sustitucion y aprovechamiento de especies exdticas e invasoras.

- Restauracién ecoldgica.

- Desarrollo, adecuacion y mantenimiento de senderos,

ZONA DE RESTAURACION:
Actividades condicionadas:

- Educacién ambiental

- Recreacion pasiva.
Establecimiento de instalaciones minimas para la produccién de material
vegetal.

- Sustitucién y aprovechamiento de especies exdticas.

- Restauracion ecolégica.
Desarrollo, adecuacion y mantenimiento de senderos.

ZONA DE USOS SOSTENIBLE:
Actividades condicionadas:

- Educacién ambiental.

- Recreacion pasiva.

- Aprovechamiento de los frutos secundarios del bosgue que no impligue la tala ni
la afectacion de la estructura y funcién de los ecosistemas.

- Restauracion ecolégica

- Sustitucién y aprovechamiento de especies exéticas e invasoras.

- Actividades agropecuarias, en el marco de la economia campesina, sujetas a
procesos de reconversion.

Establecimiento de Instalaciones minimas para la produccién de material
vegetal.

- Establecimiento de instalaciones minimas asociadas al desarrollo de actividades
productivas agropecuarias, en el marco de la economia campesina, sujetas a
procesos de reconversion.

- Desarrollo, adecuacion y mantenimiento de senderos.

5.4 CONSIDERACIONES NORMATIVAS: Dentro del predio existe un area aproximada de
1.500,00 m?, clasificados igualmente como suelo rural actualmente sin reglamentar.

i

&
Av.Cra 30 No 25 - 90
Cédigo postal: 111311 BOGOTA
Torre A Pisos 11 y12 - Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195 M EJ o R
www.catastrobogota.gov.co PARA TODOS

05-01-FR-07
V.7

3D



Adicionalmente, el articulo 9 de la Resolucion 1766 de 2016 “Por medio de la cual se
adopta el Plan de Manejo de la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogotd y
se adoptan otras determinaciones”, establece las prohibiciones para esta clasificacion de

suelo.

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
G RT No. T-01 SDA

—
Unidad Admnstrativa Especial
Catastro Distral

ARTICULO 9.- ACTIVIDADES PROHIBIDAS. Se prohiben las siguientes actividades
al interior de la Reserva Forestal Protectora “Bosque Oriental de Bogota™:

NoO;h AN

B.
9.
10.
Th

12
13.

Construccion de vivienda nueva.

Ampliacién de vivienda pre-existents.

Establecimiento de cualquier estructura cuyo uso sea habitacional,

La expedicion de licencias de urbanismo y construccion al interior de la reserva
forestal.

Construccion de nueva red vial.

Mineria.

Introduccion de especimenes de especies, subespecies, razas o variedades de
las especies exoticas o foraneas invasoras,

Siembra de pinos, eucaliptos, ciprés y acacias.

Siembra de especies nativas en modelo de monocultivo.

La tala de la vegetacion existente en la reserva, salvo autorizacién expresa por
parte de 'la CAR, conforme a las disposiciones previstas sobre la materia.
Industriales.

Nuevas areas agropecuarias.
Dotacionales.

14.Comerciales y de servicios.

15.
16.

Recreacion activa.
Nivelaciones topograficas. No obstante, previa aprobacion de la CAR, éstas se

podrén efectuar dentro de los procesos de restauracion o de gestion del riesgo.

17.Conformacion dg¢ escombreras.

18.

Introduccion, distribucion, uso o abandono de sustancias contaminantes 0

toxicas o arrojar, depositar o incinerar basuras, desechos o residuos.

19. Alteracion, remocion o dafo de sefales, avisos, vallas, cercas, mojones y

demas elementos constitutivos de la reserva.

20. Realizacion de fogatas y/o actividades que impliquen el uso del fuego.

21.El aprovechamiento y uso de los recursos naturales renovables presentes en el
area de la reserva forestal, sin la previa obtencidn de los permisos
correspondientes.

22.Deportes a motor.

23.Todas aquellas que no estén contempladas como actividades permitidas o
condicionadas,

Av_Cra 30 No 25 - 90

Cadigo postal: 111311

Torre A Pisos 11y 12 - Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 —Info: Linea 195

MEJOR

www_catastrobogota.gov.co PARA TODOS

05-01-FR-07
V7

BOGOTA



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
RT No. T-01 SDA

6 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1 UBICACION: El inmueble objeto de avaltio se encuentra en el borde nororiental de la ciudad
de Bogot4, dentro del 4rea rural en limites con el municipio de La Calera, para acceder al predio
se toma la Avenida Alberto Lleras Camargo (AK 7) en sentido sur-norte, hasta la CL 162A, se
toma esta via en sentido oriente durante aproximadamente 2 kilémetros hasta salir del perimetro
urbano.

: uem‘ .'//a.s.bozota.zov. co/

6.2 LINDEROS: Los linderos del inmueble corresponden a los contenidos en los documentos
suministrados, asi:
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MoaDl TR RT No. T-01 SDA

—_—
Undad Admnistratva Especial
Catastro Distrtal

DESCRIPCION DE LINDEROS SEGUN ESCRITURA PUBLICA

POR EL ORIENTE: Partiendo del mojon nimero diecisiete (17) del plano que se
protocolizo en la escritura publica numero seiscientos ochenta y seis (686) de fecha
siete (7) de Marzo de mil novecientos noventa y cuatro (1994), de la notaria Diecinueve
(19) del circulo de Santafé de Bogota, Azimuth 188° 115' 44", por la cima de la cuchilla
linea recta pasa por la base de una de las torres de energia, linea de frescientos treinta y
siete metros con cincuenta centimetros (337.50mts), a encontrar el mojon dieciocho (18)
separa terreno del distrito capital de Santafé de Bogota con el municipio de La Calera,
antiguo patronato de Tovares; POR EL NORTE: Del mojén dieciocho (18) azmuth 122° 26’
36", en longitud de quinientos treinta metros con cuarenta y tres centimetros
(530.43mts), a dar al mojén dieciséis (16) y linda con el terreno CORTES, hoy de sus
herederos. POR EL OCCIDENTE: Del mojon dieciséis (16) azmuth 3° 19' 26" en ciento
cuarenta y siete metros (147.00mts), linea recta y distancia de ciento cuarenia y tres (43),
y linda en esa arte con el barrio Santa Cecilia, vuelve en direccién al oriente a encontrar
el mojon numero cuarenta y cuatro (44) azmuth 109° 43' 51", linea recta y distancia de
ciento cuarenta y cinco metros con veintidés centimetros (145.22 mts), al mojén cuarenta
y cuatro (44), direccion Sur en ciento cincuenta y ocho metros con cuatro centimetros
(158.04mts), en azimuth 22° 18' 58", al mojén cuarenta y cinco (45) welve en direccién a
occidente azimuth 301° 43' 51" y distancia de sesenta metros con ochenta y cuatro
centimetros (60.84mts) al mojon cuarenta y seis) vuelve en direccion sur, azmuth 22° 58'
27", en longitud de ciento cinco metros con noventa y siete centimetros (105.97mts), al
mojon cuarenta y siete (47), welve al occidente, azimuth 241° 33' 25", longitud de
veintisiete metros con veintinueve centimetros (27.29mts), al mojén cuarenta y ocho (48)
welve en direccién sur, azmuth 186°49' 37", en longitud de setenta y un metros
cincuenta centimetros (71.51mts), al mojéon numero cuarenta y nueve (49) en todo el
trayecto del mojon cuarenta y tres (43) al mojén cuarenta y ocho (48) antes descrito,
lindando con la parcelacion del Cerro Norte por el sur del mojén cuarenta y nueve (49)
azmuth 279° 12' 05", en extension de quinientos cincuenta y nueve metros con setenta
centimetros (559.70mts), a encontrar el mojon diecisiete (17), punto de partida y
encierra, linda con la antigua hacienda El Cedro de Francisco Fernandez
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
RT No. T-01 SDA

DESCRIPCION DE LINDEROS SEGUN LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

NORTE: Partiendo del mojén 1 con coordenadas NORTE 115079.515 y ESTE 107197.604, en linea quebrada hacia
el oriente, pasando por el mojén 2 con coordenadas NORTE: 115089.572 y ESTE 107302.475 en una distancia de
ciento cinco con cuarenta y siete metros (105.47m) colindando en este trayecto con el predio identificado con
1081030011, pasando por el mojon 3 con coordenadas NORTE 114955.627 y ESTE 107579.672 471 en una
distancia de doscientos noventa y nueve con noventa y uno metros (299.91m), en linea quebrada hacia el oriente,
pasando por el mojon 4 con coordenadas NORTE 114800.499 y ESTE 107708.304 en una distancia de ciento
treinta y nueve con noventa y cinco metros (139.95m), en todo este trayecto colinda con el predio identificado con
1081030012. ORIENTE: Partiendo del mojon 4 con coordenadas NORTE: 114900,499 y ESTE 107708.308, en linea
quebrada hacia el sur, pasando por el mojén 5 con coordenadas NORTE 114613.643 y ESTE 107663.841 en una
distancia de doscientos noventa con veinte y ocho metros (2980.28m), pasando por el mojén 6 con coordenadas
NORTE 114565.613 y ESTE 107656.394, en linea quebrada hacia el sur, en una distancia de cuarentay ocho con
sesenta metros (48.60m). En todo este trayecto colinda con el predio identificade con 25377000000160003000
que corresponde al municipio de La Calera (Cundinamarca). SUR: Partiendo del moj6n 6 con coordenadas NORTE:
114565.613 y ESTE 107656.395, en linea quebrada hacia el occidente, pasando por el mojén 7 con coordenadas
NORTE 114665.006 y ESTE 107105.591 en una distancia de quinientos sesenta con sesenta y siete metros
(560.67m). En todo este trayecto colinda con el predio identificado con 1081030005. OCCIDENTE: Partiendo del
mojon 7 con coordenadas NORTE 114665.006 y ESTE: 107105.591, en linea recta hacia el norte, pasando por el
mojén 8 con coordenadas NORTE 114685.845 y ESTE 107101.673, colindando en este trayecto con la via calle
160 B en una distancia de veintiin con veinte metros (21.20m), pasando por el mojon 9 con coordenadas NORTE
114731.191 y ESTE 107085.992, colindando en este trayecto con el predio identificado con 0085205501 en una
distancia de cuarenta y cinco con setenta metros (45.70m), pasando por el mojén 10 con coordenadas NORTE:
114744.436 y ESTE 107119.601, en una distancia de veinte siete y cero siete metros (27.07m), pasando por el
mojon 11 con coordenadas NORTE 114824.483 y ESTE 107188.820, colindando en este trayecto con el predio
identificado 0085205512 en una distancia de ciento cinco con ochenta y dos metros (105.82m), pasando por el
mojén 12 con coordenadas NORTE: 114792.768 y ESTE 107240.945, en una distancia de sesenta y uno con cero
dos metros (61.02m), pasando por el mojén 13 con coordenadas NORTE 114913.837 y ESTE 107343.491, en
una distancia de ciento cincuenta y ocho con sesenta y seis metros (158.66m), pasando por el mojon 14 con
coordenadas NORTE 114961.663 y ESTE 107207.055, en una distancia de ciento cuarenta y cuatro con
cincuenta y ocho metros (144.58m), pasando por el mojon 15 con coordenadas NORTE: 114968.222 y ESTE
107175.902, colindando en este trayecto con el predio identificado 0085205605 en una distancia de treinta y uno
con ochenta y cuatro metros (31.84m), hasta llegar al mojon 1 con coordenadas NORTE 115079.515 y ESTE
107197.608 y encierra, en una distancia de ciento trece con treinta y nueve metros (113.39m), colindando con el
predio identificado con 0085205608,

H area que encierra esta descripcion es de ciento noventa y cinco mil trecientos siete punto cuarenta y nueve
metros cuadrados (195,307.49 m2).

Fuente: Plano T-01 SDA, Diciembre de 2017
6.3 TOPOGRAFIA: Empinada. Mayor 14 %.
6.4 FORMA GEOMETRICA: Irregular.
6.5 FRENTE: El predio no cuenta con frente sobre vias publicas.
6.6 FONDO: No aplica.
6.7 AREA TERRENO:
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
DE BOGOTA D.C. RT No. T-01 SDA

AREA DE TERRENO UNIDADES | CANTIDAD
SIIC - UAEDC m? 225.272,30
CERTIFICADO DE TRADICION (VUR) m? 192.412,08
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO m? 195.307,49
AREA A AVALUAR m? 195.307,49

NOTA: El area a avaluar corresponde a la solicitada mediante oficio 2018EE81951, radicado
UAECD 2018ER10227.

6.8

6.9

SERVICIOS PUBLICOS: El predio objeto de avalo no cuenta con acometidas de servicios
plblicos domiciliarios basicos de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica.

CLASIFICACION DE LAS TIERRAS POR SU CAPACIDAD DE USO: El predio Objeto de
avalio presenta las siguientes clases agrologicas segin el estudio general de suelos del
Departamento de Cundinamarca, elaborado por Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC,
para el afio 2001:

Tierras clase VII

Suelo con relieve similar a las de la Clase V1 o también muy escarpados, con pendientes mayores
del 50%. La erosion es mas grave que en los suelos de Clase VL. El area puede estar afectada por
erosion ligera hasta 1 000/0, moderada hasta 70%, severa hasta 500/0 y muy severa hasta 300/o.
Muy superficiales a muy profundos, pedregosidad y rocosidad nula a excesiva. Suelos salinos,
salinosodicos hasta el 70/0 del 4rea. Drenaje natural desde excesivo a muy pobre;
encharcamientos hasta 120 dias acumulados por afio; las inundaciones de 4 a 6 meses por afio.
Retencién de agua excesiva a muy baja; permeabilidad muy lenta a muy répida. Nivel de
fertilidad alto a muy bajo. Por las limitaciones tan graves que presenta esta clase, su uso se imita
principalmente a la vegetacion forestal y en las 4reas de pendientes menos abruptas, a potreros
con muy cuidadoso manejo. En general requiere un manejo extremadamente cuidadoso,
especialmente en relacion con la conservacion de las cuencas hidrograficas.
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Si F Clmes g . IGA(_:

7 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION (OBJETO
DE AVALUO)

7.1 DESCRIPCION: No aplica.

De acuerdo a la solicitud efectuada mediante oficio 2018EE81951, radicado UAECD
2018ER10227, el presente avaltio no liquidara areas construidas.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
RT No. T-01 SDA

7.2 AREA CONSTRUCCION: No obstante, lo anterior, a continuacion, se relacionan las areas
construidas suministradas.

ITEM | AREA (m? | EDAD (aiios)
Vivienda 39,80 71
TOTAL 39,80

Fuente: SIIC - UAECD.

DETALLE DE AREAS

DETALLE DESCRIPCION AREAM2

Construccion parciaimente
RUINA en ruinas de concreto sin 69.077
cubierta

Construccion en concreto
CONSTRUCCION | con cubierta de Eternit de 39.062
un piso (1P)

Enramada en poli sombra
ENRAMADA negra adherida a la 19.332
Construccion N°3

ZONA DURA Placa en concreto 27.663

EAAB Tanque de
SUB-ESTACION almacenamiento para el 547.423
Barrio Cerro Norte

Fuente: Levantamiento topogrdfico T-01 SDA, Diciembre de 2017

7.3 EQUIPAMIENTO COMUNAL: No aplica.

7.4 OTROS: Ninguno.

8 METODOS DE AVALUO- CALCULOS Y JUSTIFICACION DE
RESULTADOS

El presente informe cumple con las normas legales del Decreto 1420 de 1998 y las metodologias
establecidas en la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi. En desarrollo
del trabajo se utilizaron los siguientes métodos para determinar los valores reportados.

8.1 PARA EL VALOR DEL TERRENO: Para la determinacion del valor de m2 se aplic6 el método
de comparacion o de mercado segun la Resolucion 620 de 2008 del IGAC
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At INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
DE BOGOTADC. RT No. T-01 SDA

Unxdad Admmnsstratva Especial
Catasio Distrital

“ARTICULO 1o. METODO DE COMPARACION O 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 objeto de avalio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial”.

PRESENTACION DEL DESARROLLO METODOLOGICO PARA VALORAR EL
SUELO RURAL PROTEGIDO: ZONA DE MANEJO DE LA RESERVA FORESTAL
PROTECTORA BOSQUE ORIENTAL DE BOGOTA Y FRANJA DE ADECUACION -
ZONA DE CONSERVACION DE LA BIODIVERSIDAD:

Es evidente la carencia de un mercado normal de predios incluidos en el Suelo de Protecciéon de
Bogota, por lo cual es necesario realizar un analisis detallado de la dinimica de la region, en un marco
de explotacion y restricciones de usos de tipo agricola y pecuario.

El ejercicio planteado consiste en la identificacién de los menores valores por hectarea de la region,
con el fin de establecer rangos de analisis en los cuales se debe enmarcar la condicién de limitaciones
de explotacion y rentabilidad. Luego, basados en la evaluacién del comportamiento del valor de
municipios aledafios, se define la coherencia de los valores propuestos de acuerdo con el
comportamiento normal de la demanda de bienes inmuebles con potencialidad agropecuaria.

Como punto inicial, se parte de las ofertas encontradas en las zonas mas alejadas respecto del Centro
de Usme, en las Localidades de Usme y Sumapaz, donde se logr establecer dos valores de mercado,
asociados al nivel de limitacién del uso del suelo; en primer nivel se encuentra las zonas con altas
restricciones de explotacion y alta fragilidad, con coberturas de paramo y bosque primario, alli se
depuraron del mercado valores unitarios de terreno en el orden de 3.5 millones por hectarea, aunado
a los analisis realizados a las bases de datos de avaltios de la Corporacion Auténoma Regional —
CAR, con los cuales se adquieren (compran) predios en zonas de proteccion con alta restriccion.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035

RT No. T-01 SDA

HOYA

VALOR POR
CARACTERIZACION i axs JUSTIFICACION DEL VALOR
SECTORES EN SUELO DE
PROTECCION DE  ALTA
FRAGILIDAD. SUELOS
Eg“mmA;?UDi PS:"MOS 2 L: SE CONSTITUYE COMO EL MENOR VALOR DE LA ZONA DE ESTUDIO, DEBIDO A LA IMPOSIBILIDAD
LA L, DE EXPLOTACION, MINIMO ACCESO Y BAJA CALIDAD DE LOS SUELOS YA SEA POR CAPACIDAD
L L CALTA s FENDIENTE S RN AGROLOGICA O POR ALTAS PENDIENTES.
COLINDANCIAS  CON LA
;‘c’i"‘w‘ﬁw}m P‘;i ' Cm"‘ﬁ LA OFERTA 1, LOCALIZADA EN LA ZONA INMEDIATA DEL MUNICIPIO DE UNE (EL PREDIO
5 ‘E”OECTAE‘C"ION 3500000 |COLINDA CON EL AREA RURAL DE BOGOTA) Y LOS VALORES DE COMPRA DE LA CAR PARA
AU m"“’ggﬁ oiscumm Vi $ =% |SUELOS CON LAS MISMAS CONDICIONES EN COLINDANCIAS CON SIBATE PERMITEN IDENTIFICAR
L TEND) 'ALOR DEL TERRENO.
POR CONDICONES DE ACCESO O, i i
POR LAS "‘”;ASCE'ZSETCC[ON? EL MODELO DE VALORACION POR RENTABILIDAD AGROPECUARIA NO APLICA ESTA ZONA,
i (R L DEBIDO A QUE LAS CONDICIONES FISICAS Y AGROLOGICAS NO GENERAN UN ESCENARIO DE
PARAMO. NO TIENEN VIAS DE EXPLOTACION AGROPECUARIA
ACCESO Y LOS VALORES
POTENCIALES SE ENCUENTRAN
GENERALMENTE EN LOS 6
PUNTOS.
VALOR POR
DATO MUNICIPIO VEREDA heryaapiabiy OBSERVACIONES DEL DATO
FINCA UBICADA EN EL MUNICIPIO DE UNE
(CUNDINAMARCA), FORMAN PARTE DEL PARQUE NACIONAL
NATURAL SUMAPAZ, SU ALTURA APROXIMADA ES DE 3.600 -
3.800 METROS SOBRE EL NIVEL DEL MAR. LIMITA CON LA
OFERTA 1 UNE LAGUNAS DE BOCAGRANDE |§ 3.548.000 | LOCALIDAD 20 DEL DISTRITO CAPITAL DEBOGOTA, EN LA
ZONA CORRESPONDIENTE A LAS LAGUNAS DE
BOCAGRANDE. CON ESPACIO ADECUADOS PARA EL
ESTABLECIMIENTO DE PROYECTOS DE ECOTURISMO YO
AMBIENTALES.
SVALUO 348 CAR -FREDIO LA SIBATE EL PERON $ 3630000

De otro lado, se analizaron las dreas inscritas en suelo de proteccion, las cuales colindan con suelos
con explotaciones y donde eventualmente se desarrollan actividades agropecuarias, a pesar de las
restricciones normativas; estos valores se obtienen del analisis detallado de las ofertas actuales, donde
se asigna el valor del suelo aprovechable de la zona inmediata al 4rea con la misma condicién
normativa, obteniendo como residuo el valor del suelo protegido.

Se identifican los datos de mercado inmobiliario que tienen areas adecuadas para explotacion y suelos
protegidos de restriccion total, al asignar el valor correspondiente al suelo adecuado, se obtiene un
valor residual del suelo protegido, con el cual se define tanto el valor unitario de terreno, como la
relacion entre los valores de las dos clases de suelo. El valor del suelo sin restriccion se defini6 por
depuracién de mercado inmobiliario y con ejercicios de rentabilidad para una explotacién de papa.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035

RT No. T-01 SDA
VALOR T VALORTOTAL[ .. o = FACTOR
VEREDA / VALOR VALOR TOTAL % DE SUELO R Ha VALOR TERRENO SUELO DE APROVECHABL
QNENTA| BN | ' sncron OFERTA |CONSTRUCCION nm“""mo SR AR HABLE | APROVECHABLE| APROVECHABLE | PROTECCION rlsuunmcc?;u EVE
RESIDUAL PROTECCION
'VEREDA
|[FSP_1 [CHIPAQUE |ALTOSDEL | §85.000.000,00 |$ - | $75.000.000,00 | 48.000,00 430/ 80,00%) § 18.000.000,00 | § 69.120.000,00 | § $880.000 |§  6.129.00000 34,0%
RAMO
BocoTA. |VEREDALAS
[FSP_2 SUMAPAZ AURAS FINCA |§  180.000.000 | § 1.350.000 | §  178.650.000 113,000 11,30| 60,00%| § 22.000.00000 | 145.160.000,00 | § 29490.000 | $ 652433628 29,7%
ADA
'VEREDA
BOGOTA - [CHISACA .
FSE3 oo FINCALAs |3 110000.000 (§ 8.800.000 [ $ 101.200.000 2800 288 BO00%(S  40.000.00000 | $ 92.160.00000 | § 9.040.000 |§ 15.65444444 39,2%
DELICIAS
e msuu:Au.A
FSP_4  [CIUDAD by $ 305000000 | § - |8 305000000 70.000( 7,00 T900%(S  50.000.00000 | $ 27650000000 |$ 28500000 | § 19.387.755,10 38,8%
HOLIVAR  |porvENm
P s |curaque |RCR |5 goomon|s  ssomom [s ssoono| szl s Bookls  moowos(s  senomm s 1mw0|s 2uemaser 35.2%
| S F—
FSP_6  (CIUDAD $1.400,000,000 | § - |5 1400,000.000 |  152.000{ 1920 B&STH(S  80.000.00000 |5 1331251200005 68748800 |5 2686171543 33.6%
i QUIBA ALTO 8
BOLIVAR
VEREDA
FSP_7 |CHIPAQUE CALDERA § 165.000.000 | § - |$ 165.000.000 320000 320 2000%|5  110.000.000,00 | 5 70.400.000,00 | § 94.600.000 | §  36.953.125,00 33,6%
papty | [PRCSIA S| YRREDA $1.150.000.000 | § 33300000 | § L116700.000 | 128,000 1280 6200%| S 115.000.00000 | $ 91264000000 [$  204.060.000 | § 41.953.125,00 36,5%
= |usMe OLARTE &
(COSTADO
lBocora.  [ORIENTAL
FSP 9 " . |QUEBRADA |$ $00.000.000 | § 70,000,000 | §  730.000.000 70.000( 700 8500%|§  115.000.000,00 | 684.250000,00 [$ 45750000 | § 4357142857 37,9%
PASQUILLA o\ A !
HELENA
BOGOTA -  [VEREDA LA
FS_10 [iom REQuILIA | 190000000 |8 75.600.000 |§ 104400000 | 10000 100 0% S 120.000.00000 | § 9480000000 |$  9.600.000 [§ 4571428571 38,1%

En la tabla anterior se logro establecer que en sectores rurales donde la explotacién y centralidad
generan un mejor entorno, especificamente en cercanias con los centros poblados, se observan
valores unitarios de terreno en los mayores rangos; al realizar el ejercicio desagregado de valores
propuesto para suelo aprovechable y suelo protegido, se obtiene un factor de relacién que varia entre
el 29,7% y el 39,2%; lo anterior demuestra que la relacion entre los valores de las dos clases de suelo
no es constante, puesto que en zonas donde son mayores los valores por hectérea aprovechable dicha
relacion igualmente es mayor, comparada con sectores donde el valor del suelo explotable es bajo o
menor.

Con estos pardmetros base se procede a identificar el valor de los terrenos explotacion actual de
actividades econémicas agropecuarias (aun cuando se inscriben en la cobertura de suelos de
proteccion); se encontraron varios rangos, generalmente definidos por factores de centralidad y
capacidad agrologica: Los valores minimos como es de esperarse se ubican en zonas alejadas, con
valores potenciales cercanos a los 17 puntos, donde se observan valores por hectérea en el orden de
$22.000.000.

Como método de comprobacion se formulé el ejercicio de rentabilidad agropecuaria en un cultivo de
papa, para el sector entre Usme y Sumapaz, con el fin de observar el valor del terreno asociado a su
capacidad de produccion. Por definicion este método es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o
inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacién, trayendo a
valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien
objeto de avaltio, con una tasa de capitalizacion o interés. (Art. 2 Resolucion 620 de 2008).
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Unadad Admmnstrativa Especial
Catastro Distrtal

Renta calculada (Produccion): Se refiere al calculo de produccion estimada segtn los usos permitidos
en la zona por la normativa vigente. En el 4rea rural es usual realizar este ejercicio por unidad de area
de terreno para un periodo determinado de tiempo, anual por hectérea. El modelo parte de los
rendimientos por hectérea asociados a la capacidad agrolégica de cada unidad fisiografica, a partir de
esta informacion se proyecta un ejercicio financiero de produccion agricola, al descontar los costos
de produccion se obtienen los ingresos diferenciales por zonas con diferente fertilidad y capacidad
productiva, al aplicar una tasa de capitalizacion acorde con el cluster, se obtiene el valor del terreno
asociados a sus factores productivos.

Se aplico la metodologia de renta de produccion (produccion agricola), con ajustes de costos de Usme
y tasa de capitalizacion real del ejercicio del 6%, buscando modelar los valores por capacidad del
suelo; suelos con mayor valor potencial generan mejores ingresos para explotaciones agricolas y por
ende mayor valor del terreno y los de menor valor potencial generan menores ingresos productivos y
consecuentemente el valor del terreno menor.

Se evidencia una dependencia lineal entre valor potencial y los rendimientos de produccién, con lo
cual el modelo establece valores a todos los suelos y de esta forma se expande a los diferentes grupos
de apreciacion de capacidad de uso.

La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este método debe corresponder a la ofrecida en el mercado
con el fin de permitir la comparacion con lo ofrecido en el sector financiero respecto a inversiones de
capital. Para el sector rural es aconsejable usar una tasa anual capitalizable del 6% respecto a la
ofrecida por el sector bancario que se encuentra alrededor del 7% efectivo anual.

Para definir el comportamiento de este tipo de terrenos se realiza el clculo para un Valor Potencial
de 14 puntos, el cual corresponde al valor medio de un escenario de baja productividad, en una
apreciacion de capacidad agrolégica Muy Mala; como resultado se obtiene un valor cercano al
calculado mediante el anélisis de mercado inmobiliario; lo anterior definiria un escenario hipotético
de explotacién de unas zonas con altas limitaciones agrologicas, ya sea por pendientes o baja
fertilidad, criterios definidos en la construccién de las Areas Homogéneas de Tierra.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035

RT No. T-01 SDA

VALOR POR
CARACTERIZACION HECTAREA JUSTIFICACION DEL VALOR
SECTORES EN SUELO DE PROTECCION|
b sdagind ARMS‘ESE‘ ey LA CARENCIA DE DATOS DE MERCADO INVOBIIARIO O AVALUOS COMERCIALES EN ESTA ZONA,
DIFERENCIA DE LOS SECTORES . DE EXIGE REALIZAR UN ANALISIS DE VALORES ASOCIADO A LAS POSIBILIDADES DE EXPLOTACION
PARAMO TIENEN ENTORNOS CON VIAS DE LOS TERRENOS. CON LA TECNICA PROPUESTA DEL FACTOR DE RELACION, SE OBTIENEN UN|
DE ACCESO Y EN ALGUNOS CASOS VALOR DE 6,5 MILLONES POR HECTAREA, EL CUAL SE UBICA EN UN 30% DEL VALOR PARA SUELO|
APROVECHABLE, LO CUAL ES ACORDE CON LO OBSERVADO EN LA DEPURACION DE LOS DATOS|
PRESENTAN SISTEMAS PREDIALES DE] EN LA LOCALIDAD DE USME Y SUMAPAZ,
FORMATO PEQUERO. H 6.500.000
LA' | CORERTURA COMO METODO PROBATORIO SE FORMULO EL EJERCICOO DE RENTABILIDAD AGROPECUARIA
GENERALMENTE
(OBSERVADA ES DE BOSQUES NATIVOS. PARA TIERRAS CON MUY MALA CAPACIDAD, ADOPTANDO EL VALOR MEDIO DEL RANGO, ES|
SU TOPOGRAFIA EN GENERAL E DECIR 14 PUNTOS. ESTE EJERCICIO MUESTRA EL VALOR EN UN ESCENARIO DE BAJA
PRODUCTIVIDAD ASOCIADA AL RENDIMIENTO POR HECTAREA DE TERRENOS CON
AL b L RONEAS S D RESTRICCIONES ELEVADAS DE EXPLOTACION
CUERPOS DE AGUA Y AREAS DE|
BOSQUES.
VALOR POR
DATO MUNICIPIO VEREDA HECTAREA 'OBSERVACIONES DEL DATO
LOTE DE TERRENO CON TOPOGRAFIA PLANA (80%) Y ESCARPADA
(20%). ACCESO VEHICULAR AL PREDIO. CUENTA CON 2 NACEDEROS DE
FSP_1 CHIPAQUE ALTOS DELRAMO |§ 6.125.000 | AGUA, RESERVA FORESTAL EN EL AREA DE TOPOGRAFIA ONDULADA
DEL PREDIO. TIERRA FERTIL PARA CULTIVOS. CUENTA CON
CONSTRUCCION QUE ESTA PARA DEMOLER. CLIMA FRIO-TEMPLADO.
FINCA A 43KM DE USME, SOBRE VIA PARQUE NACIONAL SUMAPAZ
CON TOPOGRAFIA QUEBRADA. CUENTA CON EXTENSAS ARBOLEDAS Y
CRISTALINAS AGUAS, A 3.150 METROS DE ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL
.2 BOGOTA-SUMAPAZ | LASAURAS | [§ 6.524.336 | AR, SU DISTRIBUCION ES DE 60% PARA CULTIVOS Y GANADERIA, 40%
DE BOSQUES. CONSTA DE UNA CONSTRUCCION QUE TIENE 1 ALCOBA Y
1BARO,
ANALISIS DE RENTABILIDAD CALCULO PARA UN VP DE 14 PUNTOS, EL CUAL ES EL PROMEDIO DEL
AGROPECUARIA PARA CULTIVOS DE BOGOTA - SUMAPAZ LA UNION s 6,504,000 RANGO PARA TIERRAS CON APRECIACION MUY MALA, ESTE
SaA INTERVALO ESTA ENTRE 11 Y 18 PUNTOS
PROMEDIO s 6.384.445
DESVIACION ESTANDAR s 24916
COEFICIENTE DE VARIACION 3,52%
LIMITE INFERIOR § 6.609.362
LIMITE SUPERIOR 5 6.159.529
VALOR ADOPTADO $ 6.500.000

De esta forma se obtiene el valor para el suelo de proteccion sin adecuacién para cultivo en las zonas
alejadas rurales de Usme, donde se mezcla con actividades de produccion agricola y pecuaria; en este
esquema de produccion, generalmente en el suelo de proteccion se encuentra el recurso hidrico y el
soporte ambiental de las unidades de explotacion; este valor se constituye como el menor posible que
podrian adoptar terrenos protegidos en zonas con vocacion agropecuaria.

Cabe recordar, que este analisis solo aplica para areas con restriccion total de uso, es decir que no
podrén ser utilizadas bajo ningin escenario de explotacion agricola o forestal.

Teniendo en cuenta que las zonas de estudio se ven influenciadas por centralidades, polos de
desarrollo y centros de acopio, es necesario identificar la relacion entre el valor del suelo de
proteccion estricta y los diferentes sectores con vocacion rural, con el fin de establecer la relacion del
suelo con limitaciones de explotacion y las diferentes areas agropecuarias.

Los valores unitarios por hectarea mas altos, con vocacion netamente agropecuaria, sin influencia de
infraestructura de tipo urbano, se encuentran en cercania a Centro Usme, con un valor de
$100.000.000 por hectarea, al aplicar los factores de relacion para suelos de proteccion,
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL No 2019-3035
RT No. T-01 SDA

ubicados en el orden del 30%, se obtendrian valores cercano a los $30.000.000 por hectarea; sin
embargo el mercado inmobiliario muestra un comportamiento de algunos sectores alejados de los
centros urbanos, donde se encuentran actualmente explotaciones agricolas, que han sido objeto de
adecuacion de los terrenos, que cuentan con infraestructura vial y con valores potenciales
correspondientes a tierras trabajables, estos terrenos arrojan valores por hectirea inferiores a
$30.000.000 por hectérea, creando una contradiccion entre la capacidad de uso y las restricciones
normativas.

Por lo anterior, es necesario observar la relacion de valores unitarios de terreno entre dos escenarios
claramente diferenciados: el primero debe ser el valor de los suelos protegidos que no han sido
adecuados para explotaciones agropecuarias, generalmente cubiertos de bosques y de altas
pendientes y el segundo valor para terrenos con posibilidad normativa de explotacién, adecuaciones
necesarias e infraestructura actual. De esta forma se logra observar el comportamiento y la correlacion
de dos segmentos completamente disimiles que conviven en el territorio.

La primera hipotesis de comparacion arroja un factor de relacion del 6,5%, el cual debe ser analizado
en los diferentes escenarios de valor, tanto en la Localidad de Usme como en las localidades
adyacentes. En las zonas rurales de Usme se observan varios escenarios de andlisis, el primero una
relacion del 30% entre suelos productivos desde el punto de vista fisico y normativo frente a los
suelos protegidos adecuados para explotacion (topografia, vias y disponibilidad de aguas propicias
para explotacion econémica), localizados en sectores mas alejados, lo cual presenta coherencia
técnica y economica asociada a la potencialidad de uso; los ejercicios de rentabilidad agropecuaria
para estos terrenos arrojan valores cercanos a los definidos en el procesamiento del estudio de
mercado inmobiliario.

En zonas intermedias en cuanto a localizacion, inscritas en el suelo de proteccion, se observan valores
que oscilan entre 50 y 80 millones de pesos por hectérea, donde a aplicar el factor propuesto, se
obtendria un valor para areas protegidas de alta restriccion en el orden de $4.000.000, el cual es
inferior al definido para las zonas mas alejadas, mostrando cercania con el valor definido para sectores
de paramo donde las condiciones de acceso y capacidad de uso arrojan el valor minimo de la regién
lo cual seria contradictorio; por lo anterior se asigna para terrenos no adecuados para cultivo, inscritos
en suelo de proteccion y con total restriccion de explotacion el valor de $6.500.000 por hectarea. Es
muy importante anotar que estas zonas corresponden a espacios de rondas hidricas y alta fragilidad
tanto en la cobertura de suelos de proteccién como en suelos aprovechables por norma de uso.

Del mismo modo, se debe observar el comportamiento con los mayores valores de la regién —con
vocacion netamente agropecuaria- los cuales se localizan hacia el oriente de Centro Usme y en
inmediaciones del Embalse La Regadera. Partiendo del valor de terreno depurado para estos sectores,
el cual se ubica en los $100.000.000 con la aplicacién del factor inicial del 35%, se obtienen valores
cercanos a los $35.000.000 por hectérea, los cuales se ajustan a los depurados en el estudio de
20
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mercado, sin embargo estas areas han sido adecuadas para explotaciones agricolas. En cuanto a los
sistemas de areas protegidas sin adecuar y con total restriccion, se observa un factor de relacién del
6,5%, entre el valor base (100 millones) y $6.500.000 por hectarea.

Un punto de control necesario, debe ser la observacion de los municipios adyacentes, donde se
desarrollan actividades relacionadas con el agro; la premisa debe centrarse en las posibilidades de
explotacion, es decir, se espera que en un mercado abierto tenga mayor valor un terreno que genere
rentabilidad, asi sea muy baja, que un terreno donde no sea posible generar ninguna actividad
econdmica asociada a una renta de produccion.

9 AVALUO

9.1 VALOR DEL TERRENO
APLICACION DE LA METODOLOGIA PARA EL PREDIO EN ESTUDIO

En los sectores adyacentes a la Localidad de Usaquén, especificamente en los barrios que colindan
con la ladera de los cerros orientales, se observa una interaccién del suelo de proteccion con los usos
mas rentables de vivienda campestre, vivienda de estratos altos y complejos dotacionales e
institucionales. Sin embargo las dreas protegidas sin adecuacion no tienen una influencia directa con
la infraestructura consolidada de la ciudad, bésicamente por la dificultad de acceso generada por la
carencia de vias de penetracion y por la pendiente elevada de los terrenos. El entorno de vivienda de
estratos altos, tanto en bajura como en torres de apartamentos ha apropiado en su funcionar la
colindancia con los cerros y bosques primarios, generando un mercado excepcional asociado con la
exclusividad en la ciudad; factores de independencia, limitaciones de acceso a la ciudadania, vista
hacia la ciudad y sobre todo vecindario de tipo ecol6gico, generan valores de la finca raiz en los mas
altos niveles de la ciudad.

Este evento exige el andlisis del valor de referencia base para el célculo del suelo de proteccion
estricto: Los valores observados en zonas rurales en inmediaciones del Embalse de San Rafael y del
Centro Poblado del Municipio de La Calera, Veredas Frailejonal, Epifania, Santa Helena, Aurora
Alta y Marquez, las cuales presentan distancias medias al centro poblado, arrojando un valor por
hectarea de $276.500.000; sin embargo es muy importante recordar que este valor aplica para
unidades inscritas en zonas de explotacion rural, es decir no corresponde al comportamiento de usos
asociados con actividades urbanas, como lo son vivienda campestre y agroindustria.

Al aplicar el factor de ajuste propuesto se obtiene un valor para los suelos de proteccion total, en alta
montafia, sin adecuaciones y carentes de infraestructura un valor de $18.000.000 por hectarea. Con
base en los criterios planteados de posibilidades de uso y rentabilidad, se espera que este valor no
supere los rangos minimos para suelos donde es posible implementar actividades de =
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tipo agropecuario, independientemente del factor distancia, debido a que dicha variable de por si es
determinante en la formacion de precios del suelo; lo anterior se evidencia en el analisis de mercado
inmobiliario, donde se identificé en zonas de ladera en el Municipio de Choachi un valor minimo de
$20.000.000 por hectérea, del mismo modo en la Vereda Manzano Alto de La Calera se depuré un
valor cercano a los $15.000.000 por hectérea.

Como complemento a la propuesta se identificaron los datos de los avaltios para adquisicion de
terrenos realizados por la Corporacion Auténoma Regional de Cundinamarca en La Calera,
fortaleciendo la propuesta de valor, asi:

a) Veredas Buenos Aires Los Pinos, Predio El Frailejon, INMU 1345, $12.500.000 por
hectarea.

b) Vereda La Treinta y Seis, Predio El Charquito, INMU 1264, $15.368.000 por hectérea.

5 27.66599
s 2.048,83
741%
$ 2071481
$ 25.617,16
$ 27.650,00
SUELOS EN LA LADERA DE LOS CERROS ORIENTALES, SE
OBSERVA UNA INTERACCION CON LOS USOS MAS
RENTABLES DE VIVIENDA CAMPESTRE Y VIVIENDA DE | VALOR SUELO PROTEGIDO 65% 5 17.972.500
ESTRATOS ALTOS, SIN EMBARGO NO SE TIENE UNA RURAL HECTAREA
INFLUENCIA DIRECTA CON LA INFRAESTRUCTURA
CONSOLIDADA DE LA CIUDAD.
VALOR SUELO PROTEGIDO
EL REFERENTE DE CALCULO ES EL VALOR DE SUELO RURAL ADOPTADO M: 3 el
RURAL EN EL MUNICIPIO DE LA CALERA EN VEREDAS
CON DISTANCIAS CORTAS Y MEDIAS AL CENTRO VALOR SUELO PROTEGIDO 5 s
POBLADO RURAL ADOPTADO M?

AJUSTE POR AREA DE TERRENO

Con el desarrollo metodologico anterior se determiné el valor unitario de terreno para un predio
inscrito en suelo rural protegido, el cual obedece a analisis relacionados con predios rurales con
posibilidades de explotacion, adicionalmente con la inclusién de variables de ubicacion en la region.

A continuacion se presenta el desarrollo para determinar el ajuste por area de terreno para la unidad
en estudio; aunque las condiciones de explotacién del predio a avaluar son idénticas a lo largo de la
Reserva Forestal de Bogota -es decir con limitaciones estrictas- las diferencias de areas de terreno
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son una variable determinante en la formacion de precios del suelo, lo anterior asociado a las
posibilidades de comercializacion, por factibilidad de transaccion en montos globales menores.

Debido a que no se cuenta con un mercado inmobiliarios de suelos de proteccion en la region, se
realizo una investigacion de mercado de predios localizados en zonas rurales, donde se observe una
variacién asociada al tamafio predial, con la premisa fundamental de la parametrizacion de predios
con vocacion netamente agropecuaria, lo anterior buscando la mayor similitud con el predio en
estudio; cabe recordar la carencia de infraestructura y usos de tipo urbano del bien inmueble a avaluar,
por lo cual se releva la necesidad de formar una base comparable.

En este desarrollo se observo una dindmica en el sector de Mundo Nuevo y La Hoya en el Municipio
de La Calera, donde la concurrencia del mercado de predios con vocacion agricola y pecuaria, sin
incluir unidades con condiciones de casas de descanso o parcelaciones, permite determinar las
variaciones del valor unitario de terreno asociado a las cabidas superficiarias.

VALOR
AREA TERRENO UNITARIO DE
DATO VEREDA M TERRENO
M3
1-FA MUNDO NUEVO 448.000,00 | § 1.093,75
2-FA MUNDO NUEVO 313.600,00 | § 3.156,89
3-FA QUEBRADA HONDA - HOYA 100.000,00 | § 4.200,00
4-FA LA POLONIA 204.800,00 | § 4.218,75
5-FA EL MANZANO 55.000,00 | § 5.090,91
6-FA LA OLLA 17.000,00 | § 5.882,35

A continuacion se procedio a formular una regresion lineal, en la cual la variable dependiente es el
area de terreno y la variable independiente es el valor unitario de terreno, con el fin de observar las
variaciones del valor con base en la observacion del mercado inmobiliario de un sector con vocacion
rural agropecuario. Con los seis (6) datos muestra se obtuvo el siguiente ejercicio:

Resumen

Estadisticas de la regresidn

Cocficiente de correlaciin miltiple 0965736093
Coeficiente de determinacién R"2 0932646201
R*2 ajustado 0915807751
Error tipico 484,7832133
Observaciones 6
ANALISIS DE VARIANZA

Grados de libertad Suma de cuadrados Promedio de los cuadrados F Valor critico de F
Regresin 1 13016971,87 13016971,87 5538788991 0,00174091
Residuos 4 940059,0557 235014,7639
Total 5 1395703093

Coeficientes Error tipico Estadistico t Probabilidad Inferior 95% _ Superior 95% Inferior 95,0% Superior 95,0%

Intercepeion S5TB1,070457 316,7588814 18,25069729 53014E-05 4901606811 6660534103 4901606811  6660,534103
Variable X 1 -0,009701136 0,001303512 ~T 442304073 0,00174091 -0,013320266 -0,006082005 -0,013320266  -0,006082005
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Aplicando la variable dependiente de area de terreno para el caso de predio en estudio se obtiene el
siguiente resultado:

Y=M*X)+B
Y = VALOR DE TERRENO s 1.434,96 [ § 3.886,37
M -0,009701136 -0,009701136
X = AREA DE TERRENO 448.000,00 195.307,49
B 5.781,07 5.781,07
FACTOR DE AJUSTE POR AREA 1,00 2,7
VALOR BASE AREAS MAYORES | § 1.800 | § 1.800
VALOR AJUSTE POR AREA 1.800,00 4.875,01
VALOR UNITARIO APROBADO

Para un 4rea de 225.272 m? se obtiene un valor de $3.886,37 lo cual refleja el valor més probable de
un predio con esta 4rea en el sector de analisis, es decir La Hoya — Mundo Nuevo; a continuacion se
corre el modelo con el mayor 4rea observada en el estudio de mercado y a su vez incluida en la
formulacion de la regresion, es decir 448.000 m?, con lo cual se obtiene un valor de $1.434 por metro
cuadrado. A partir de la comparaci6n de estos dos valores se define el factor de relacion por édrea de
terreno expresado en valor unitario de terreno, el cual se ubica en 2.71.

Al aplicar este factor de ajuste al valor definido en la primera fase de este estudio, correspondiente a
suelos de proteccion rural, adyacentes a las veredas Marquez y San Rafael de La Calera, con areas
de gran extension, es decir de $1.800 por metro cuadrado, se obtiene el valor unitario de terreno
ajustado por 4rea para el mismo sector, es decir $4.875 por metro cuadrado, lo que representa un
valor redondeado por hectarea de $49.000.000.

Realizando un analisis de dindmica inmobiliaria en la region, el valor obtenido en el ejercicio es
acorde con el comportamiento de los suelos de explotacion rural, los cuales manejan valores minimos
en el orden de $75.000.000 a $80.000.000 por hectarea en las colindancias de los Cerros Orientales
a la altura del predio en estudio, especificamente en la Hoya de Teusacd; cabe destacar que estos
sectores tienen actividades asociadas al agro y su correspondiente infraestructura.

A su vez el valor obtenido en esta investigacion, es inferior al menor valor del suelo de proteccion
para areas urbanas de Bogota, el cual se ubica en el orden de $7.000 por metro cuadrado, guardando
la coherencia y continuidad del valor asociado a la clasificacién del suelo y a los régimenes de usos
de los mismos.

Finalmente, es preciso destacar la estructura del ejercicio, el cual parte de la identificacion del valor
del suelo de proteccion rural en un marco de comparacion espacial o de localizacién, el cual
24
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posteriormente se ajusta por las variables de tamafio predial a partir del andlisis de mercado
inmobiliario.

9.2 PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION: No aplica.

9.3 PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES: No aplica.

10 CONSIDERACIONES GENERALES

En la realizacion de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que a nuestra
consideracion son relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; de tipo econémico,
juridico, de normatividad de uso del suelo y fisicas, que permiten fijar parametros de comparacién
con inmuebles similares del mercado inmobiliario.

El presente avaliio se acoge a lo dispuesto en los Decretos 1420/1998, expedidos por el Ministerio
de Hacienda y Crédito Piiblico y Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avaliio comercial
tiene una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las
condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco se
presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

El valor asignado por la UAECD, corresponde al valor comercial, entendiendo por valor comercial
aquel que un comprador y un vendedor estan dispuestos a pagar y recibir de contado o en términos
razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal y abierto,
existiendo alternativas de negociacion para las partes.

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes del predio expuestas anteriormente, se han tenido
en cuenta para la determinacién del valor comercial, las siguientes particularidades:

SOBRE EL SECTOR

Las condiciones socioeconémicas y urbanisticas del sector al cual pertenece el inmueble objeto de
avalto.
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Las condiciones de accesibilidad a la zona como son la infraestructura vial local, las principales vias
de acceso, asi como el estado de conservacion de esta infraestructura. Asi mismo la disponibilidad
de transporte publico que permite conectividad con el resto de la ciudad.

La norma de uso del suelo que rige al sector y particularmente al inmueble objeto de avaliio como
factor determinante del comportamiento del mercado inmobiliario.

Las actuales condiciones del mercado inmobiliario, actividad edificadora, usos y condiciones del
sector.

Adicionalmente a las condiciones propias del predio en estudio, se evaluaron factores exdgenos que
inciden en la determinacion del valor: seguridad, estado y cobertura de la infraestructura urbana,
servicio de transporte y distancia a otros centros de desarrollo econdmico de la ciudad.

SOBRE EL TERRENO

La localizacion especifica del inmueble; se trata de un predio en mayor extension inscrito en los
cerros orientales de Bogotd D.C., Sistema de Areas Protegidas con altas restricciones de uso y
explotacion agricola y pecuaria.

Las condiciones fisicas de la zona y del predio, ya que éste presenta un sector con una topografia
escarpada, con deficiencia en vias de acceso y comunicacion internas, asi cobertura de bosques
primarios.

Las caracteristicas particulares del lote de terreno objeto de avaliio como érea, forma, localizacién
especifica y topografia.

La normatividad urbanistica que cobija al inmueble objeto de avalio, la cual corresponde a la
contenida en el concepto normativo Secretaria Distrital de Ambiente 2018ER69432.

Las caracteristicas de suelo rural al cual pertenece el inmueble objeto de avaltio, como disponibilidad
de recursos hidricos, topografia, fertilidad del suelo, etc., las cuales se encuentran condensadas en la
clasificacion agrologica del predio.

El hecho de encontrarse junto al perimetro urbano de la ciudad de Bogota D.C., en colindancia con
sectores rurales del Municipio de La Calera. 2%
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11 RESULTADO DEL AVALUO

Direccion: El Cedro. CHIP: AAAO142LCOE
VALOR
2 VALOR
ITEM AREA (m?) UNITﬁg()) POR TOTAL
TERRENO 195.307,49 4900  $957.006.701
TOTAL AVALUO COMERCIAL $957.006.701

SON: NOVECIENTOS CINCUENTA Y SIETE MILLONES SEIS MIL SETECIENTOS
UN PESOS MONEDA CORRIENTE.

PLAN PARCIAL: SI NO | X

PARCIAL DE PREDIO: SI NO | X

VALOR TOTAL DEL PREDIO: | $957.006.701

OBSERVACIONES:
FECHA: Julio 16 de 2019

Elaborado por: PRUHISHIRGR s

Ing. DAGOBERTO ROBAYO GUTIERREZ
PROFESIONAL AVALUADOR

A

Revis6: Carlos Alberto Castro Latorre @lq .

ANEXOS

1. Estudios de Mercado
2. Registro Fotografico
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Anexo 1. Estudio de Mercado
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Torre A Pisos 11 y 12 - Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195

www.catastrobogota.gov.co

Av.Cra 30 No 25 - 90
Cddigo postal: 111311



DE BOGOTAD.C.

Unidad Adminisirativa Fapecial
Catastro Distrital

Anexo 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion 2019-561828 Nomenclatura: EL CEDRO

Fecha Visita 27 de febrero de 2019 | Cédigo Sector: 108103 00 09 000 00000

Tipo de Solicitud Avalto Comercial No. Avalio: 2019-3035

VISTA DE LINDERO OCCIDENTAL DESDE LA VISTA DESDE EL ACCESO AL PREDIO

CALLE 160B

VISTA DESDE LINDERO OCCIDENTAL VISTA DESDE LINDERO OCCIDENTAL
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Anexo 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion 2019-561828

Nomenclatura: EL CEDRO

Fecha Visita 27 de febrero de 2019

Cédigo Sector: 108103 00 09 000 00000

—_—
" camowns | | Tipo de Solicitud | Avaliio Comercial

No. Avalio: 2019-3035

VISTA GENERAL

VISTA DESDE INTERIOR DEL PREDIO

Ay_Cra 30 No 25 - 90

Cddigo postal: 111311

Torre A Pisos 11 y 12 - Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195
www._catastrobogota.gov.co

VISTA DESDE LINDERO OCCIDENTAL

VISTA DESDE INTERIOR DEL PREDIO

31

BOGOTA’
MEJOR

PARA TODOS




Anexo 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion 2018-524508

Nomenclatura: EL CEDRO

woavawsron | Fecha Visita 27 de febrero de 2019

Cédigo Sector: 108103 00 09 000 00000

g ;
camvotunn || Tipo de Solicitud Avalio Comercial

No. Avalio: 2018-1000

VISTA DE AREA REQUERIDA DESDE
INTERIOR DEL PREDIO

VIA DE ACCESO A LA ZONA EN LA QUE SE
INSCRIBE EL PREDIO

Ay_Cra 30 No 25 -90

Cédigo postal: 111311

Torre A Pisos 11y 12 - Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195
www._catastrobogota.gov.co

VISTA GENERAL DEL REDIO

VISTA DE AREA REQUERIDA DESDE LINDERO
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OCCIDENTAL

BOGOTA
MEJOR

PARA TODOS
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