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Bogota D.C., 09 de Marzo de 2021

Sefior (a)
JUEZ CINCUENTA CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
E.S.D.

Referencia : EXPEDIENTE 110013103028-2005-00111-00

Proceso : EXPROPIACION

Demandante: EXPRESA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA
EAAB ESP.

Demandado : VENANCIO PARRA SALAMANCA

Asunto: RECURSO DE REPOSICION Y SUBSIDIARIO EL DE APELACION.

FRANKY STIVEN TRIANA LOPEZ., Mayor y vecino de la Ciudad de Bogota D.C.,
Identificado con la Cedula de Ciudadania numero 1.023. 927.859 expedida en
Bogotd D.C., y Tarjeta Profesional No. 296.485 del Consejo Superior de la
Judicatura, Direccion Correo Electrénico Triana.franky@agmail.com obrando en mi
condicion de apoderado del sefior VENANCIO PARRA SALAMANCA persona
igualmente mayor identificado con la Cédula de Ciudadania No. 13.689.050
expedida en Suaita Santander, y vecino de la Ciudad de Bogot4 D.C., demandado
dentro del proceso de la referencia, respetuosamente manifiesto a usted que por
medio del presente escrito, y dentro de la oportunidad legal, interpongo RECURSO
DE REPOSICION Y SUBSIDIARIO EL DE APELACION Contra la Providencia de
fecha Tres (3) de Marzo de dos mil veintiuno (2021) a través de la cual este
despacho fijo una indemnizacion ilegal e irrisoria a cambio de la vivienda familiar de
mi representado; desconociendo el ordenamiento juridico nacional, el precedente
judicial, las normas Internacionales, la Especial Proteccion Constitucional y el
Patrimonio de Familia inembargable, para lo cual, presento impugnacion en los
siguientes términos:

PETICION

1.- Solicito al despacho reponer la Providencia impugnada, ajustando el valor a lo
ordenado por la H. Corte Suprema de Justicia en Sala de Casacion Civil mediante
Sentencia STC17054-2019 de fecha dieciséis (16) de diciembre de dos mil
diecinueve (2019) en concordancia con la Constitucion Nacional articulo 13 y 58, el
Precedente Judicial, y las normas Internacionales expuestas para este fin; aplicando
la Especial Proteccion Constitucional que ostenta la familia expropiada.

2. Que de ser negada la reposicién, solicito a la Honorable Sala Civil del Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Bogota, REVOCAR la providencia de fecha Tres (3)
de Marzo de dos mil veintiuno (2021) del Juzgado Cincuenta Civil del Circuito de
Bogota, y en su lugar la alta Corporacion ordene la TASACION legal correcta de la
indemnizacion conforme al ordenamiento juridico, o en su defecto se REUBIQUE
a la familia afectada en una vivienda de Interés Social a la que pertenecia la vivienda
expropiada; sin perjuicio de los dafio ocasionados al propietario por la expropiacion.

SUSTENTACION DEL RECURSO

La H. Corte Suprema de Justicia en Sala de Casacion Civil, mediante Sentencia
STC17054-2019 de fecha dieciséis (16) de diciembre de dos mil diecinueve (2019),
para lo cual el alto Tribunal sefial6:
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“En efecto, si bien el referido experto del IGAC, en principio, adujo que la casa del
promotor era urbana por su localizacion, la valoré como si se tratara de un predio
rural y tom6 como parametros el precio de la hectarea del sector, para calcular los
72 metros cuadrados del area de terreno del lote donde se ubica la vivienda, sin
explicar, de manera cientifica, las razones de ese proceder.

Adicionalmente, justiprecio el bien al 24 de noviembre de 2005, en $15.868.968, y
dado que ya se habian pagado al gestor $11.367.000, realiz6 una resta cuyo
resultado fue $4.501.968, el cual index6 desde esa fecha al 28 de febrero de 2019.

Para la Sala, ese proceder, aceptado por la sede judicial atacada, lesiona
gravemente el derecho a una indemnizacién justa de quien resulta expropiado por
el Estado, pues es inadmisible que no se hubiese actualizado el valor debido del
inmueble. Ciertamente, se tomé en cuenta un guarismo total del 2005 y se dedujo
un valor otorgado en 2018 cuando el suplicante hizo la entrega anticipada de la
heredad el 27 de julio de ese Ultimo afio.

Evidentemente, por la duracién del proceso, el paso del tiempo no podia echarse a
un lado sin reparar en la depreciacion de la moneda, es decir, los 15.868.968 a
noviembre de 2005, por tanto, ese valor requeria ser indexado al presente, luego,
ahi si, realizar las deducciones de rigor.

Ahora, como el querellante se vio privado de los frutos civiles —arriendos- de su
predio desde el 31 de enero de 2008, debido a las obras ejecutadas por la EAAB
E.S.P., tampoco es justo que no se hubiese efectuado alguna valoracion o
disertacion sobre ese aspecto.

Las enunciadas anomalias, condujeron a un monto de indemnizacion irrito que, en
la actualidad, no compensa la expropiacion padecida”.

(...)

En mérito de lo expuesto, la Corte Suprema de Justicia, en Sala de Casacion Civil,
administrando justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la Ley,

RESUELVE:

‘PRIMERO: REVOCAR la sentencia impugnada para CONCEDER la proteccion
rogada.

En consecuencia, se ordena al Juzgado Cincuenta Civil del Circuito de Bogota, que
dentro del término de cuarenta y ocho (48) horas contadas a partir de la notificacién
del presente fallo, deje sin efecto el auto 30 de mayo de 2019, asi como las
providencias que de éste se deriven, y adopte las medidas necesarias, haciendo
uso de sus facultades oficiosas para obtener la aclaracién del dictamen pericial
rendido por el IGAC, en cuanto valor actualizado de la indemnizacién en favor del
actor, con ocasiéon de la expropiacibn de su inmueble, conforme a las
consideraciones aqui expuestas. Enviesele copia de esta providencia.

SEGUNDO: Notifiquese lo resuelto, mediante telegrama, a todos los interesados y
enviese oportunamente el expediente a la Corte Constitucional para su eventual
revision.

(...).

En el caso que nos ocupa, faltdl). Avaluar la vivienda Conforme al Articulo 61 de
la Ley 388 de 1997., el Decreto 1420 de 1998 y la Resolucién 620 de 2008 del
IGAC en el que debe incluirse el valor del terreno y la construccion:
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CALCULO DEL AVALUO COMERCIAL ACTUALIZADO AL ANO 2019
Conforme al Articulo 61 de la Ley 388 de 1997., Decreto 1420 de 1998 y la Resolucién 620 de 2008 del IGAC

Predio Ubicado en la Diagonal 73G Sur No. 78 — 34 Bosa Bogota D.C.

item Area m2 Valor Unitario M2 Subtotal

Area del Lote (Terreno) 72 m2 1.410.000 101.520.000

Area de la Construccién 72 m2 1.047.079 75.389.688

Total Valor Inmueble | Ciento setenta y seis millones novecientos nueve mil 176.909.688
seiscientos ochenta y ocho pesos m/te.

2. Falto liquidar el Lucro Cesante mensual $300.000, mas el IPC anual, desde el 1°
de febrero de 2008 y hasta la fecha de entrega de la Vivienda (27 de julio de 2018)
Total 126 meses:

FECHA DEL | ARRIENDO AUMENTO NUEVO VALOR | TOTAL
ARRENDAMIENTO: | BASE ARRIENDO I.P.C. ARRIENDO ARRIENDO
MENSUAL: IPC INCREMENTO | MENSUAL: MESES:
Del 1/2/08 a 31/5/08 | $ 300.000 -0- -0- $ 300.000 4 | $1.200.000
Del 1/6/08 a 31/5/09 | $ 300.000 5,69% | $17.70 $ 317.070 12 | $3.804.840
Del 1/6/09 a 31/5/10 | $ 317.070 7,67% | $24.319 $ 341.389 12 | $4.096.668
Del 1/6/10 a 31/5/11 | $ 341.389 3,73% | $12.733. $ 354.122 12 | $4.249.464
Del 1/6/11 a 31/5/12 | $ 354.122 2,44% | $8.640 $ 362.762 12 | $4.353.144
Del 1/6/12 a 31/5/13 | $ 362.762 1,94% | $7.037. $ 369.799 12 | $4.437.588
Del 1/6/13 a 31/5/14 | $ 369.799 3,66% | $13.534 $ 383.333 12 | $4.599.996
Del 1/6/14 a 31/5/15 | $ 383.333 6,77% | $ 25.951 $ 409.284 12 | $4.911.408
Del 1/6/15 a 31/5/16 | $ 409.284 5,75% | $ 23.533 $ 432.817 12 | $5.193.804
Del 1/6/16 a 31/5/17 | $ 432.817 4,09% | $17.702 $ 450.519 12 | $5.406.228
Del 1/6/17 a 31/5/18 | $ 450.519 3,14% | $14.146 $ 464.665 12 | $5.575.980
Del 1/6/18 a 28/7/18 | $464.665 3.14% | $14.146 $464.665 2 | $ 929.330
TOTAL: Cuarenta y ocho millones setecientos cincuenta y ocho mil cuatrocientos | $48.758.450
cincuenta pesos moneda legal corriente.

Tanto la normatividad vigente, el Precedente Judicial y las normas Internacionales
establecen que el lucro cesante se debe pagarse a futuro; es decir hasta la fecha
en que se entregue el predio:

La Corte Constitucional en Sentencia C-750 de 2015 sefiala que:

“...en los casos en que se cuantifique la indemnizacion en la etapa de expropiacion
judicial y/o administrativa, el calculo del resarcimiento debe tener en cuenta su
funcion reparatoria y/o restitutoria dependiendo del caso, de modo que no excluya
los dafios futuros ciertos producto de la expropiacion y originados con posterioridad
a la oferta de compra del bien...”

El Articulo 1614 del Codigo Civil que establece:

“Dafio emergente y lucro cesante. Entiéndase por dafio emergente el perjuicio o la
pérdida que proviene de no haberse cumplido la obligacion o de haberse cumplido
imperfectamente, o de haberse retardado su cumplimiento; y por lucro cesante, la
ganancia o provecho que deja de reportarse a consecuencia de no haberse
cumplido la obligacién, o cumplido imperfectamente, o retardado su cumplimiento”.

Ha sefialado el Consejo de Estado: Sentencia del 4 de diciembre de 2006. Exp.:
13.168.

“Este ultimo [el lucro cesante] corresponde, entonces, a la ganancia frustrada, a
todo bien econdmico que, si los acontecimientos hubieran seguido su curso normal,
habria ingresado ya o lo haria en el futuro, al patrimonio de la victima”.

El Articulo 16 de la ley 446 de 1998 establece:
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“VALORACION DE DANOS. Dentro de cualquier proceso que se surta ante la
Administracién de Justicia, la valoracion de dafios irrogados a las personas y a las
cosas, atenderd los principios de reparacion integral y equidad y observara los
criterios técnicos actuariales”.

3. Falto liquidar el Dafio emergente Real:

DANO EMERGENTE Notariado y Registro escritura nuevo predio 3.125.000 3.125.000

REAL Desconexién Servicios Publicos 360.000 360.000

Desmonte, embalaje y Traslado 2.300.000 2.300.000

Arriendo Entrega Anticipada desde 27/07/18  500.000 14.800.000

Arriendo provisional, mientras se consigue 500.000 3.000.000

Honorarios Abogado Expropiacion 17.690.968 17.690.968

Total Dafio Emergente | Cuarenta y un millones doscientos setenta y cinco mil 41.275.968
Real. novecientos sesenta y ocho.

4. Falté agregar el componente de indemnizacion por desplazamiento.

5. Se debera tener en cuenta la situacion que ostenta la familia de Especial
Proteccion Constitucional, en concordancia con medida cautelar de Patrimonio de
Familia inembargable que pesa sobre el predio expropiado.

6. La vivienda expropiada constaba de 72M2 cuadrados de Terreno, al igual que
72M2 de Construccion; y con el valor que el juzgado ha fijado ($ 33.319.722,88), el
demandado y su familia NO alcanza a comprar ni siquiera una vivienda de interés
prioritario, ya que esa clase de casas tienen un costo mucho mayor a la cuantia
irrisoria que esta ordenando el Juzgado.

Téngase en cuenta que se estimé en $ 33.319.722,88 el monto total de la
indemnizacion, cuando esta claro que NO hubo avallo legal alguno ni en la etapa
de enajenacion voluntaria; pues NO existe dicho avalio en el expediente
expropiatorio, tampoco le fue notificado al propietario del bien, solo existe una hoja
tamafio carta a folio 18 que no es un avaluo legal. Tampoco ha habido avaluo legal
en la etapa expropiatoria tal como se demuestra. Del mismo modo, se limité a
estimar indemnizacién anicamente en una parte de valores dejados de percibir por
concepto de arrendamiento y por ende, parte del lucro cesante fue el Unico
componente de la supuesta indemnizacion. Eso rompe la teoria de la reparacion
integral que se debe en casos de expropiacién, puesto que una cosa es pagar el
lucro cesante, y otra muy diferente es INDEMNIZAR a la familia expropiada por el
hecho de abandonar su hogar desplazarse hacia una nueva vivienda. Son dos
cosas muy diferentes.

7. El Juzgado Cincuenta Civil del Circuito de Bogota a través de la providencia de
fecha Tres (3) de Marzo de 2021 objeto de alzada, constituye una violacion flagrante
al derecho a una indemnizacion justa del expropiado, Vulnera los derechos
fundamentales de la familia expropiada, violentando el ordenamiento juridico
nacional, el precedente judicial y las normas Internacionales expuestas para este
fin, para lo cual me permito controvertir dicha providencia en los siguientes términos:

En cuanto alos antecedentes de la providencia recurrida

No se encuentra descifrado la debida elaboracion del avalto al predio ofertado en
la etapa de enajenacion voluntaria; Por cuanto NO existio dicho avalto Legal.

En cuanto a la orden del Juzgado ordenada al Perito del IGAC anotada en la
providencia apelada y en el auto 22 de enero de 2020 en cuanto a que:

(),
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(iif) Proceda a realizar la indexacion del valor cancelado por precio dado a la
vivienda expropiada, esto es 15.868.968 m/cte desde el mes de noviembre de 2005
a la fecha, haciendo las respectivas deducciones.

Es claro determinar que dicha solicitud carece de legalidad absoluta:

Por cuanto que la “indexacion” de valores no es la férmula legal apropiada para
cuantificar la indemnizacién de una vivienda familiar expropiada.

Hace mencién a unos valores ($15.868.968,00), sin tener certeza de donde
provienen dichas cuantias; cuando no ha habido Avallo Legal alguno a la vivienda
expropiada, como se observa en el expediente de expropiacion donde dicha
experticia integral como lo ordena la Ley no se observa;

Cuando lo que procedia era efectuar un dictamen pericial legal actualizado
conforme lo ordena el segundo parrafo del articulo 61 de la ley 388 de 1997, el
Decreto 1420 de 1998 y la Resolucién 620 de 2008 del IGAC., y demas normas
legales y Jurisprudenciales concordantes.

En Cuanto alas Consideraciones:

Es claro establecer que se esta vulnerando el articulo 58 superior, y demas normas
aplicables teniendo en cuenta que no se dio cumplimiento a dicho precepto
constitucional, pero ademas se desatendié el precedente judicial de Corte
Constitucional que en lo pertinente ordena:

“La Corte establece que la expropiacion debe responder a tres principios esenciales
“i) el principio de legalidad fundamento de todo Estado de Derecho, ii) la efectividad
del derecho de defensa y del debido proceso del particular que va a ser expropiado
y iii) el pago de una indemnizacion que no haga de la decision de la Administracion
un acto confiscatorio, expresamente prohibido en el articulo 34 de la Constitucion.”
(Corte Constitucional de Colombia, 2001, Control de constitucionalidad, C-059).
Esto en aras de proteger el derecho a la propiedad privada sin desconocer que esta
figura es el instrumento con el que cuenta el Estado para garantizar la efectividad
de los derechos, deberes y principios consagrados en la carta politica”.

En cuanto al quinto inciso, y sobre el Dafio Emergente en el que en lo pertinente
afirma que:

“Para dicho fin, es menester tener en cuenta el valor que se fijé dentro de la etapa
de enajenacion voluntaria...”.

Téngase en cuenta que NO se observa en el expediente de expropiacion que haya
existido avalué legal integral alguno a la vivienda, ni en la etapa de enajenacion
voluntaria, tampoco en la etapa expropiatoria, pues existe una nota del tamafio de
una hoja carta (a folio 18) con algunos datos de la vivienda y unos valores sin
sustento legal alguno; pero dicha nota NO es el avalu6 legal que ordena el Decreto
1420 de 1998, la Resolucién 620 de 2008 del IGAC y el Precedente Judicial de las
altas Cortes. En dicha nota NO se observa metodologia alguna, tampoco la
reglamentacion urbanistica aplicada, ni la investigacion de mercado y ofertas que
se hayan efectuado a predios vecinos para calcular el valor comercial del inmueble,
ni los métodos usados en lo que debe ser una experticia legal.

Pues, el despacho OMITIO, ordenar una experticia legal actualizada al presente en
la que se incluyera el pago del Terreno, el Total de la Construccién (72m2), el dafio
emergente consolidado y el lucro cesante debido, aclaracion solicitada por la Corte
Suprema de Justicia.
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En la legislacion Colombiana se establece que a la expropiacién debe precederle el
pago de una indemnizacion por el valor de la propiedad (terreno y construccioén) y
es evidente que esto no se ha cumplido.

La funcionaria judicial aval6 el proceder ilegal del perito del IGAC, mediante el cual
para elaborar la experticia, desconocié la Reglamentacion Urbanistica real existente
del predio al momento de la oferta; de Suelo Urbano Residencial, cambiandola por
Suelo Protegido. Peor aun, le cambio la razén juridica al inmueble de Predio
URBANO, por Suelo RURAL; aplicando un avalto irrito de bien rural al predio
Urbano. sin existir ley alguna que ordene dicho procedimiento.

El perito avaluador, y la funcionaria judicial, olvidaron que; un terreno cuando es
expropiado sale del comercio, por lo que no resulta aplicable tomar como referente
la demanda del mercado actual del bien afectado; sino que se debe tener en cuenta
la reglamentacion urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la oferta
de compra. Como lo ordena el Segundo Parrafo del articulo 62 de la Ley 388 de
1997 que ordena:

“El valor comercial del bien. Se determinara teniendo en cuenta la reglamentacién
urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la oferta de compra en
relacion con el inmueble a adquirir, y en particular con su destinacion econémica”.

La Corte Interamericana de Derechos Humanos en cuanto a este procedimiento ha
estimado que:

“en casos de expropiacion, para que la justa indemnizacion sea adecuada se debe
tomar como referencia el valor comercial del bien objeto de la expropiacion anterior
a la declaratoria de utilidad publica de éste, y atendiendo lo justo equilibrio entre el
interés general y el interés particular a que se ha hecho referencia en la presente
sentencia’.

Entonces se desconoce, en que norma legal se basaron tanto el perito del IGAC,
como la funcionaria judicial para efectuar el valor de la indemnizacion; cuando se
observa que el predio esta totalmente afectado; y avaluarlo en estas condiciones
vulnera el derecho a una indemnizacion justa como lo ordena la norma internacional.

Sin embargo, el despacho desconociendo el procedimiento legal debido establece
que:

“ A si, partiendo que el inmueble se encuentra totalmente afectado por la Ronda
Hidraulica y zona de Manejo y Preservacion Ambiental del Humadal Tibanica, el
valor del &rea se asocia al valor del suelo rural aledafio con vocacion agropecuaria
localizado en los municipios cercanos, monto al que se suma los costos de
urbanismo que este presenta”.

Se observa que estando el predio AFECTADO fue avaluado para efectos de liquidar
la indemnizacién; como si se tratara de un bien que no estuviera afectado.

Esta actuacion indebida del perito, como del despacho es completamente ilegal,
pues no existe Ley alguna que ordene que se puede avaluar el predio ya afectado
para liquidar la indemnizacion al expropiado.

Peor aun, que para llevar a cabo el avalio se pueda cambiar la Reglamentacion
Urbanistica verdadera que tiene un predio al momento de la oferta de Suelo Urbano
Residencial, por Suelo Protegido. Peor aun, que se pueda cambiarle la razén
juridica del inmueble de Predio URBANO por Suelo RURAL, y asignarle precio de
este Ultimo, para liquidar la indemnizacion al expropiado.
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En cuanto al dafio Emergente expuesto en el auto recurrido:

Se observa que el juzgado desvia inadecuadamente el procedimiento debido para
liguidar la indemnizacion afirmando que:

“Se sefnala que para la fecha en que se realiz6 la oferta de compra del predio, se
encontraba vigente el decreto 469 del 23 de diciembre de 2003 “Por el cual se revisa
el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota, Distrito Capital” contemplandose que
este se ubica dentro del corredor Ecolégico Distrital del Humedal Tibanica, de
conformidad con los articulos 17,74,76,85,86 y 87 de la citada codificacion”.

En cuanto a lo anterior me permito afirmar que:

El aludido decreto 469 del 23 de diciembre de 2003, era un decreto general y NO
una Resolucion de Afectacion de la Propiedad Privada; no contenia la Identificacion
del Inmueble a afectar; el numero de su folio de Matricula Inmobiliaria y Cedula
Catastral, para cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 52 del Decreto
1250 de 1970, tampoco la ubicacion exacta ni la direccion del posible predio a
afectar, ni el nombre ni la identidad de su propietario.

La actuacién para afectar un predio de propiedad privada ademas debe garantizar
el debido proceso, notificando la resolucion de afectacion al propietario del bien,
conforme a la parte primera del Cédigo Contencioso Administrativo, hoy Ley 1437
de 2011. Procedimiento que nunca se cumplié antes de la oferta de compra.

Se reitera, que para que un predio de propiedad privada sea AFECTADO a bienes
de uso publico, o declarado zona de preservacion ambiental, o como suelo
protegido; La afectacion debe estar contenida en una resolucibn o Acto
Administrativo, que debe cumplir con requisitos minimos; Uno de estos debe ser la
Identificacion del Inmueble a afectar por el nimero de su folio de Matricula
Inmobiliaria y Cedula Catastral, para cumplir con los requisitos establecidos en el
articulo 52 del Decreto 1250 de 1970 como lo sefal6 la Superintendencia de
Notariado y Registro en comunicacién No. 001445 pagina 3 de fecha 18 de febrero
de 2002 sobre estos predios (anexos 4,5 y 6), la actuacion de afectacion debe
garantizar el debido proceso, y debera notificarse dicha resolucion de afectacion al
propietario del bien, conforme a la parte primera del Cddigo Contencioso
Administrativo, hoy Ley 1437 de 2011,

Por tanto, NO es cierto que dicho decreto se haya tratado de una resolucion de
afectacién del predio de mi representado.

En cuanto al supuesto avalio comercial de la Sociedad Colombiana de
Avaluadores, dicho avaluo como se observa en el expediente de “expropiacion”
nunca existid; pues como se dijo antes, lo que se observa es una nota en una hoja
tamafio carta con los datos sin sustento legal alguno (a folio 18) que no es un avalué
legal. Pero que ademas dicha nota junto con el precio contenido en la oferta de
compra por su ilegalidad fue OBJETADO dentro del tiempo legal por el propietario
del bien como se observa en las pruebas anexas 1 al 3.

El juzgado en su actuacién, vulner6 ademas la Especial Proteccion
Constitucional de que es titular el nucleo familiar de mi representado, y el
Patrimonio de Familia que pesaba sobre Inmueble.

En cuanto a la indemnizacién por expropiaciéon de la vivienda familiar la Corte
Constitucional mediante Sentencia C-750 de 2015 sefalo:

“La Corte Constitucional sostiene que en algunas circunstancias excepcionales, el
resarcimiento tendra un propdsito restitutivo o restaurador, y comprendera la
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reparacion de todos los perjuicios causados con la expropiacion, asi como la
restitucion de un inmueble de similares condiciones al perdido. (Corte Constitucional
de Colombia, 2015, Control de constitucionalidad, C-750). Estas circunstancias
hacen referencia a los intereses de los afectados que tienen una especial proteccion
constitucional, por ejemplo las madres cabeza de familia, los discapacitados, los
nifios o las personas de la tercera edad o se desea expropiar una vivienda sujeta a
patrimonio de familia”.

La jurisprudencia Interamericana ha realizado pronunciamientos sobre poblacion
Vulnerable referente a la propiedad. De acuerdo a dicha jurisprudencia la Corte
Interamericana de Derechos Humanos:

‘ha estimado que se debe tener en consideracion la condicién socio-econémica y
de vulnerabilidad de las victimas, y el hecho que los dafios ocasionados a su
propiedad pueden tener un efecto y magnitud mayores que los que hubiesen tenido
para otras personas 0 grupos en otras condiciones. Los grupos de personas que
viven en circunstancias adversas y con menos recursos, tales como las personas
gue viven en condiciones de pobreza, enfrentan un incremento en el grado de
afectacion a sus derechos precisamente por su situacion de mayor vulnerabilidad”
Por lo mismo, “la destruccién de hogares con condiciones basicas de pobladores,
constituye, ademas de una gran pérdida de caracter econémico , una pérdida de
sus condiciones basicas de existencia, lo cual hace que la violacion al derecho a la
propiedad cobre especial gravedad”.

“la violacion al articulo 21 se configurd por la desposesion de bienes por parte del
Estado mediante mecanismos que no se atuvieron a los casos y los procedimientos
legales que autorizan una expropiacién, por la ausencia de una justa compensacion.
Y a consecuencia de aquello la Corte orden6é como medida reparatoria que el sefior
Ivcher “pueda realizar las gestiones necesarias para recuperar el uso y goce de sus
derechos como accionista mayoritario (...)".

“...Ahi la Corte senala que la medida estatal de rebajar sustancialmente el monto
de la indemnizacion no se satisface la proporcionalidad ‘porque no contemplo
ninguna posibilidad de aplicacion que hiciera menos gravosa la disminucion del
monto indemnizatorio que le correspondia” a la victima, dado que ‘[e]n las
circunstancias especificas del caso concreto, el no pago completo de la suma
dispuesta judicialmente en favor de una persona pobre en situacion de
vulnerabilidad exigia una justificacion mucho mayor de la restriccion del derecho a
la propiedad y algun tipo de medida para impedir un efecto excesivamente
desproporcionado, lo que no se comprob6é en este caso” Es decir, si la ley de
ponderacion incluye los pasos de “definir el grado de la no satisfaccion o de
afectacion de uno de los principios”, como “la importancia de la satisfaccion del
principio que juega en sentido contrario”, y finalmente, “definirse si la importancia de
la satisfaccion del principio contrario justifica la restriccién o la no satisfaccion del
otro”, para la Corte resultaba que la grave afectacion a la propiedad sufrida por la
victima (de extrema pobreza y con discapacidad severa), no era compensada en el
interés general de hacer frente a la grave crisis econdmica por la que atravesaba el
pais”.

El Estado argentino debié tomar en consideracion la situacion especial por la que
atravesaba la victima y no aplicar una regla indiferenciada de ahorro del gasto
publico en el caso.

El H. Consejo de Estado mediante Fallo 03131 de 2018 Consejera Ponente: Dra.
Rocio Araujo Ofate, Rad. 05001-2333-000-2017-02109-01, sentencia del 1° de
febrero de 2018 se ha referido a este grupo poblacional en los siguientes términos:

“La Corte Constitucional, en lo que respecta a la condicion de sujetos de especial
proteccion, la ha definido como la que ostentan aquellas personas que debido a
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condiciones particulares, a saber, fisicas, psicolégicas o sociales, merecen un
amparo reforzado en aras de lograr una igualdad real y efectiva. Por esto, ha
establecido que entre los grupos de especial proteccion se encuentran los nifios, los
adolescentes, los ancianos, los disminuidos fisicos, siquicos y sensoriales, las
mujeres cabeza de familia, las personas desplazadas por la violencia, aquellas que
se encuentran en extrema pobreza y “todas aquellas personas que por su situaciéon
de debilidad manifiesta se ubican en una posicion de desigualdad material con
respecto al resto de la poblacion; motivo por el cual considera que la pertenencia a
estos grupos poblacionales tiene una incidencia directa en la intensidad de la
evaluacion del perjuicio, habida cuenta que las condiciones de debilidad manifiesta
obligan a un tratamiento preferencial en términos de acceso a los mecanismos
judiciales de proteccion de derechos, a fin de garantizar la igualdad material a través
de discriminaciones afirmativas a favor de los grupos mencionado”.

A través de la Providencia de fecha tres (3) de marzo de dos mil veintiuno el
Juzgado de conocimiento de la “expropiacion” ordeno como valor de la
indemnizacion total a reconocer a favor de mi poderdante por la vivienda la irrisoria
suma de $ 33.319.722,88.

Valor que no compensa la expropiacion padecida. Teniendo en cuenta que para el
ano 2019 la vivienda “expropiada” de acuerdo a la Ley tenia un valor de $
176.909.688 sin tener en cuenta el dafio emergente real y el lucro cesante.

La Corte Interamericana de Derechos Humanos ha sefialado que:

“La privacion de la propiedad sin el pago de una justa indemnizacion constituye una
violacion al derecho a la propiedad privada consagrado en el articulo 21.2 de la
Convencion”.

“..., no cumplieron con los requisitos minimos del debido proceso legal. A este
respecto, el Tribunal observé que cuando un procedimiento se lleva a cabo en
violacién de la ley, las consecuencias legales correspondientes también deben
considerarse ilegales”.

Es de anotar que en el ordenamiento juridico interno de Colombia los tratados,
convenios y convenciones internacionales en materia de derechos humanos tienen
caracter obligatorio, vinculante y jerarquia constitucional.

Es claro que: El derecho a la propiedad privada no es un derecho absoluto, pues en
el articulo 21.2 de la Convencion se establece que para la privacién de los bienes
de una persona sea compatible con el derecho a la propiedad debe fundarse en
razones de utilidad publica o de interés social, sujetarse al pago de una justa
indemnizacion, practicarse segun los casos y las formas establecidas por la ley y
efectuarse de conformidad con la Convencion.

ANTECEDENTES DEL PROCESO DE EXPROPIACION

1). El diez (10) de agosto de mil novecientos noventa (1990) la familia de mi
representado compro el predio No. 12 de la Manzana 29 identificado con la
nomenclatura actual Diagonal 73G SUR No. 78 — 34 Barrio Manzanares de Bosa
Bogota D.C., mediante Contrato de Venta y cesion de posesion No. 0038608 — AA
—, Registrado en la Notaria veintinueve del circulo de Bogota., y Posterior, Escritura
Publica nimero 156 de la Notaria 33 del Circulo de Bogota D.C. Registrada en la
oficina de Registro de Instrumentos Publicos Zona Sur de Bogota D.C. Vivienda de
Interés Social y Patrimonio de Familia.

2). La Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota, en adelante (EAAB ESP).,
mediante Oferta de compra No. 0750-294-1-092 del 23 de abril de 2004 (a folios
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16y 17), notificada el 28 de abril de 2004, le inform6 a mi procurado que el inmueble
de su propiedad era requerido con motivo de la ampliacion de la Zona de Manejo y
Preservacion Ambiental de la Tibanica, pero dicha empresa OMITIO avaluar
legalmente el predio ofertado en la etapa de enajenacion voluntaria, pues no le
notific6 avalto legal alguno, violando el procedimiento ordenado en la Ley
Colombiana y las normas Internacionales dispuestas para este fin.

3). El 14 de septiembre de 2004 la EAAB ESP emite la resolucion No. 0707 mediante
la cual ordena la expropiacion de la vivienda familiar de mi representado y el 25 de
febrero de 2005 a través de apoderado la EAAB ESP radicé la demanda de
expropiacion contra la Vivienda Familiar, (a folios 30 a 34), correspondiendo al
Juzgado Veintiocho Civil del Circuito de Bogota, quien le asigno el nimero de
proceso 11001310302820050011100, y el 12 de noviembre de 2010 ese Juzgado
a través de la funcionaria judicial Hilda Ester Carrillo Ballesteros dictd Sentencia,
cambiandole el legitimo propietario al inmueble a expropiar, decretando la
expropiacion en favor de la EAAB ESP ( a folios 137 a 141), Para lo cual, la
funcionaria judicial us6 la nota ilegal aportada por la empresa expropiante (a folio
18), para desconocer el avaluo legal al predio, negar el pago por el Terreno y por la
Construccion del inmueble a expropiar.

La funcionaria Judicial a sabiendas que dicha nota del tamafio de una hoja carta al
que denominaron “informe técnico”, era un documento ilegal para ser usado en el
proceso de expropiacion; por cuanto, no se trataba de ningun avallo legal y a pesar
de ello lo utilizé en el Proceso expropiatorio; pues solo ordeno el pago de la
indemnizacion de perjuicios, y desconoci6 el pago del Terreno y de la Construccion
del predio; es decir aplico indebidamente la extincion del dominio sobre el inmueble,
constituyéndose dicho acto no en una expropiacion, sino en un ACTO
CONFISCATORIO; Procedimiento prohibido en el articulo 34 de la Constitucion
Nacional; confiscacion indebida a la que igualmente se allano tiempo después el
Juzgado Cincuenta Civil del Circuito de Bogota, a través de la providencia del diez
(10) de abril de 2018 a (folio 567 y 568).

Con el acto “expropiatorio” se quebranté contundentemente el articulo 2 y 58 de la
Constitucion Nacional, igualmente entratandose de una familia Especialmente
Protegida por la Constitucion Nacional, se violent6 el articulo 13 superior, y el
Precedente Judicial de las altas Cortes, Se Violo el articulo 17 de la Declaracion de
los Derechos del Hombre y del Ciudadano de 1789, que establece “Siendo la
propiedad un derecho inviolable y sagrado, nadie podra ser privado de ella sino en
caso evidente de necesidad publica, debidamente justificada y previa una justa
indemnizacion.”

Asi mismo, violento el articulo 21 numeral 2° del Pacto de San José de Costa Rica,
relativo a los derechos econdmicos y sociales, que por virtud de lo dispuesto en el
articulo 94 de la Constitucion Politica de 1991 hace parte del llamado “bloque de
constitucionalidad” que senala “ninguna persona puede ser privada de sus bienes,
excepto mediante el pago de indemnizacion justa, por razones de utilidad publica o
de interés social y en los casos y segun las formas establecidas por la ley”;

Siendo una expropiacion completamente ilegal; Objeto de nulidad absoluta,

4). La EAAB ESP para justificar el desalojo de la vivienda “expropiada” consigno a
nombre del Juzgado Veintiocho Civil del Circuito de Bogot4, la suma de $11.367.000
(afolio 58), para posteriormente asumir que esa consignacion correspondia al pago
total por la vivienda, incurriendo en violacién a los articulos 2, 13, 29, 51 y 58 de la
Constitucion Nacional. Pues, dicha consignacion no correspondia al pago por la
vivienda; sino a una simple garantia, como lo establece las normas internacionales,
y la H. Corte Constitucional en Sentencia C-153 de 1994 que al respecto sefalo:
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“La consignacion que se ordena realizar en el articulo 457 del codigo de
procedimiento civil no es el pago del precio debido por la transferencia del dominio
del bien -como quiera que para entonces es una entrega de la tenencia-, sino una
simple garantia que demuestra el compromiso del Estado de generar confianza en
el futuro pago del precio, cuando el bien sea efectivamente tramitado, con base en
el principio constitucional de la buena fe (art. 83).” (Sentencia C-153 de 1994).

5). En el marco del proceso de expropiacion, dicha empresa en el mes de enero de
2008 tapono el ingreso y salida del inmueble a la via publica con muros en concreto
y malla eslabonada, incomunicando la vivienda con la Via Puablica y con el resto de
viviendas de la Urbanizacién, ocasionando dafios y perjuicios; entre otros, la
terminacion del contrato de arrendamiento por parte del arrendatario de la unidad
residencial encerrada, privando del arriendo a partir del mes de febrero de 2008 al
propietario del bien.

6). En el mes de agosto de 2015 por disposicion de los acuerdos emanados de la
Sala Administrativa del Consejo Superior de la Judicatura el tramite del proceso
expropiatorio del suscrito pasé a manos del Juzgado Civil del Circuito de
descongestion, hoy Juzgado Cincuenta Civil del Circuito de Bogota D.C, Quien por
Auto, del 22 de Marzo de 2017 (a folio 431) posesion6 como Perito al sefior OSCAR
OMAR NAVARRO RODRIGUEZ y que en la parte resolutoria le fue ordenado:

“‘AUTO. 1. Se le pone de presente al perito aqui posesionado, que la experticia
dispuesta en este proceso, debera ser rendida en forma conjunta y concomitante
con el auxiliar de la justicia de la lista elaborada por el Consejo Superior de la
Judicatura, de lo cual se le enterara de forma oportuna para indicarse el término
respectivo de rendicion, que no sera inferior a 10 dias. DESICION NOTIFICADA EN
ESTRADQOS”. Esta orden legal no se cumplié por el juzgado Cincuenta Civil del
Circuito de Bogota. Vulnerando articulo 456 del C de P.C, articulo 21 de la ley 56
de 1981, articulo 20 del decreto 2265 de 1969, y Articulo 61 de la Ley 388 de 1997.
Y la Sentencia C-1074 de 2002 de la Corte Constitucional.

7). El Juzgado Cincuenta Civil del Circuito de Bogota, por Auto de fecha 19 de
diciembre de 2017, (a folios 490 y 491), ordend la entrega de la vivienda para el dia
29 de junio de 2018, sin que se llevara a cabo un avallto legal y consistente al
inmueble expropiado, que garantizara el pago de una indemnizacion justa conforme
lo establece la ley; desalojo que fue aplazado para el 27 de julio de 2018 como se
observa en el acta de fecha 29 de junio de 2018 (a folio 633).

En el transcurso del plazo para el desalojo de la vivienda; entre el 29 de junio de
2018 al 27 de Julio de 2018 la abogada de la EAAB ESP. ANGIE CAROLINA
MARTINEZ R. atentando contra la unidad familiar del expropiado lo llamé de su
celular numero 3112565640 para coaccionarlo diciéndole que tenia que tener
desocupada la casa para el dia 27 de julio de 2018, y que ya estaban citadas las
entidades y autoridades para hacer efectiva la demolicion de la vivienda; que a su
sefiora madre por tener para esa fecha 83 afios de edad la llevarian a un ancianato
de la Secretaria de Integracion Social, que a la menor (nieta) por tener 2 afios de
edad seria entregada al Instituto del Bienestar Familiar ICBF, que si habian
mascotas le serian entregadas a una entidad de proteccién animal, y que las cosas
de su propiedad; estufa, camas, ropa, muebles, etc. serian cargadas en una
Volqueta de la EAAB ESP vy llevadas a una bodega de esa empresa, y que mi
representado quedaria por la calle a pedir posada donde alguien conocido. Que por
tanto, debia firmar un acta de entrega del inmueble para que le dieran un anticipo
para pagar arriendo y trasteo, obligandolo a dejar sus bienes para conservar la
unidad familiar;

El 27 de Julio de 2018 fue OCUPADO MATERIALMENTE EL INMUEBLE por la
EAAB ESP, Ese dia fue demolida la vivienda, bajo la figura de la entrega anticipada.
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Debiendo marcharse mi defendido con su nucleo familiar a pagar arriendo sin que
le hubieran pagado el terreno y construccién, tampoco la indemnizacion por
perjuicios a que tiene derecho por la expropiacion sufrida.

8). El Perito avaluador del IGAC. OSCAR OMAR NAVARRO RODRIGUEZ solo
hasta el 11 de marzo de 2019 (a folios 666 a 693), entreg6 al Juzgado el supuesto
avaluo del bien, en el que al igual que los Juzgados de conocimiento de la
expropiacion deteriord gravemente el valor econémico del inmueble; para lo cual le
cambi6 irregularmente la Reglamentacion Urbanistica real y legal que tenia el
inmueble al momento de la Oferta de Suelo Urbano Residencial, por Suelo
Protegido, (afolio 673) violando la ley y las normas internacionales y anteponiendo
de hecho; mas no de derecho, un decreto de caracter general que no era una
resolucion de afectacion como lo ordena el ordenamiento juridico nacional.

9). La OFERTA de COMPRA del Inmueble le fue notificada a mi poderdante el 28
de abril de 2004, (a folio: 756) y la EAAB ESP solo hasta el 02 de junio de 2004
afectd el predio con la inscripcién ante la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Bogota Zona Sur, como se observa en la anotacién Nro: 5 radicacion
2004-39236 del certificado de Tradicion y Libertad del predio (a folios: 54 y 55), No
obstante lo anterior; el Sefor perito avaluador parcializandose con la empresa
ofertante, y para agradar a sus pretensiones se INVENTO que la afectacién al
inmueble habia ocurrido a la Oferta de compra, falsedad a la que estuvo de acuerdo
el juzgado de conocimiento para de esta forma degradar el valor legal de la vivienda;

Ademas, uso los valores inventados en el afio 2004 de la nota ilegal aportada por la
EAAB ESP, para adicionarlos a su experticia en el afio 2019 (a folios 670 y 682);
cuando lo que procedia era un Avallo Legal actualizado conforme a lo ordenado en
el Segundo Parrafo del articulo 62 de la Ley 388 de 1997.

Pero, dicho profesional, violando flagrantemente la Ley, y el derecho a una
Indemnizacién Justa de quien resulta expropiado por el Estado; de un plumazo le
cambio la Reglamentacion Urbanistica verdadera que tenia el predio al momento
de la oferta de Suelo Urbano Residencial, por Suelo Protegido. Peor aun, le
cambio igualmente la razon juridica del inmueble de Predio URBANO por Suelo
RURAL, sin haber ley alguna que ordene dicho procedimiento., y se marcho a
las poblaciones de Mosquera, Madrid y FacatativA Cundinamarca, a mas de 50
kilbmetros de distancia de donde se encontraba el predio expropiado, para colocarle
precio de esos terrenos rurales al predio Urbano de mi propiedad (a folio 683)
actuacion ilegal avalada por la funcionaria judicial del Juzgado Cincuenta Civil del
Circuito de Bogota, para dictar la providencia de fecha tres (3) de marzo de 2021.

10). Después de una conversion ilegal de valores (a folios 687 a 692), arribo a la
conclusion que la Vivienda Ubicada en la Localidad de Bosa de propiedad de mi
representado; Terreno completamente Plano, de una extension de 72 metros
cuadrados (72M2), Estrato dos (2), con una construccion total de 72 metros
Cuadrados en Bloque y Ladrillo, Vigas, Pisos y Columnas en Concreto y hierro, Teja
de Eternit, Puertas y Ventanas en Lamina y Madera. Con Escritura Publica a nombre
de mi representado, Impuestos al dia y Servicios Publicos; Segun el mentado
“profesional” llegd a la conclusion que solo tenia derecho a una indemnizacién de
SIETE MILLONES NOVECIENTOS SETENTA Y SEIS MIL CUATROCIENTOS
OCHENTA Y DOS PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 7.976.482) por la vivienda,
como se observa (a folio 692). Pero ademas, se negd a cuantificar el Lucro cesante
debido, y el dafio emergente real en su supuesto avallo.

11). Teniendo en cuenta, la gravisima violacion a los derechos fundamentales y

humanos al nucleo familiar expropiado, la Procuraduria General de la Nacion a

través de la Procuradora 31 Judicial Il para Asuntos Civiles de Bogot4, requirio a la

Juez de conocimiento de la expropiacion a través de la Comunicacion 2017-843994
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de fecha 24 de abril de 2019 (a folios 714 a 718), en lo pertinente le solicito:

“En ese sentido solicito a su senioria revisar la determinacion cuestionada y ajustarla
a los parametros legales en lo que al avalluo se refiere, atendiendo a la sentencia
de instancia...”

Pero la funcionaria Judicial aceptando la Pericia ilegal presentada por el Perito del
IGAC, se neg0l a acatar la solicitud de la Procuraduria General de la Nacion., y
Desconociendo la medida Cautelar del PATRIMONIO DE FAMILIA que pesa sobre
el predio, y OMITIENDO consultar los intereses de la comunidad y del particular
afectado, Violando el Preambulo de la Carta Politica, la vivienda digna, el precepto
58 Constitucional, las normas Internacionales expuestas para este fin, el
Precedente Jurisprudencial, y la Especial Proteccion Constitucional del nucleo
familiar expropiado. Mediante providencia de fechas 30 de Mayo de 2019 (a folios
732 a 734) nego el pago de la indemnizacién justa, para lo cual decreté un pago
irrisorio de bien desechable de tan solo $ 18.951.559 Incurriendo la funcionaria
judicial ademas en Indebida Tasacion de la Indemnizacion.

12). La H. Corte Suprema de Justicia en Sala de Casacion Civil, mediante Sentencia
STC17054-2019 de fecha dieciséis (16) de diciembre de dos mil diecinueve (2019),
considerd que el Juzgado Cincuenta Civil del Circuito de Bogota D.C., Vulneroé los
derechos fundamentales al expropiado sefior VENANCIO PARRA SALAMANCA.

Para lo cual, la Corte revocoé la sentencia impugnada, y concedio la proteccion
rogada por mi representado ordenando:

(...)

‘PRIMERO: REVOCAR la sentencia impugnada para CONCEDER la proteccion
rogada.

En consecuencia, se ordena al Juzgado Cincuenta Civil del Circuito de Bogota, que
dentro del término de cuarenta y ocho (48) horas contadas a partir de la notificacién
del presente fallo, deje sin efecto el auto 30 de mayo de 2019, asi como las
providencias que de éste se deriven, y adopte las medidas necesarias, haciendo
uso de sus facultades oficiosas para obtener la aclaracién del dictamen pericial
rendido por el IGAC, en cuanto valor actualizado de la indemnizacién en favor del
actor, con ocasiéon de la expropiacion de su inmueble, conforme a las
consideraciones aqui expuestas. Enviesele copia de esta providencia.

(...).

13). La H. Corte Suprema de Justicia concedio la Proteccion rogada por el suscrito
y ordend al juzgado de conocimiento de la expropiacion:

e Aclarar el dictamen pericial rendido por el perito del IGAC.

e Actualizar el valor de la Indemnizacion del inmueble expropiado.

e Dar cumplimiento a las Convenciones y Tratados Internacionales adoptados
por Colombia en cuanto a expropiacion se trata.

e Garantizar los Derechos Humanos de la familia expropiada.

La Aclaracion del Dictamen Pericial, tiene como objetivo que los peritos adicionen
a la experticia frente a posibles omisiones en que hubieren incurrido en el estudio y
analisis del objeto de prueba, o que resuelvan aspectos contradictorios u oscuros
del mismo. El resultado de este tramite es la recomposicion del dictamen pericial
por uno nuevo, y este debe superar las falencias que la Corte indicé.

El valor actualizado de la indemnizacion; es la Accion y Efecto de Actualizar,
Adaptar o Cambiar el Valor antiguo o Anticuado del bien, dandole las caracteristicas
-13-



de lo que se considera moderno o actual. Actualizar es entonces convertir algo
pasado en un acto presente, Introduciendo o aportando los precios mas actuales o
recientes reales; y que para el presente caso, debe tenerse como referencia el valor
real actual de las Ofertas de Predios urbanos vecinos del mismo sector al predio
expropiado que no fueron afectados por el proyecto ambiental.

14). No obstante lo ordenado por la Corte Suprema de Justicia en la Sentencia
STC17054-2019 del 16 de diciembre de 2019, el Perito del IGAC, al igual que la
funcionaria judicial se negaron a cumplir lo ordenado por la Corte RATIFICANDO su
experticia ilegal inicial; manifestando en la pagina 3 del escrito de “actualizacion y
aclaracion” a folio 853 del expediente de expropiacion lo siguiente:

“En consecuencia se RATIFICA el valor Unitario de Terreno adoptado para el
Inmueble y por ende se RATIFICA también el avallo total establecido para el
mismo”,

Dejando intacto el avalto ilegal inicial;
La Corte Interamericana de Derechos Humanos ha sefialado que:

“La privacion de la propiedad sin el pago de una justa indemnizacion constituye una
violacion al derecho a la propiedad privada consagrado en el articulo 21.2 de la
Convencion”.

“..., no cumplieron con los requisitos minimos del debido proceso legal. A este
respecto, el Tribunal observé que cuando un procedimiento se lleva a cabo en
violacién de la ley, las consecuencias legales correspondientes también deben
considerarse ilegales”.

Es de anotar que en el ordenamiento juridico interno de Colombia los tratados,
convenios y convenciones internacionales en materia de derechos humanos tienen
caracter obligatorio, vinculante y jerarquia constitucional.

Es claro que: El derecho a la propiedad privada no es un derecho absoluto, pues en
el articulo 21.2 de la Convencion se establece que para la privacién de los bienes
de una persona sea compatible con el derecho a la propiedad debe fundarse en
razones de utilidad publica o de interés social, sujetarse al pago de una justa
indemnizacion, practicarse segun los casos y las formas establecidas por la ley y
efectuarse de conformidad con la Convencion.

De lo anterior, se desprende que el Juzgado de conocimiento no ha respetado el
ordenamiento juridico interno, tampoco ha respetado los requisitos previstos en la
Convencion Americana, vulnerando el principio de legalidad, por lo que el
procedimiento expropiatorio ha resultado arbitrario.

PRUEBAS
Ruego tener como tales la actuacién surtida en el proceso de expropiacion.
De mi parte allego las siguientes:
a. Impugnacién oferta y nota con valores ofertados. En archivo PDF.
b. Avaluos tomados a predios vecinos, y al expropiado. archivo PDF.
c. Oficio No. 001445 de la Superintendencia de Notariado y Registro. En archivo

PDF

NOTIFICACIONES
-14-



Las recibiré en la; CARRERA 8 No. 11 — 39 Oficina 312. BOGOTA D.C. Teléfonos:
3341773 — 3420712 FAX: 2434914 Movil: 315 3055583 Direccion Correo
Electrénico: Triana.franky@gmail.com

Mi poderdante: VENANCIO PARRA SALAMANCA las recibird en la CALLE 39
SUR No. 82 — 45 Bogota D.C. Teléfono Celular: 320 8437313 — 314 3462203.
Direccion Correo electronico: jcomunalmbosa@agmail.com

Atentamente,

Direccion Correo Electronico:
Triana.franky@gmail.com

-15-
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Bogota D.C. Abril 28 de 2004,

Sedlor Gerente

EMPRESA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA
ATTE. Oficina de Bienes ¥y Raices

ING. Carlos Alberto Moling,

Ref: PROYECTO RECUPERACION INTEGRAL. HUMEDAL "LA TIBANICA”,

ias ofertas de Compra de |a FAAB entre otras las sigulentes: 0750-294-1-087,
0750-294-1.052, 0750-294-1-069, 0750-294-1-085, 0750-294-1-092, 0750-294.
1-043, 0750-294-1-068, 0750-294-1-040, 0750-284-1-033, 0750-294-1-032,
0750-294-1-023; nuestra aspiracion jamas fue hacer un buen negocio para
fucramos, sino que teniendo en cuenta la politica de equidad y justicia de

materiales y estables para evitar tragedias, por favor Sefior Gerente venga al
Barrio Manzanares Y ©Oonozca nuestras casas, no son quintas, pero si fueron
construidas con buenos materales: hierro, cemanto, ernamentacion, planchas
bien cimentadas, ladrillos, etc. Y buena obra de mano, buenas bases; las

ciudadano es el Derecho a la Vivienda Digna; Por eso rios sacrificamos al
maximo y obtuvimos con nuestros proplos recursos, peniendo en peligro
Nuestras salud y la de nuestros hijos, viviendas humildes, pero dignas para

CUADRADO DE TERRENO Y CONSTRUCCION, Nuestro interés es comprar
© mejor nuestra ilusion es adquinir viviendas similares aungue las enajenadas
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RADICACION

@ =Y CORRESPONDENCIA Wi e
& A%q» DOCUMENTO DE ENTRADA ok
Radicacion

acueducto

AGUA ¥ ALCANTARRLADS DE BOOGOTA

W Nombre del Remitente | ROSALBASUAREZYOTROS |  Talefoned _%mlqu ) - ]
Direccion de oo_._.om_uoznozﬂmw DIAGONAL73G SUR 78D - _ Cuenta nozﬁno”:o
104 & :
Asunto] [FROVEGTO RECUPERAGION INTEGRAL HUMEDAL ATIBANIEA ~~ — "~ "' — —~ "]
Centro Gestor[orsomd | e Area] [Direccién Bienas Ralcos®
Tipeo da solicitu p S: Soficitud _ Tipo de _u_&nm—. Normal
Consecutivo Externoy: i Documento referenciado
Contiene Anexos mmm.noL fJs1 @no *_ Es una Tutela?[: S| @ NO

Radico: William M. Fonseca Villalobos
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N ERT: 601445

3ANTAFE DE BOGOTA, D.C. i"

0.J. Oficio No. 222

Doctora ) g e RS .
MARTHA YOLANDA NIETO LEMUS B iz, TR -
Gerente General -l

Caja de Vivienda Popular

Bogota D.C.

2 2001

Asunto: Oficio No. TIT 053 1= ene dz
AL erc 5 de 2002

SNEri
Radicacion No (2--712 defao
Pregunta en el oficio de la referenzia lc £ guisnte:

1. Se considera que i “.migcal. su ronda hidraulica y su zora de marnein v
preservacion amop ectal san ce bienes de uso publice?

2. Se pueden otorgar eucnturas ce legalizacion de vivienda dea interés socis
sobre dichos bieres? V. en cage afinnalivo, estas deben ser registradas por
las Oficinas de Regisirc de Insrunertos Publicos?

3. Como pueden ics Neia' s, ~.eg'siradores del Distrito, autorizar y/o ragistrar
escrituras que implzouen cuaguier o de segregacion de o endje[.acmn e
estos bienes si, como 1 el pressnle caso, no aparece registrada ningdn tips
de afectacion en el ‘c ¢ ue matricula?

Sobre el particular preciso:

Esta Superintendencia megcizats L i-'1="-'uccic-.-: numaro 01-25 de junio 8 de 2001 se
gronuncid sobre las caracte: |¢: &8 v s 2najer abilidad de los humedales en cuanio st
naturaleza, el tratamiento juricice gue ‘= correspende, las limitaciones frente a ellos &n
al trafico comercial y, cor esos termss. 2! eercicio dei control de legaiidad gie
corresponde frente a actcs 2 sisposivén dé terrends en los cuales se encueniren
ubicados. Para ello transciibe 2 nunos o¢ Sus gpartes que guardan relacion con ias
ingquietudes por usted expuesias v e 2 asenie oficio de consulta:

oL] o [\ [ (_\_

1. Los humedales forman par £ \-.:1 siz.2min nznico; y su tendencia de prevencion da

inundaciones, de geoforma reguladora v& nivaies fredticos, sin perjuicio de su rigueza
animal y vegetal, los torna or 80 3t_.rmw de primer orden, como quiera gue se
encuentran destinados al cueris o st i wins funcidn reguladora del medio ambients;
oovio es, entonces, que seu 1 oI Lers 123 *‘ s de uso publico.

Sin embargo, es preciso adve tr ~-.& I 3un ropiamente y merecen tratamiento como

'a1es los de dominio de la Raj:. ";:a 0 <N c::'f,.:ta,r fiscal. Los que existen en terrenos
& propiedad privada se encudniiin sLjEice a 19 funcidn social y ecoldgica inherentes a
esia clase de dominic y & ;‘;’: A bivzrds pothco o social, en el svento de med=ar
sonflicto. Agui, la declaraici ¢ w3 "sa0r. ¢ 30 c ¢3sa o ambiental, es el instrurnento ¢
convierte el humedal en un - gz Lo nulon, con l@s consecuencizs que elo

representa.

CALWLE 28 ine L5 L e s T D OMUTAGIR,, 28T 18 7T
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SIPENDENCIA:

N SMERD: 001445

SANTAFE DE BOGOTA, D.C. v
[i E} e £:U"'r-='.3

ncja numero 2

Gra. MARTHA OLANDA NIETCG LEMUS
Geranta General

Czia de Vivienaa Fapuiar

Alcadia kayor ae Bogeta D.C

La declaratoria de reserva ecologica o aTbienis!, estd proyectada a restringir del uso a
particulares un determinado recurso natural, fundamentalmente, cuando corresponda a
propiedad privada, segun terminos de! articuic 47 del Decreto Ley 2811 de 1974 o
Codigo Nacional de Recursos Natura'es Renovables y de Proteccién al Medio
Ambiente.

Por ser los humedales bienes de uso pubiica, respecto de ellos se debe tener en cuenta
lo siguiente:

a. Si sobre el humedal n¢ &x sten derschos de dominio privado al momento de
declararlo como tal, los derechos quedan limitados en razén de su
inalienabilidad, imprescripiic iidac, & inembargabilidad ya mencionados, por ende
tampoco puede media- er este evanto, 1asto titulo. La celebracion de cualquier
contrato de disposicion corportard ot eto ilicito y estara viciada de nulidad
absoluta.

p. Si el humedal se forma cespués, tuxndo ya existen derechos de dominio
privado, la limitacion es pare <l us2. @l gace v la explotacion.

2. En cuanto este punto tenemcs ¢z les qnumedales son bienes de uso publico. Sison
parte integrante de predios de proiedad privada pueden ser objeto de limitacion por
parte de |la autoridad compelerite tendients a sL conservacion, en ningln momento a su
enajenacion como lo pretenden con la egalizacion de vivienda de interés social v
mucha menos ser objeto de vents.

Se encuentran constituldos juriw.camente cuomo bienes de usc publico, cuando
conforman reservas naturales ce agua, zaricipando de la inalienabilidad e
imprescriptibilidad que les otorga e articulo 63 de la Constitucidn Politica. En el evento
de ubicarse en predios de prepiecad prvada, deben preservarse por motivos de utilidad
nublica, en virtud de! principic segun el cuai e i terés privado debe ceder ante el interés
publico o social, constituciona'meni: consagraus.

La figura de los derechos adqurzcs es incemnatible con el caracter de bienes de uso
publico de los humedales, salvo L& una :ertier:e nazca y muera dentro de una misma
propiedad.

Por lo demas, frente a los cerzcaos privadcs, las entidades publicas disponen de
mecanismos para restitucion ¢ censa ce o3 recursos naturaies, tales como la
negociacion directa para efectos ¢ - su campra,enta, la expropiacion y limitacion de la
cropiedad privada.

3. Con fundamento en las razengs antstiores frente a la autorizacidn y registro de
escrituras que impliquen cualgJd &r »po de disgesicion, afectacion, limitacion de dominio
0 enajenacion de estos bienes. cz2t¢ ejercerse por parte tanto de los Notarios como de
.2¢ Registradores de Instrumenis: Pablizrs un control de legalidad a que se encuentran

onligados.
CALLE 26 Ng §5 - <+ - INTEY OK 23 - CONMUTADOR.: 281 18 77



CEPENDENCIA: 4 Q d

001445

NUMEROD:

SANTAFE DE BQGOTA, D.C. ' B FEB ?UUZ

kaja numero 3

Jra. MARTHA OLANDA NIETC LEMUS
Gerenle General

Cazja ge Vivienda Popular

Alcaldia Mayor de Bogota D.C.

Sin embargo para que se Iz cumplimierto el control de legalidad EL ACTO
ADMINISTRATIVO MEDIANTE £L CUAL SE DECLARA COMO HUMEDAL UN
TERRENO, DEBE CONTENEFR (.0S REQLIiSITOS EXIGIDOS EN EL ARTICULO 52
DEL DECRETO 1250 DE 15:5. para proceder a su inscripcién en el registro de
instrumentos publicos cuando & srganismo competente asi lo exija.

En el caso expuesto en esle puats se soserva de los certificados de tradicion y libertad
anexos que dicho acto adm r.zi“ative no ha sido adn comunicado a la Oficina de
Registro para que ésta tome ' ota y rrocada a la inscripcién en el folio de matricula
inmabiliaria 50540034483 de 11 wrohip Sisn,

Al Notario y al Registrador mieni-as no se |2 presente la orden contenida en el acto
administrativo de que determ: a0 tereno es HUMEDAL, no puede abstenerse de
seguir autorizando documert., y regisirarios si hay lugar a ello, por lo 1anto
corresponde a la Entidad que ! :.2 el cuntrol ce estos terrenos comunicar con prontitud
dicha situacion.

Ei presente concepto se expide <i' 10s términos del articulo 25 del C.C.A.

Cordial Saludo,

FERNANDO HANIEL HERNANDEZ HERNANDEZ
Jefe Qfician Juridica

L
i

862,02
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AvalUos Protesionales Led peell D vols.
TOTAL

Bogota, D.C. 16 de Abril de 2018

Sefor
VENANCIO PARRA SALAMANCA
Ciudad

Asunto: Entrega informe vaiuatorio
Apreciado{a) sefor{a):

Por su amabile solicitud, adjunto a la presente estamos enviando el avaitio comercial practicado
al predio ubicado en la DG 73G SUR N¢ 78-34 barric Manzanares ubicado en la localidad de
Bosa

De acuerdo al resuitado de analisis fisicos y técnicos de la propiedad, en cuanto se refiere a su
area, condiciones fisicas y comerciabilidad, el valor total del inmueble es de. $80.752.096
fochenta miflones setecientos ochenta y dos mil noveriiz y seis pesos myclel.

El valor del dafo emergente como producto de la expropiacion a la cual su predio fue sometido
es de $8.750.00 focho miflones seteclentos cincuenta mil pesos my/ctej

E! Valor del Lucro Cesante es de: $713.628.000 (ciento trece millones seisclentos veintiocho mij
pesos mycte)

En el evento en gue usted necesite ampliacion o soporte de los conceptos emitidos en el texio
del avalUo, con el mayor gusto atenderemaos su requerimiento.

Cordialmente,

WILLIAM YESID VIVAS ALDANA
Avaluador Profesional
RMNA/C01-7042

LONJANAP

M P LONJA NACIONAL DE
CORPOLOMNJAS RegistroNaci AVALUADORES

GEL SZ‘J&*Q 13&3&3& Avaluado PROFESIONALES




MEMORIAS DE CALCULO PARA BIEN INMUEBLE

Area construida *

m2 72
Valor m2 {hoy} ** $ 1.475.072

AREA 1 AREA 2 AREA 3
Edad {afios)*** 16 0 0
Avance de vida 23% 0% 0%
Estado de conservacion 3 0 0
Factonge dRpEsCiacion 29,09% 0,00% 0,00%
[Fitto y Corvini}
Depreciacion $ 429.098 SO S0
Valor remanente $ 1.045.974 $0 $0
Aream2 72 0 0,00
Valor de la construcciof $ 75.310.096 $0 $0

* Fuente: Certificado Catastral

** Euente; CONSTRUDATA, Edicion 186 Marzo - Mayo 2018, Valor M2 Unifamiliar

VIS.
'
CALCULO DE VALOR
UNIDAD AREA M2 VALOR UNITARIO| VALOR TOTAL
AREA 1 72 $ 1.045.974 $ 75.310.096
AREA 2 0 $0 $0
AREA 3 0,00 $0 $0
LOTE 72 $ 76.000 $ 5.472.000
e
TOTAL $ 80.782.096

(NN




CALCULO DANO EMERGENTE

DANO O AFECTACION "OBSERVACIONES FUENTE VALOR
TRASTEO BUCARAMANGA  |TRASTEQS ROJAS $1.800.000
VIATICOS Y TRANSPORTES TRES PERSONAS EXP. BOLIVARIANC] $350.000
ARRIENDOS POR 6 MESES 1 MILLON POR MES |N/A $6.000.000
DESCONEXION DE SERV. PUB.  |LUZ, AGUA, GAS $600.000

TOTAL DANOS EMERGENTES $8.750.000
CALCULO LUCRO CESANTE
s

DANO O AFECTACION OBSERVACIONES FUENTE VALOR
TERRENO [$724,000) 72 M2 CATASTRO 52.128.000
RENTAS SIN PERCIBIR {$500,000) |123 MESES MERCADEQ 61.500.000

TOTAL DANOS EMERGENTES 1132628000
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o ’_‘mm ;cmce DEL AVALUO

CODIGO POSTAL: 1 10731

TIPO DE AVALUO: COMERCIAL

SOLICITANTE: VENANCIO PARRA SALAMANCA
FECHA DE LA SOLICITUD: | ABRIL 13 DE 2018

FECHA DE LA VISITA: ABRIL 14 DE 2018

FECHA DEL INFORME: ABRIL 17 DE 2018

AVALUADOR WILLIAM YESID VIVAS ALDANA

COMISIONADO:

mENﬂFtCAQON DEL INMUEBLE

TIPO DE

CASA VIS

INMUEBLE:

DESTINACION RESIDENCIAL

ACTUAL: Fuente: Catastro Distrital
cartifta UPZ- 85

ESTRATO: 2

DIRECCION: DIAGONAL 73G SUR N° 78 -
34

CIUDAD: BOGOTA D.C.

m‘umc:éw

PROPIETARIO:

“T VENANCIO PARRA SALAMANCA

ESCRITURA PUBLICA No: 156 DEL 23 DE ENERO DEL 2002

MATRICULA INMOBILIARIA: | 50540034493

CEDULA CATASTRAL: 205311290600100000

CHIP: AAAQD150MSLW

LIMITACIONES JURIDICAS: | BIEN EXPROPIADO SEGUN RESOLUCION 0707 DEL 14 DE SEP DE

2004 POR LA EMPRESA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO DE

; BOGOTA -EAAB

LOCAL!ZACION

“LOCALIDAD:

" "7 BOSA

UPZ: 85 — BOSA CENTRAL

BARRIO CATASTRAL: 004597 - SAN
BERNARDINO |

MANZANA CATASTRAL: 00459729

LOTE CATASTRAL 0045972906
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CARACTERISTICAS DEL SECTOR

DESCRIPCION GENERAL:

‘BOSA CENTRAL, se ha definido como una Unidad de

Zonal prioritaria de intervencion del Subprograma de
integral, de acuerdo Con lo establecido en ef articulo 2
Distritai 190 de 2004 (Co T?”,JE!?{JO“? del POT) por esta
con asentamientos humar}os de origen Hlegal, con uso residencial

predominante, de estratcs | vy .? los cuales presentan serias
deficiencias de infraestructura, accesibilidad, equipamicntos vy
espacio publico; por tanto, v en chsmm imiento del Articulo 295 del |
Decreto 190 de 2004 {Compilacién del POT), se orientaran acciones ﬁ
de complementacion, o*fcnamiemcﬁ 0 adecuacion requeridas tanio |
en e} espacio urbano como en las unidades de vivienda. |

DELIMITACION:

La UPZ 85 Central, limitz 2l norte con las UPZ 84 y 87 2 partir del rio |
Tunjuelo,al sur occidente con la avenida circunvalar del sur, el
humedal la Tibanica, en parte por la avenida conocida como "ias
Torres” {por encontrarse alli torres eléctricas de alta tension) Qua la
separan del municipio de Soacha vy {a carrera 13 del barrio la
Despensa {Soacha} guc la separa de ese mismo municipio; por el
occidente et rio Tunjuelo la separa de la UPZ 48 ;
perteneciente a la localidad de Kennedy, la Avenida B le 59 !
sur) de la UPZ 49 Apogeo v la autopista del Sur de la
de Cazuca perteneciente ai municipic de Soacha.

F{“

TRATAMIENTO DEL
SUELO:

SUELO DE PROTECCION

TiPOS DE EDIFICACION:

La UPZ Central cuenta con los asentamientos urbanos ae |
Manzanares, Primavera, { waﬂps de Gaulle, La Esperanza de Tibanica, |
El Palmar, los Israelitas v la hacienda ier{ago’wa ios cuales fueron
barrios iniciados por "vendedores piratas”, guienes les daban a los |
nUevos propietarios una promesa de venta como documento. |
Las viviendas de la UPZ Central se caracterizan por poseer una |
infraestructura fisica que no cumple con la norma. La gran mayoria |
de éstas fueron construidas por sus duenos, estas casas estan hechas |
de material a base de cemento y ladrillo o blogue, se han construido |
de acuerdo a las necesidades y presupuesto de los propietarios, |
muchas de las fachadas v el interior de las mismas se encuentran adn |
inconclusos, debido a a2 forma como fuercn construidas no |
presentan elementos armonicsos y acordes a ia habitabilidad. *
En la mayoria de los casos las viviendas fueron construidas ;_;ara
facilitar el subarrendarmiento, como una forma de ingreso familiar, |
que origina hacinamiento.

Las construcciones se ubican dentro del estrato socioeconomic o 1y
cuentan con jos servicios de Ewmiuc{o vy alcantaritiado, ex
las manzanas 28, 29, 32 v 34 iocalizadas deniro del | !
Humedal de acuerdo a la informacion del PLAN DE MAANO;
AMBIENTAL DEL PARCQUE ECOLOGICO DISTRITAL HUMEDAL |
TIBANICA.

VIAS DE ACCESO:

En cuanto a las vias, actuaimente la mayoria de los barrios
con

X ‘
~ Y
U |
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vias pavimentadas en mal estado. Los barrios Primavera, Esperanza
de la Tibanica, Manzanares, el Palmar, Charles de Gaulle, las
Urbanizaciones San Diego y la Esperanza tienen deficiencias en las
redes de alcantarillados sanitarios y/o pluviales. La zona sur
occidental de la UPZ presenta problemas de vallados de aguas
contaminadas especialmente el vallado San José, que afecta los
barrios Primavera, Getsemani, San Diego, La Esperanza, El Jardin, San
José, convirtiéndose en foco para la proliferacion de plagas.

SERVICIO DE
TRANSPORTE:

Las vias mas congestionadas por el alto trafico vehicular (buses,
busetas y colectivos) son las Calles 60y 60 A Sur, la transversal 83yla
via principal del barrio Piamonte; son muy estrechas y generan
contaminacion por material particulado y otros contaminantes de Ia
combustion interna de los vehiculos y ruido por el trabajo de los
motores. En el sector de Bosa Centro y Carbonell estos corredores
viales estan muy cerca de los establecimientos comerciales, lo que €s
un factor que deteriora la salud de las personas que laboran y
habitan alli. Existen paraderos de buses en la

Fuente: Secretaria de Planeacion http,,/ www.sap.gov.co
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REGLAMENTACION URBANISTICA
SECTOR NORMATIVO: El predio sujeto a avalo se encuentra ubicado en el sector de Ia
UPZ 85 BOSA CENTRAL |
TRATAMIENTO: SUELO DE PROTECCION DECRETO 190 DE 2004 POT CONCEJC
DE BOGOTA
IDENTIFICACION LOTE CATASTRAL 0045972906
URBANISTICA
CABIDA SUPERFICIARIA 72 MT2
LINDEROS LOS INDICADOS EL ESCRITURA PUBLICA Ne 156 DEL 23 DE
ENERO DEL 2002
FORMA GEOMETRICA 'Y REGULAR
RELIEVE
RELACION FRENTE FONDO | FRENTE DE 6 METROS Y FONDQ DE 21.70 METROS
FUENTE DE LOS DATOS INSPECCION OCULAR
ANTERIORES ESCRITURA PUBLICA DEL INMUEBLE
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD
CERTIFICACION CATASTRAL
CARACTERISTICAS DEL LOTE
DESTINO DE PROTECCION SEGUN USO ESPECIFICADO EN LA NORMA DEL
SECTOR
METODOLOGIA VALUATORIA

Para el calculo del valor del terreno se empled el método de costo por reposicion. Es el que
establece el precio del bien objeto de avallio, al suponer que es necesario reponeric por uno de
caracteristicas y condiciones similares debidamente actualizado y deduciéndole la depreciacion
acumulada de acuerdo con la vetustez y estado de conservacion.
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MLCULO AVALUO COMERCIAL ~ DANO EMERG&NT E - LUCRO CESANTE

SOLICITANTE. VENANCIO PARRA SALAMANCA
FECHA: ABRIL 17 DE 2018

T EM | AREAMZ | VALOR UNITARIO SUBTOTAL
M2 ‘
AREA LOTE 72 — $76.000" | $5472. f}m |
CONSTRUCCION 72 $1.045.973%* 37% 310.096
*construdata N 580782 dﬁfﬁ
** catastro distrital - - |
DANO EMERGENTE e TRASTEO $1.800.000 | 38750000
s VIATICOS $350.000 %
e DESCONEXI 5600.000
ON SERV. - |
PUBLICOS A o ’
o  ARRIENDOS HSA00AR0 ¢
6 MESES X
$1.000.000 L
LUCRO CESANTE o 72M2 $724.000X 72 M2 $52.128.0 @u
TERRENO ; B ;
LUCRO CESANTE o ARRIENDOS 123 MESES X | $61.500.000 ;
AFECTACION DESDE 01- $500.000 |
RENTAS SIN PERCIBIR 02-2008
HASTA 01-
052018 |

VALOR

VALOR DANO f- MERGENT,

VALOR LUCRO CFSANT

GRANTOTAL | 5203160096

Son: DOSCIENTOS TRES MILLONES CIENTO SESENTA ML NOVENTA ¥ SEIS PESOS M/CTE

NOTAS ACLARATORIAS

1- EL PREDIO SUJETO DEL ACTUAL AVALUQO, A PESAR DE ENCONTRARSE EN ZONA DE | '
PROTECCION ACTUALMENTE, SE DEBE TENER EN CUENTA QUE DESDE EL MOMENTO
DE SU LEGALIZACION CUMPLIO DEBIDAMENTE CON SUS OBLIGACIONES TRIBUTARIAS Y |
DEMAS PAGOS CONEXOS A LA TITULACION DEL BIEN INMUEBLE. |

2- PARA LOS CALCULOS DE VALOR DEL METRO CUADRADC DEL TERRENO Y DE LA
CONSTRUCCION SE TOMARON COMO REFERENCIA LA PAGINA DE PLANEACION |
DISTRITAL, MAPAS BOGOTA Y CONSTRUDATA RESPECTIVAMENTE.

3- PARA EL CALCULO DEL DANO EMERGENTE SE TOMAROMN LAS TARIFAS COMERCIALES
AL DIA DE ELABORACION DEL PRESENTE INFORME i

4- DE ACUERDO A LO QUE SE OBSERVA EN:
htip://mapas.bogota.qov.cofboaotasvoluciona/Valorsie :

EL LOTE SUJETO A EVALUAR SE ENCUENTRA D f’Din) EN DOS PARTES, YA QUE LA
LINEA DE LA RONDA DEL RIO PASA POR LA MITAD DEL PREDIO. (VER IMAGEN DEBAIC




Informe Técnico del Avalto Pégina6de S

DE LA NOTA). AUN ASI EL PRECIO DE REFERENCIA DEL MTZ ES DE $76.000 PARA TODO
ELLOTE.

Para el calculo del Lucro cesante del terreno se tuvo en cuenta la afectacion causada al
mismo, pues el entorno inmediatamente adyacente el metro cuadrado se fija segun
Catastro en un valor comercial de $ 800.000 [ochocientos mil pesos). La diferencia entre
éste y el valor del metro cuadrado del predio sujeto del avaltio es de $724.000

Para el calculo del Lucro Cesante de las rentas dejadas de percibir, se tuvo en cuenta que
para el 01 de febrero de 2008, se dio por terminado un contrato de arrendamiento por
parte del arrendatario, a término INDEFINIDO celebrado el 01 de jutio de 2007, debido a la
afectacion, dafos y perjuicios que ambas partes sufrieron por un encerramiento hecho por
la EAAB, |ver contrato documentos y sentencia de la EAAB anexos).
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http;//mapas.bogota.gov.co/bogotaevoluciona/ValorSueio.ntm
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ALCALDIA WAYOR
. DEBDGOVAD.C

Secretaria Distid

de

PLANEACION

Nota No.:

Nota No.:

Nota No.:

i
i
'

Nota No.:

Nota No.:

Nota No.:

Nota No.:

Nota No.:

Nota No.:

e

Nota No.:

Nota No.:

Para desarrollar uses dotacionales permitidos, se
Bl

Variable

P

10

11

12

itn esta reall

P o el proceso de revisian, validacian y ajuste de Ia inform.
contenidos sn este reporte son netamente informatives ¥ su ic

USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION
DG73GSURT8 34

(DG 736 SUR 78 32}

Us0s  PERMITIDOS
EDIFICABILIDAD

Condiciones

3 pises cont ancho de via it impartar area del ote.
5 pisos: conancho devia s lotes de 120 m2.
3 pisos: con ancho de via mayor a 12 mis y lotes menores a 120 mis2

En todos los casos sera 2 pisos

IDANTES CON BIENES DE INTERES CULTURAL

io cual las nuevas

dando continuidad a los antejardings ¢
£n ninglin caso se pueden generar culatas contra predios de caracter permanente, los cusles estan definidos en el Articula 14, del Decreto 159 de 2004. En caso en que existan deberén
tratarse con los mismos materiales de acabado de la fachada.

NOTA 2: Aislamiento Posterior.

Lo aislamientos se regulan por las siguientes dimensiones, segin fa altura que el predio desarrolle:

Altura=1 a 3 pisos —>Posterior{metros)=3.00 mis.

Altura=4 a § pisos ~>Posterior{melros)=4.00 mis.

Fl aislamiento posterior se exige a partir del nivel de terreno y no puede ser cubierto.

En predios esquineros, el aislamianto posterior corresponde a un patio en la esquina interior del predio, con lado minimo a la siguiente dimension:
Altura=1 a 3 pisos ~>Lado minimo (metros)=3.00 mis,

Altura=4 a 5 pisos —>Lado minimo {(metros)=4.00 mis.

Se debe buscar la posibilidad de empatar los aislamientes de nuevos proyectos con los ya eistentes de edificaciones permanentes y no se deben generar culatas.

NOTA 3: Bl sétano debe aistarse minimo 5.00 mts. del paramento de construccidn del Bien de Interés Cultural, En el caso que se proyecte en un bienes de interés cultural, se debe asegurar
1a estabilidad de la edificacin.

NOTA A: Exigencia de estacionamientos: Los Bienes de Interés Cultural se eximen de cumplir con la obligacion de consiruir estacionamientos adicionales a los que pusee ta edificacion
original, de conformidad con lo establecido en el Articulo 316, numeral 3, del Detreto Distrital 190 de 2004. No ohstante, para Ia aprobacién de proyectos por parte del DAPD gue impliguen
cambio de uso, se tendrd en cuenta el impacto que éste pueda generar en el espacio piblico, casc en el cual exigird el cumplimiento de la cuota de estacionamientos en un predio diferente
o realizar el pago correspondiente al fondo de parqueaderos.

Los demés predios del sector normative No. 6, se rigen por lo establecido en los articulos 11y 12 de este decreto.

NOTA B: Para el manejo de fachadas, No se permite el use de vidrios con texturas, colores o vidrio espejo, ni cortinas metalicas. Se prohibe el uso de fachsleta y demas enchapes que no
sean propios de Ia tipologia del ndcleo fundacional. E acabada debe ser ladtillo a ia vista o pafiete pintado, buscando responder al contexto general del canjunto urbano delf nticleo
fundacional de Bosa.

No se permite la instalacian de elementos adosados a las fachadas ni sobre las cubiertas, a excepcion del sistema de sefisl de television, del sistema de gas y def sistema de ventilacion de
Ios calentadores de paso, los cuales deben buscar la mejor solucion para su instalacion, fogrando integracion con el conjunto urbanc.

NOTA C: Los avisos de publicidad visual exterior , deberan cumplir con las disposicionas contenidas en el Dacreto Distrital N° 859 de 2000 y N° 506 de 2003 y los que los modifiquen y
complementen. Para los Bienes de Interes Cultural, los avisos de Publicidad exterior no pusden ser localizados cubriendo los vanos , ventanas, puertas, ormamentaciones, molduras, o
demas elemeantos decorativas de fachadas,

NOTA D: El manejo de rampas y escaleras se rige de acuerdo con lo establecido en el articulo10 del Decreto Distrital 159 de 2004,

T " " ag. S A £ £

el respeactive P’

2 ia Secretaria Distrital de
de norma urbana; en consecuencla los datos
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGQTA D.C.
Secretaria Distrital de

USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION

DG 73 G SUR 78 34

(DG 736 SUR 78 32)

sus lindantes, en materia de colindancia y empates, se rigen

PLANEACION
w Nota No.: 13 NOTA E: El semisatanc no se permite.
. 14 NOTA F: El voladizo no se permite.
i Nota No.: . i . . . R : P .
Los aspectos normativas no previstos ni regulados en ia presente reglamentacion, aplicables a los bienes de interés cultural v
i por lo establecido en el Decreto 606 de Julio 26 de 2.001 ¥ por los que lo modifiguen y/o complementen.
Nota No.: 15 No se exige
Nota No.: 16 PREDIOS CON VALOR URBANG
MNota No.: 17 Se permite
Para desarrollar usos dotacionales permitidos, se debera Itar el tive ' “laestro. Actual fa S taria Distrital de

Planeacisn esta realizando el proceso de revision, validacidn ¥ ajuste de [A informe
Maauzion en este reporte son T th
ifarent i nor

i
debe ser cofroborad,

o s apli 1
fudad ¥ o

Nma nRorma urbana; en consecuencia los datos
con los Decretos Reglamentarios de los

Fecha 20184 (6

Pagina3de3



INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO
DG 73 G SUR 78 34

(DG 73G SUR 78 32)

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD. C.
Secretaria Distrital de

PLANEACION

El reporte consolidado recopila la informacion relevante para el desarrollo urbanistico de la ciudad, de cada
uno de los temas disponibles en el SINUPQT con el objetivo de dar cumplimiento a los requerimientos de
informacion del sector pablico, privado y de la ciudadania.

LOCALIZACION DEL PREDIO SELECCIONADO: ]

Farge
; Wl
o™ VoI E e BpUa |

Blanins

Localizacién
Localidad 7-BOSA
Barrio Catastral 004597-SAN BERNARDINO |
Para desarrollar usos dotacionales permlgdos; se debera ftar el pective Plan Maestro. Actualmente ia Pagina 1.de 3

Qanrvataria Miatrital de Planeacién esta el p de revisién, validacion y ajuste de la informacién de Fecha 2018 04 16




INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO

DG 73 GSUR 78 34
(DG 73G SUR 78 32)

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD. C.
Secretaria Distrital de

PLANEACION

Manzana Catastral 00459729
Lote Catastral 0045972906

UPZ 85-BOSA CENTRAL

Las consultas por direccion, manzana, CHIP y seleccidn espacial del predio corresponden a la informacién del mapa
predial catastral de Bogotd, que suministra la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD a través de
{a Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital ¢, IDECA trimestralmente para el Mapa de Referencia.

Norma Urbana

Sector Normativo Cadigo Sector: 0 Sector Demanda: D Decreto: 31 3-06/09/2005 (Gaceta
384/2005):Mod Res 705/2007 (Gaceta 477/2007): Mod Decreto 466-08/10/2010

Acuerdo 6 de 1990 El predio no se encuentra en esta zona.

Subsector Uso El predio no se encuentra en esta zona.
Excepciones de El predio no se encuentra en esta zona.
Norma

Subsector El predio no se encuentra en esta zona.
Edificabilidad

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién « Direccion de Norma Urbana, Direccion de Legalizacion y Mejoramiento
Integral de Barrios.

inmuebles de Interés Cultural

inmueble de Interés  El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccién de Patrimonio y Renovacion Urbana.
Plan Parcial

Pian Parcial El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccién de Planes Parciales.
Legalizacion

Legalizacion Nombre: LOS MANZANARES (ANTES JMCF) 50311 Estado: 1 Decreto: 192
de 15-APR-99

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Direccién de Legalizacién y Mejoramiento integral de Barrios.

L3
Urbanismo
Para desarrollar usos dotacionales permitidos, se debera consuitar el respectivo Plan Maestro. Actualmente ia Pagina 2 de 3
Secretaria Distrifal de Pl i6n esta reali {o el proceso de rev{sién, validacion y_ajuste cfs la informacion de Fecha 2018 04 16 t




INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO

DG 73 G SUR78 34
(DG 73G SUR 78 32)

ALCALDIA MAYOR
pE BOGOTAD. C.
Secretaria Distrital de

PLANEACION
Urbanistico Cédigo: 070315B001 Tipo plano: 2
Topografico Ej predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Direccion de Informacion, Cartografia y Estadistica.

Zonas Antiguas y Consolidadas
Sector Consolidade  El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direceidn de informacién, Cartografia y Estadistica.

Amenazas
Amenaza Remocion  El predio no se encuentra en esta zona.
masa
Amenaza Nivel Amenaza: Sin informaciA®n
Inundacion

Fuente: Instituto Distrital de Gestion de Riesgos y Cambio Climatico, IDIGER.

Sistema de Areas Protegidas

Reserva Forestal E! predio no se encuentra en esia zona.
Nacional

Area Forestal El predio no se encuentra en esta zona.
Distrital

Fuente: Ministerio de Ambiente, Secretaria Distrital de Ambiente - SDA.
Reserva Vial
Reserva Vial El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccion de Vias, Transporte y Servicios Piblicos.

Estratificacion
Alipicos El predio no se encuentra en esta zona.
Estrato 2 Acto Administrativo: DEC394 de 28-JUL-17

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccion de Estratificacion.

NOTA CEMERAL: Cuatauier ohservacion con respecto a la infor macion Yemitirse o ta fuents e 1a EMma, 5egun in
wmatica.

Para desarroliar usos dotacionales parmmdos, se debera consultar 34 respective Plan Maestro, Actuaimente fa
SBecretaria Distrital de | ion ssta reall de iGn y ajusta JE {a informacion ds Fecha 2018 04 18

U T i B Idne oan meta i 2nn e v =i anlicacion
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e

Valor del Suelo en Bogota en los Uitimos 7 afios

" Valor de Referencia

1.002.000 Cofme

Valor del suelo por afio

VALOR DE REFERENCIA METRO CUADRADO PREDIO ADYACENTE

FUENTE: SINUPQT - hittp://sinupotp.sdp.gov.co
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AL CALDIA AYOR
DEBOGOTA D.C.
e MACIENDA

Umoad Administrativa Espccxan
‘ Catastm Distrital

INFORME TECNICO DE AVALUO CONIFRCIAL N°
. : RT No 50040 L E

2,01,9;- 1573 1

1. INFORMACION GENERAL
1.1. SOLICITANTE: - INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

1.2. RADICACION: 2019 1090690

1.3. TIPO DE AVALUO: Adquisicion Total

1.4. TIPO DE INMUEBLE:  CASA

: ‘1.5.' CHIP: . AAAOIS00ARU

1-6 chULA CATASIRAL 76AS T84 5

ECTOR CA’l ASTRAL 004597 SAN BERNARDIN O I

1 ‘8 DLS F INO TCONOMIC Remdcnmal

19.FECHA VISITA:  © 26/10/2019
2. INFORMACION JURIDICA
2.1. PROPIETARIO: No aplica

2.2 ESCRITURA PUBLICA N°- No aplica
2.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 050840123159

3. FUENTES DE INFORMACION

bULNlb
Registro topograhco No. 50040 ,
N “m con Radicacién 2019 - 1090600~

Av. Cra 30 No. 25 - 90 ' o i

Codigo postal: 111311 ‘ %@@Q sy, i i

Torre APisos 11y 12 - Torre B szo 2 ‘ ¢ ’ h %

Tel 234 7600 - Info. Linea 195 M EJ O R ) i
www.catastrobogota.gov.co PARA TODOS

' 05-01-FR-07 :

V.8 i

;




ALCALDIA MAYOR
DEBOGOTAD.C.
HACIERDA
Unidad Administrativa Especial

Catastro Distrital
INFORME FECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2019 - 1572
RT No 50040

'L"a , L FUENTE
' EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES  Visita Técnica |
i LINDLROS R S Registro topogralico N?)SOOArO

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1. DELIMITACION

El sector del barrio San Bernardino I, se ubica al suroccidente del casco urbano de la ciudad
de Bogotd D.C., en la Localidad de Bosa, y estd delimitado de la siguiente mancra:

. Por el norte: Con la CL 78 Sur, KR 79 , CL 75BIS Sur que lo separa del Barrio San
-Diego - Bosa (004513)
- Por el oriente: Con la KR 80J que lo separa del Barrio Gran Colombiano (004539).

- Por el occidente Con la KR 77H, que lo separa de Ja Quebrada Tibanica y del Municipio
de Soacha.

i -+ Por el sur: Con la DG 73F Sur, que lo separa del barrio Charles de Gaulle (004574) y cl
; dellO V]Hd An’ly I QOO4598)

ACTIVIDAD PREDOMINAN F E

; "El scutox plescma plmmpalmentc una actividad residencial ksanol]aca en unifamiliares
~ construidos - en - wltuus de uno a tres pisos, desarrollados. bajo-’ el sthma clc ‘mto
construccion, la actividad comercial es puntual de tipo comercio vc*cmal '

- Dentro del sector no se evidencian nuevos proyectos constr UClIVOS i obras de 1(110\&1@1011_ '

urbana que mejoren las condiciones urbanisticas actuales.

4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

La actividad edificadora se limita a la construcciéon de unifamiliares en algunos lotes sin
desarrollar y a la ampliacién o remodelacién de los inmuebles existentes.

4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

Bl predio se encuentra catalogado dentro del estrato dos (2). scgun el Decreto 551 del 12 de
septiembre de 2019, para los inmuebles residenciales.

'4.5. VIAS DE ACCESO

Torre A Pisos 11 ¥ 12 ~ Torre B Piso 2

Tel: 234 7600 - Info: Linea 195 o . ' : M EJ ’ R

: PARA TODOS '

waw_ Catastrobogota.gov.co

05-01-FR-07
V.8
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ALCALDIA MAYOR
DEBOGOTAD.C.
o JACIENDA
Unidad Adminisirativa Especial
Catastro Distrital

JINFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2019 - 1572
S e e RT No 50040

Al predio se accede a través de la KR 80J, DG 76A Sur y KR 78, Tas cuales son dé cardotel
intermedia y local respectivamente, pavimentadas y en buen estada de"conservaci()n.’ K

4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El sector dispone de las redes instaladas de servicios publicos domiciliarios basicos de
“acueducto, alcantarillado y energia eléctrica, asi como servicios publicos domiciliarios
complementarios de gas natural, alumbrado plblico y telecomunicaciones.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Ante la suspension provisional del Decreto 364 de 2013, modificacién excepcional del
190 de 2004 Plan de Ordenamiento Territorial -POT;
- Ministerio de Vivienda, emiti6 concepto donde consid
- Decreto 190 de 2004.

Decreto
por parte del Consejo de Estado, el
cra que entra en vigencia de nuevo el

ormativa Utbanistica - ‘ !Decrcto 313 del 06/09/2005, por el cual se reglamenta la,
IR e okl [UPZ-85 - Bosa Central. Modificado por la Resolucion

10705 de 2007, el Decreto. Distrital 466 de 2010 y el

Decreto Distrital 810 de 2017.". ¢ T

;Trataiﬁiéﬁto‘ Uvrbzmis!tié'(; 'éMejoramiento Integral o

:Modali‘dad‘ - L :%de illterveficién reesiructufa’ﬁfé ST

Aren Actividad Residenci o iz
ZOIld - ” - gZoné '.rc‘sigienciial con acﬁvidad ‘ecm’lén‘q‘ic;enrla vivie‘n’dé:, 5
Sector Normvéti{;‘ov I 4 o g B e s o
SubsectorUso  No aplica o
Subsector Edificabilidad No aplica
. i ...... e . o

Tipdlogia Construf:‘ciéh - Contmua o

;fndice Ocupﬁciénb : ‘Sin iilfo;;x;aciéxl

Av. Cra 30 No. 25 .90
Codiga postal; 111311
Torre APisos 11y 12 - Torre B Piso 2
Tel 234 7600 - Info: Linea 195

www catastrobogota gov.co

05-01-FR-07
Ve

R ———
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
... HACIENDA

<- o Unidad A,dmlmalmhva Espmal

Catastro Distrital

5 __«-INI‘ORME TLCNICO DE AVALUO COMLRCIAL Ne 2019 1572
: : RT No 50040 |

Indlce Construccnon s :bm mformauon
- Anteyxrdm ’ gNo Aphca
;1\1slamlento Lateral ENo se ex1ge

5.1. USOS PRINCIPALES

Equipamientos Colectivos - Educativo, Cultural, S

Salud, Bienestar Social, Culto, Deportivos y
Recreativos. (U, Zy V).

Servicios Urbanos Bésicos - Seguridad Ciudadana (Z), Defensa y Justicia (Z), Servicios de la
Administracion Publica (U y 7).

o 5:.2‘.’U_SOS COMPLEMENTARIOS

':i\kiexida: Unife‘l’mili‘i / :Bi‘t‘anliliar Multifamiliar

'/Co qerdo Vccmal Escala Veunal B

SLYVICIOS Personqlcs - Sbrvwm% de Comumcacxon y F ntxetunmlmto M'xsn os (V)

5.3, USOS RESTRINGIDOS

Servicios Personales - Servicios de parqueadero (U)

5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS ‘ "

Desarrollo Legalizado La Primavera por Resolucion 444 de 31 de Diciembre de 1997, plano -
B317/4-08. i

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1 UBICACION

b ,I*l predio se 1ocahza y posee frente sobre la CL 76 Sur, de ubicacién medianero, se encuentra
ubmado entre ld KR 78C y la KR 7T8F, vias vehiculares, el predio presenta una construceion de

5
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i"n CUdUO (4 pl%os de altura. ’

NDEROS Los hndexos dcl rea objelo de avaltio son

.Nonu en 12 OO m con el p1ed1o ldenmwado con el RT N?50041

- Sur:en 12 ,00 m, con el pledlo identificado con el RT, NO 50037 y 50036.
- Oriente: en 6 ,00 m, con la CL 76 Sur

- Occidente: en 6,00 m, con el predio identificado con el RT N¢ 50038

6.3. TOPOGRAFIA
El predio presenta topografia plana
6.4. FORMA GEOMETRICA
Regular
6.5. FRENTE _
. 6,00 m, con Ia CL 76 Sur

._.66 FONDO

072, OO m, en plomedlo

G7AREATERRENG' |

AREA RESERVA VIAL | 7200
SOBRANTE 000
AREA TOTAL o 72.00!

6.8. SERVICIOS PUBLICOS

El predio objeto de avalio cuenta con los servicios de: acueducto, alcantarillado, energia, gas
natural, teléfono.

7. CARACTERiSTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION -

6
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Se trata de un predio que presenta una construccion en cuatro
sobre la CL 76 Sur, destinado al uso residencial.

(4) pisos de altura, con frente

La casa sc distribuye, de la siguiente manera:

El primer piso presenta una (1) bodega y bafio, con una edad aproximada de construccién de i
22 aflos. '

El segundo piso presenta un espacio en su totalidad el cual

0 bodega de almacenamiento y baflo, con una edad

El tercer piso presenta tres (3) habxtacmnes

aproximada de construccién de 10 afios.

El cuarto piso presenta terraza cubierta y un apto de dos (2) habit
ocma y bano con. una edad apmxnnadd de construccién de 10 afios,

puede ser aprovechado como local
aproximada de construccion de 22 afios,
cocing, baflo, estudio y sala, con una edad

aciones, con espacios para

ARACTERI DLxLannoNi

CIMFNIACIC)N CH 'Zapatd% ¥ viga corrida en concreto. . B A

' ARMAZON o | Concreto columuas y vigas, _ ;
ECUBILRTA - rplaca de entrepiso y (¢ja de Imrocunento
FACHADA 7 Portoneq y ventanas metdlicos y uxbxmncnto de muros cn tablcta
MUROS - muros en pafiete pintado.

DESCRIPCION PISOS | ‘Tableta de cermica, porcelanato en %neral retal de marmol en .
: . escaleras eras y madera laminada.

CIELO RASO - Placa de entrepiso con cubrimiento en PVC y lqa a la vista, ,
COCINA : EDe tamaiio pequefia, con mobiliario (semi integral), muros v pl‘»OS ;
y 'enchapados en zonas hiimedas, meson en concreto ench apado en
il cerdmica.
BAND 'De tamafio pequeno mobiliario sencillo, tres servicios (smntauox y
lavamanos), linea sencilla, Pisos y muros en cerdmica en zonas

S __ homedas. . . L

‘PUERTAS ' De madera y algunas metalicas.

ANTERNAS - -0 T | o

PUFR[AS - L marcos y ldminas metélicas con vidrios incoloros.

VI’N FANERIA i “ ‘ IDZHCOS mctahcos con VIdI]OS m\,olm osﬁwﬂ : -
-.ENTREPISO Placa de concreto, e
'VETUSTEZ

El primer'y segundo piso pmsum una cdad apmxnnada de 22‘_ fios

?; Cra 30 No. 25 - 90 Z:f»’ Lol j%“
-odigo postal: 111311 *wj@&% :
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e e el tercér_sr‘guérto piso una de 10 afios.
EQUIPAMIENTO | No Aplica -
SCOMUNAL e - e 2o e
7.2. AREA CONSTRUCCION

o -~ EDAD"

o L “(atios) © s
CONSTRUCCION PISO 1 B 72.00
CONSTRUCCIONPISO2 | 22 75.00 75.00
CONSTRUCCION PISO 3 ol T0 1 76.20 76.20
CONSTRUCCIONPISO4 10 7740 7740

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL
No aplica |

7.4, OTROS
© No aplica

8:METODO DE AVALUO

prcscntc mformecumplc con las metodologias establecidas en la Resolucion 620 de 2008
“del-Instituto -Geografico Agustin: Codazzi -JGAC In desarrolto del trabajo se.utilizaron los
- siguientes métodos para determinar los valores reportados. .~ . L AR

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO : SRR RS T W A LG
Para determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avaltio; en particular al lotode
terreno, se aplico el método de comparacion o de mercado segln la Resolucion 620 de 2008 7
[GAC "Articulo lo. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la Téchnica
valuatoria que establece el valor comercial del bien, a partir del estudio de ofertas’
transacciones recientes de bienes semejantes y comparables al del objeto de

ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, ana
estimacién del valor comercial.

)
avalto. Tales
lizadas ¢ interpretadas para llegar a la

o
Av. Cra 30 No. 25 - 90 . )
Codigo postal: 111311 . | _ g@ﬁ@? %,
L Totre A Pisos 11y 12 - Torre 8 Pisa 2
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Sipvwwcatastitbagota govico T ‘ PARA TODQS
R € L e S L S 0URROT o1




S
ALCALDIA MAYOR
DEBOGOTAD.C. : : o i,
. HACIENDA &y L B b

Unldad Adminlstrativa Espcia . : SR T
Catastro Distrital ‘

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2019 - 1572
RT No 50040
8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacion del valor de la construceion se aplicd el método de Costn de Reposicion
segun la Resolucién 620 de 2008 IGAC "ARTICULO 30. METODO DE COSTO DE
REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a partir
de estimar el costo total de la construccién a precios de hov, un bien semejante al del objeto de

avalio, y restarle la depreciacién acumulada, A valor asf obtenido se le debe adicionar ¢l valor
-correspondiente al terreno.,."

U837 PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

No aplica:

9 AVALUO - | } | A T
*9.1. VALOR DEL TERRENO By : T

~Para el analisis - del valor de terreno se consideraron dic
ubican dentro del sector de estudio. De ese universo
evidencia que estadisticamente el promedio de valor de
$1.408.195,64. con una desviacién estandar de
& 5.26%. Al tenor de la Resolucion 620
més probable el promedio, ya que ¢l coe
-7,5% v 7,5%.

de ofertas y una vez depuradas, se
terreno se encuentra con un valor de
$74.128,00 y un coeficiente de variacion igual
de 2008 del IGAC, es pertinente tomar como valor
ficiente de variacion se encuentra dentro del rango de

En el estudio del sector se logrd observar que las caracteristicas de las vias inmediatas y
adyacentes son heterogéneas. Se encuentran vias tipificadas como pavimentadas y no
pavimentadas. En cuanto-a la distribucién espacial no existe ningin patron de agrupamiento de
vias con la misma connotacién de pavimentada o no pavimentada. Lo anterior conlleva a que
+-enel sector existan manzanas que pueden presentar en un costado limite con via pavimentada
: fy.e'pp'l_ojrvo con via no pavimentada.
“Deritro del vco’ntéxté_vdé‘.'la_\‘_/éx‘ri_'ablk: caracteristica via, las ofertas de mercado se distribuyen
SE e geograficamente de forima aléatoria, lo que implica-que las ofertas se encontraran sobre via
Sl " pavimentada o no pavimentada. ‘De la muestia total de diey (10) ofertas, seis (6) se:silt
- sobre via pavimentada‘y las otras cuatro (4) se localizan sobre via anpavi__‘mé’r‘ngda{

Av, Cra 30 No. 25 - g0

Cadigo postal: 111311 bﬁ{ﬁ@ o)
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'?}‘R 78C 7712 '?UR e $330,000,000.00 $325,000,000.00  7.14%

|
i
'ZKR.”C 73H 14 SUR .8230,000,000.00  $210,000,000.00 -8.70% L 137 $5840,617.54
' o s130,ooo,oomoo§ . 3115,000,000.00 11.54% | 7202 ? $201,863.31
-...$270,000,000.0010.00% | 2052 $83RIE5S)
) . $450,000,000.00 5.26% A $827,376.55
g 2 '5100000 oo oo_',_ $150,000,000.00  625% | 1008 $954,043.29
,r\m'ﬂ hA17 SUR L gle0; ooo‘oooo_‘ ~ $145,000,00000  9:38% L7229 $604,698.01
inu 76A SUR 78B 07‘ . $450,000,000.00" - . $400,000,000.00 11.11% 20966 | i $967,076. 09
KR 79C 738 38 SUR . $280,000,000.00 - . $265,000,000.00 536% | C2IN2, 0 $T32,898 00,

DG 731) SUR7908 . .$280,000,000.00 ) $2ﬁ0 000,000, 00, 10.71% 183

Ver anexo de Mc(ndo)ng, a dz, comparacion de mcrmdo donde se encuentra el detalle de las oféttas |

[PrOMEDIO T

[DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION
[LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR
}COEMCIENTE DE’ ASIMETRIA

-
"!:

$780, 573 43,

j TERRmZ i TERR m2 !

74,00 ¢ 81,281,559.42
7200 $1,395302.84
7200 . 51361, 17124 ‘
610 3139597727
36.00 $1,495,345.45
7228 . S$1,401,305.77
75,00 j>514694130

_72:00

&14081%64,', ;
574,128.00' .
5.26%
$1,482,323.64
31334 067.65
L7

Se procedio a desagregar en dos grupos las ofertas de venta, teniendo en cuenta el estado de la
via. Para el grupo de ofertas sobre via pavimentada, se obtuvo un promedio de $1.429.454,34,

‘una desviacion estandar de $72.694,86 y un coeficiente de variacidn

de 5,09%. Para ci

segundo grupo, es decir ofertas. sobre vias no pavimentadas, se calculd un valor medio igual

Con el objeto de vahdax Ia anterxor inferencia, sc 1cah7o un’ scgundo anfllms CSt’ldlSthO para
observar la tendencia de cada. grupo de ofertas En primer lugar, se calculd ‘la: asinetrid
(Coeficiente de Fisher) y en segundo lugar la curtosis; se utiliza el coeficiente de ¥ mher en
cambio del del Pearson (Resolucion 620 de 2008) porque no es unimodal la muestra. Para las

Ay, Cra 30 No. 2% - 90

Codigo postal: 111311

Torre A Plsos 11y 12 - Torre B Piso 2
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195
www.catastrobogota.gov.co
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$1.359.834,82 con una desviacion estandar de $55.095,81 y cocficiente de variacién de 4 ,05%.
Bajo lo o anterior y en atencién al item 5, del articulo 7 dc la Resolucién 620 de 2008 del IGAC,
es menester que en la identificacion del inmueble se tealice un andlisis sobre las caracteristicas
le' las: vxas contiguas y adyacentes. En relacién con lo anterior y de forma concomitante a los
ysLlltadoa,fdesagxegdc 0s-de-los andlisis estadisticos del mercado inmobiliario (Pavimentada,
“No~ Pawmemada) és’” probable inferir -que- el valor de terreno . puede 1eﬂejar pwmos
“dxtcrenmales sf el mmueble se encuentm sobre via pavxmentada 0.1n0 paVImentada

‘

10 .
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ofertas sobre via pavimentadas, la asimetria ticne un se
se distribuyen hacia la-parte izquierda del valor mec
+0,402), es decir valores méas bajos que ¢l prome

'!(_:'ata_logada como plétiéﬁrtica,‘ lo que implica que existe una menor concentracion de datos en
torno al promedio, en comparacién con una distribucion normal. El coeficiente de asimetria
0 para el segundo grupo (No 'p;ivimcntadas) obtuvo un. valor do; -1,450; es decir utsesgo
negativo, lo que permite inferir que los datos se cneuentran concentrados 4 la: derfbcha
valores superiores al promedio. En cuanto a la forma de {3 cury ; |
de 1,723, lo que tipifica la distribucién como platicirtica, '

$8O Positivo, lo que indica que los datos
lio (Cocficiente de asimetria de Fisher de
dio. En cuanto a la curtosis, la curva es

alla que para el grupo de ofertas en via Pavimentada

e analizo el valor de las medianas ysel
tiene un valor de $1.409.935,03, el cual se encuentra por debajo del promedio que es de
$1.429.454,34 para las ofertas en vias pavimentadas, Mientras que la mediana del grupo de
ofertas en vin no pavimentada que corresponde a $1.378.237,04, se encuentra por encima de su
valor promedio {31.359.834,52).

Teniendo en cuenta los resultados hallados
estadistica que permita verificar si la ten
pavimentada difiere significativamente de las ofertas sobre via no pavimentada. Dado que el
numero de la muestra es menor. que treinta (n<30), es recomendable utilizar pruebas no

paramétricas. Para este caso, se utilizo la prucba U de Mann-Whitney, la cual es equivalente a

la prucba T-Student para muestras mayores a 30,

anteriormente, es necesario realizar una prucba

Se planted como hipotesis. nula: "No existen diferencias estadisticamente significativas entre
Ias"ofextas's‘obrfe-‘vi}’:i pavimentada y sobre via no pavimentada” y la hipétesis alternativa: "Sj
eéxisten 'd_i‘_fér'cncias'_'cstadisticzl_nlellte significativas entre las ofertas sobre via pavimentada y

:sobre via no pavimentada". Los resultados para el estadistico de prueba U Mann-Whitney fue

de 4,000 para U y el valor de. p (Sig. asintotica. (bilateral)) igual a 0,088 Dichas valores

permiten aceptar la hipotesis nula y se concluye que no existen: diferericias est
significativas entre las ofertas sobre via pavimentada y sobre via no-pavinientdd:
significancia del 5%. : ' '

'

Se determina entonces qué el valor adoptado para el terreno es de $1.410.000,00 por metro
(

cuadrado, producto del valor promedio de las diez (10) ofertas analizadas del mercado
inmobiliario hallado en el sector.

Av. Cra 30 No. 25 - 90 5
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a,'la curtosis presento i valor

dencia central del grupo de ofertas sobre via:

adisticamene.
La un-nivel de
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9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Los valores de reposicién: (valor a nuevo), tomados para la edificacién son valores por m2,

tomados de las tipologias constructivas de la UAECD para una construccion que presenta

caracteristicas constructivas similares o iguales, las cuales son las que més se asemejan a las
. caracteristicas de la construccién del predio.

Luego se procedié a aplicar lo estipulado Resolucion 620 de 2008 IGAC "ARTICULO 37. Las
rmulas-que’se presentan a continuacion servirdn de apoyo para la mejor utilizacién de los
metodos: valuatorios(\..) Depreciacién. Ecuaciones para estimar. el valor del porcentaje (%) a
“Hescoritar del valor nievo! Estas formulas relacionan cl porcentaje de la vida-y el estado de
~.conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini(...)." B R
Para estas construcciones se ha adoptado una cifra de: o s e e F g

ESTADO [ DEPRE! |
CONSER- | CIACION
VACION .| (%) |

$144,076.80. $1,072.000.00 -

T $928.000.00
PISQ 1 d :

CONSTRUCCION; , | | Ty T '1'3',4‘2’%; 813567620 $1,011,000.00 $875,000.00
PISOZ i e by o) : J
CONSTRUCCION 7620 | 10" 17100 | 10.00% | 1 5.49% |

PISO3 -

CONSTRUCCION
PISO 4.

$55,503.90 "’sr}miﬁboo.'()‘o; T 5955,000.00

7740 1 10 “‘] 1001 10.00% | 15 5529 | $55,607.20  S1,011,000000  $955,000.00
|- i i i i ' |

Clase 1: El inmucble est4 bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en
sus acabados. _ s
Clase 2: El inmueble estd bien conservado, pero necesita reparaciones de poca importancia en
- sus acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.
1 Clase 3: Bl inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pafietes.
1 v iClase 45 Bl inmucble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.
Clase 5{:'1_3_1. inmueble dmenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100% conservacion
basadas;én lag tablas de Fitto y Corvini. | ‘
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10 CONSIDERACIONE§ GENERALES

: Adlcxonalmentc a las caracteristicas mds relevantes del predio cxpuestas antcrmrmcnt{;,» s¢ ha'
tenido en cuenta pard la determinacién del valor comercial las siguientes particularidades:

La localizacion del sector en el suroccidente de la ciudad de Bogota D.C., especi'ﬁcamc'ntc'en la
localidad de Bosa (07), sector de catastral San Bernardino I (desarrollo la Primavera Bosa), en
dondc prcdomina"e’l uso residencial_.

La disposicién de predxo medlanexo que presenta el bien objeto de gstudxo dentro de la manzana,
‘las caracteristicds especificas de la constnwcxén su estado de conservacion y la destinacion del
mmueble

La topograf a dcl terreno plana con pendlentc menor al % %, la disposicion de servicios pablicos
' --de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural, teléfono, alumbrado puablico, y
recoleccion de basuras con que cuenta el sector, la forma del lote, la ubicacion  dentro del
ontexto del barrio, la ubicacion especifica del predio, y el estrato socioeconomico dos (2) del

131 desarrollo normatwo propxo del - predxo 1eg1amcntado por la UPZ 85 --Bosa Ccntral
. definiéndolo en Tratamu,mo de Me;oramxento Intcgml Area de Adwxdad RCSdeuual . o

El espacio publico y el entorno genelal del sector, en dondc sc dcqtauan 10% cqmpa_ nmtos :
dotacionales sociales, cducatwosymcxeatwos _ S L

‘La informacién de las 4reas de terreno y de construccion han sido tomadas de la respectiva Ficha
Técnica Predial aportada por el Instituto de Desarrollo Urbano - IDU para la realizacion del
presente estudio, por lo tanto, se hace salvedad de cualquier documento o cualquier diferencia de
4rea de la cual no se haya tenido conocimiento y en tal caso cl o los valores estarian sujetos a
una verificacion.

La informacioén de reas de los inmuebles que hacen parte de las ofertas de mercado analizado,
han sido tomadas de la informacion aportada por ¢l oferente al momento de contacto de encucsta
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directa o llamada telefonica.

El valor asignado corresponde al valor comercial, entendiendo por valor comercial aquel queun ™ ™77
comprador y un vendedor estdn dispuestos a pagar y recibir de contado o en términds
razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mclcado normal y abierto,

existiendo alternativas de negociacion para las partes.

El valor comercial asignado se entiende como valor presente del globo de terreno objeto de
estudio tal y como se encontraba al momento de efectuar la inspeccion ocular al mismo.

De acuerdo con el articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de Junio de 1998, expedido por el

Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avallio tiene una vigencia de un (1) afio a partir

de la fecha de expedicién de este informe, siempre que las condiciones exirinsecas e intrinsecas
- que puedan afectlar el valor se conserven.

Av. Cra 30 No. 25 -90
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DE BOGOTA D.C.
R HACIEND A
Unidad Admlnlmra(lm Es[»edﬁ!

Catastro Distrital

' INFORME I’LCNICO DE AVALUO COMLRCIAI Ne°
LI el ‘ RT No 50040

2019 - 1572

f11.fERESUL'TAD O'DE'I_; .AVALUO
" Direccién: CL 76 SUR 78C 21

v

b AAA()ISOOARU :

! ) INTTARIDT SUBTOTAL ()
"IBRRENG LM T §17 410,000, 101 520,000
{CONSTRUCCION PISO T R Y S)zs,oooj $66,816,000
!CGN’STRU’CC"'I’(SNP"J'S’O"'z" - M2 . ,75.’00f $875,0000  $65.625 000‘ '
;.C’ONIS'TRUCC‘IHONP‘ISOB T ‘ M7 ) “76.2()!”' TG S‘;‘SS,()()O{ o %72 771 OOO
ECGNS"TRUCCI(B‘N PISO4 T T 7740 3955000 73,917, ooo

B M} “ wA\-’-ALI’JO TO'I ALW T | 5380 649 OO()
SON  TRESCIENTOS OCHENTA MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y NUEVE

MIL PESOS M/CTE.

PLAN PARCIAL:. S | NO| X‘; PARCIAL DE PREDIO: st NO| X |
VALOR TOTAL DEL PREDIO $380,649,000 e e s

. _‘I’

ECHA 31 de Octubre de 2019

- Revisé ANDERSON FABIAN RINCON ALMARIO &
Anexos: '
1. Anexo Fotografico
2: Anexo Indemnizacién
3. Anexo Ofertas De Mercado
. 4. Anexo Presupuestos - Tipologias

) '\v Lm SD No. Qu 90
“Codigo postal: 111311 -
Torre APIss 11y 12 - Torre B Piso 2 2
Tel 234 7800 - Info- Linea 185
WAL catastrobogom_gov.co

05-01-FR-07
V.8
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il :‘ﬁ'i’,“:‘g G - _ : 'RT Ne. 50040

(‘ala"lm Dcsrrua( o

Estudio de Mercado

Ay, Cra JO No 25 - 90
Cudmo ;ipsmi ’1 11311
P :

MEJOR

P (i2.01-FR-07
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RT N° 50040 — INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

ANEXO TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

Construccx(m cuatro pxso TR
ublerta cn teja y placa

Lstema porta.nte estmctma en oncrcto rnuros con panete estuco1

1

Descrlpcmn

Total cax)ftulo o ?

PRELIMJNARES DE OBRA
EXCAVACION ¥ CIMIFNTA(‘ION

;'ESTRUCTURAS DE CONCRETO

'MAMPOSTER[A Y PANETES

6,441,972. 01 ;

573 44( 07
ol 093,.8.7&,48.

72 765 914 (7

s s s A les em be !

11 932 2% 32. ;
19 117 3)3 50 '
38 125 439 76

5 INS’I ALACJONES SANI TARIAS
e N WINS"IALACION HLDR]\ULICA - )
1 !_INSTALACI(')N EL ELTRICA |
8 INSTALACION GAS DOMJCLLIARIO s
9 CUBIRTA
10 PISOSY ACABADOS
11 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES
12 CARPINTERIA MADERA ~ v
13 CARPINTERIAMETALICA
14 . - |ESPEIOSY VIDRIOS

: -ASEO Y MAQUINARIA

"PINTURAS Y ESTUCO

.CERRAJEIUA :

"PERSONAL

¢ Total Presupuesto

" M2 Costo directo '

MZ Costo indirccto

: Valor Total M2

Valor Total M2 redondeado

Av. Cra 30 No. 25- 90
'Comgo postal: 111311

. :chfﬁ Al F’lms 11y12- forre B Piso 2

: 'Tel 234 77800 -Info: Linea 195

D8 8 65 eBTIEE 15 B8 6B 8 68 KA 6P LB 65 65 169 |

11,040,444.50
' 9.224786.20 B
3,511,189, 1'3‘3
473,932.05 | |
 7 998,301 30 ,

1,059,221.00 |
3,258,408.58
-23}625 '013 1'6"‘-
g Ooo
vgg 62 323 04

, "
B8O G@g" 4& |
PARA TODOS E

L r—_—



DESCRIPLION DE LA TIPOLOGIA

ANEXO TIPOLOGLA DE CONST RUCCION

TN 0040 = INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

- Capitulo Descripcién _Total chp’ft“ulb‘ :
! | PRELIMINARES DE OBRA o g 49,680,011.50
' 2 . EXCAVACION Y CIMIENTACION $ 23 ,“894‘.1‘,746;54
3 | ESTRUCTURAS DE CONCRETO - $ - 4,961‘,0'8850"‘
4 . MAMPOSTERIA Y PANETES $ 95,925 449 39 %

E | INSTALACIONES SANITARIAS ETR T
6 INSTALACION HIDRAULICA ) $ 2,043,946.00 |
7 1 | INSTALACION ELECTRICA $ 19,052,650.00
8 INST/ FA_%{}(}_IQN GAS DOMICILIARIO E B $ 25,098,300.00

s " CUBIERTA - ' $ 6,703,374.00

| p1gos ,ACABADOS

CESORIOS SANI TARIOS Y. E?PECL/\LLS i N

CARPINIERT MADERA S
{ CARPINTER{A. MFTAL!CA

| ESPEIOS Y VIDRIOS

3 332 HS 27
28 053.0()

Is' | PINTURAS Y ESIUCO g

N  CERRAJERIA 7 - | _3 'ﬁzoﬁé(j %"7

17 EXTERIORES . 589593140

| 18 ASEQ YMAQUINARIA - 5 38,706,288.16
Total Prcsupxic.sgob h ' $ ‘32‘1,563,“:’;5‘9.‘35 :

o MZ Costo directo - $ . £ 1071 684 53 |
M2 Costo indirecto o $ _ o | 0. OO
Valor Total M2 - $ 1,071 684 53
;vaalor Total M2 1edondead0 ) $ . 1,672,000.00

Av. Cra 30 No. 25 - 90

Cédigo postal; 111311

Torre APisos 11y 12 - Torre B Plsa 2
Tel: 234 7600 - Info: Linea 195
www.catastrobogota.gov.co

MEJOR

PARA TODOS
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ANEXO TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION
RT N° 50040 INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

: DESCR[PCION DE LA TIPOLOGfA

_ 1 | PRELIMINARES DE OBRA
2 | 'EXCAVACION Y CIMIENT ACION
D e e e ;

4 MAMPOSTEMAYPANETES . -, — S—G——GEG——————

5. |INSTALACIONES SANITARIAS e

6 INSTALACION HIDRAULICA
7,
8
9

22,626:061,08 |
71,062,361.30
41,927,804.31
6,265,45412

4, 906 469 OO
‘20 480 137 66
12 0’77 441_0"432
22336,098.10
H39,571,899.93 )
Lnesign)
L 16933,02958 |
893641802
as090820]
1450068524

, TNSTALACION ELECTRICA
3 INSTALACION GAS DOMICILIARIO

CUBIERTA
| PISOS Y A(;éB ADOS
ACCESORIOS SANITARIOS YESPECIALES

- CARPINTERIA MADERA

; PINTERTA METALICA b "

e _ CERRAJERIA
@ ° S50 YMAQUNARIA-
) PERSONAL
:_Totql Presupuesto )
M2 Costo directo |
M2 Cbsto indirccto_
»IValor Total M2 '

Valor Total MZ redondeado -

PINTURAS Y ESTUCO '

X 7%0 5. 96
3 356 741 34
77,271,675.37
430 910,004.96
1,294,026.74
155,283.20

1,449,309.95
1,449,000,09___:

@5 w5 63 5 62 65 ©9 L55.05.08 8 6569 6 68 A EA 65 W5 B 65 68 68 1om :

. WY cams!robr)gota govbo s




INTOR]\IE TECNICO DE AVALUQ COMERCIAL N° 2019 - 1572 u
. RT N° 50040 -- INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTADL- - Direccidn CL 76 SUR 78C 21
. 'mv.m;mmé.w CHIP. ‘AAA01500ARU l Registro Topografico - I 50040
i _(_;hlm.mro Distrital X

“ AVALUO INDEMNIZACION

1. INFORMACION GENERAL
: CL.76 SUR 78C 21 CHrp . o AAAO1I500ARU -
:50040% .- |Codigo Soctor |+ 00459746 36 000 00000.
7 CASA. - |Matricula In‘mobma‘ria T 050840123159"
2.DARNO EIVIERCLNIL AN £ S
; ATEM _ RS O Subtotal ($)
2.1 - Gastos de No(arladoyl{cglstro e : R T v v 244"5 ,
2.2 - Gastos dc Desconexion de Servicios Publicos s B o : $351,675‘ ‘
2.3 - Gastos por desmorte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles - | $773,346
2.4 - Gastos de Publicidad .o - ’ ; $0.
2.5 - Gastos de Bodegaje y/o Almacenamiento Lo 50
2.6 - Gastos por Impuesto Predial $0
2.7 - Gastos por Tréamites (SDP y/o Curadurias) e 30
@ | 2.8 - Gastos por Adecuacion del inmucble de remplazo ) $0
2.9 - Gastos por Adecuacién de dreas remanenies . B $0
2.10 - Gastos por Perjuicios derivados de terminacion de contratos ; $0
AVALUO DANO EMERGENTE . ‘ S gmey O 13,550,265
i, LUCRO CESANTE L i
: ; ITEM - ; Subtotal (§)
‘+ Pérdida de utilidad pof renta (arendamienio o aparccria) . 310,784,441
: érdlch de unlldad por. otras actividades cconémlcus By B = | $0
i ) AVALUO LUCRO CESANTE _ e e $10,784,441
- 4. AVAL(JO INDFMNIZACION | S

_ OTAL-AVALUOl'DEMNIZACION U e e R TGl s v $0 334 706

“SON; - VEINTICUATRO MILLONES TRESCIENTOS TR“TNIA Y CUATRO MIL &E”l LCIbNT OS £

PESQS M/CTE. : SnY e s e
OBSERVACIONES: =+ = & . . ; ity | , 'j

Nota: La Unidad Adminlstrativa Especial de Catmlru Du!nlal deja constancia que la fuente de la informaciéin cofr r:pmul,_ a Io; dauun/n/m upirtados pnf P] (h[ :
INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO., por lo tanto, la UAECD no se hace h,vponmhl? por la veracidad y contenido de estos frenté a la realidad, E :

FECHA: 31 de Octubre de 2019

Elaborado por: ‘
U\) ' NG
KUV AN
OSWALDO JIMENEZ MESA
PROFESIONAL AVALUADOR
: "ANDERSON FABIAN RINCON ALMARIO
~* Vo. Bo. a/@ , Profesional de Control e Calidad

Av. Cra' 30 No, 25 - 90 o, e AT AT e s !
Codigo postal: 111311 s ) )

. Torrg A Pisos 11y 12 - Tarre B P\ao 2

" Tel: 234 7600 - info: Linea 195
yeww.Catastrobogota.gov.co

PARA TODOS.

05-01-FR-07
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL Ne 2019 - 1572 : E
" RT N° 50040 — INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

Direccion : CL 76 SUR 78C 21 )
' R et CHIP AAA01500ARU | Registro Topogrifico * | 50040
Calaslro Distrital

. ANEXO 1. GASTOS DE NOTARTADO REGISTRO Y DESCONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS

CALCULO GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO
: - ESCRITURA
. : frem i Cantidad| Valor Unitario Subtotal
v' iét;tcncién dé']ﬁ Fuente (1%) - - . ' . 0% ' $0
jastos Notarialcs Exloo0);: 3% | $1,141,947
Gastos Notariales (19%). - - e 3 19% NN $216,970
;1| [Coplas (12! pagmns) CooA2 0t p o 83,6000 0 $43,200,
VA Copias (19%) T 19% ] L o ‘
| No dé Copias Escritura (Iva mcluldo) Ty S
Recaudo a Terceros i
Gastos Escrituracidn _ ‘ R 2
Porcentaje a aplicar L o ©150%. i ' $2.319, 717 '
: Total Gaslos de Escrituracién : ‘ | ‘ $2,317.712. 4,
0 : - REGISTRO . 3
. ITEM ' ) Cantidad| Valor Unitario Subtotal
Gastos de registro s 15% $2,854,868
Sistematizacion y Conservacion documcntal Lo B 2% ' ’ - $57,097
Porcentaje a aplicar :- g el e j 150% £, $4,367,947
To;t‘ul Gastos Registro . ;. 7 | R $4,367,947
iz g e ¢l BENEFICENCIA
5 HITEM e Cantidad| Valor Unitario |  Sublotal
: || Gastos, de beneficiencia (1,0%) " o : 1% . $3,806,490
O ;Pp:@:enlajeaaplicar 100% L SATE 150%: | - , : $5,709,735
e Costos Administrativos™. . & s o0 _ 150% | : $19,900] $29,850
liglﬁal:‘G{mg(‘)’s"Béncﬁ'ce'nciaf C Ce Tt ‘ N : | $5,739,585
--VTVOT/%L'G"ASTOSNOTARIADOYREGISTRO T, ‘$12,425,-z44“|

s . Nota: ’ No se xm,luyc gastos ds- R:tnnméu en la l*ucutc conl'urmc lo’ csmblcmdo en ¢l '\:nculo (:7 palﬂpnfo 2 dc Jn LLy 388 de 1997 Tl ulculo rlc gM\
' ©  'Notoriado, Registro y Bmlcﬁccncu} e }mcen (\mcmncute sobn: al valor del bien objato de onn)cnac\un Rcaoluc]un Igac 0398/2()14 ’_,1 :

6 ; C/\LCULO GASTOS DE DESCONEXION SERVIC[OS PUBLI(,OE) 5 :
' Serviclo Pablico | - - Deseripelon ) lCnnhdad}anor Unitmlo Sublolal
Energfa - Codensa [Retiro acometida y medidor conexién mono(asica 1. { $153,095 ‘5153 095 ‘ 4
Acucducto - EAAB |Corle de servicio de acueducto desde la rcd, 1 $198,580 ; $198,580 S

lincluye excavacién, retiro de’ mangucra y
suspension del registro o colosacion de tapon.
Reconstruccion de anden y levantamiento dc
escombros.. Desmonte: de medidor. Anden en
concreto o tableta.

| TOTAL GASTOS DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS $351.675)

Fuente:  -Fnergla:  Tarifus de Encrgla Eléctrica ($/kWh) reguladas por la CREG - Enero 2018,
Acuedncto:  Resolucion 0303 de 23/03/2018 - EAAB .
Gas Natural:  Certificacion tarifaria IDU - Mayo 2018

Nota:

3
= i1y ?2. Torre &' &"’fs‘obz -
: ~ Inlo: Linea 195"
NN CR b ot v.co
Vl /wc taslru ogota.go 05:D1.FR07
V.5




. INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2019 - 1572 :
RT N° 50040 INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

ALCALDM

DEBOGOT i Direccién | CL 76 SUR 78C 21
SuMACENDA ; s -
‘*’“‘7"“"“‘*"“"'“9*“, U CHIP = AAAOI500ARU | Registro Topogratico [ 50040
. RESUMEN AVALUO COMERCIAL
" LEY 1682 DE 2013 . -° .
. . { N « & ;i
S ATEM R SUBTOTAL .. |
: - AVALUO INMUEBLE ¥ L et - 1$380,649; ooo
TOTAL AVALUO (TERRENO + CONSTRUCCION) . b sasogago0 |
| DANO EMERGENTE ) - e s1s,ss0iaes |
LUCRO CESANTE - , ’ S O $10,78444L f
TOTAL AVALUO INDEMNIZACION , ; $24334)706
TOTAL AVALUO COMERCIAL - $404,983,706
SON:  CUATROCIENTOS CUATRO MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y TRES MIL SETECIENTOS
SEIS PESOS M/CTE. _ 4
OBSERVACIONES: ‘ S
o CFECHA: 31 de Octubre de 2019

: os AL BERTO GOMEZ. SILVA
ORMACION ECONOMICA

L ’ NT)ERSON FABIAN RINCON AL MARIO
" Vo, Bo. @ e meusmnal dc Conlrol de Cahdad

NOTA- Los datos convignados en el presente Resimen provienen de los capitulos 9 y 11 del informe 1cnico presentado por el profesional avaluador ué)nuéppmlw}:fgi =

Av. Cra 30 No. 25 - 90 v = ; R . 8
Cédigo postal: 111311 o aoGO E‘&& o
Torre A Pisos 11y 12 - Toire 8 Piso 2 Ny, Py
Tel. 234 7600 - Info" Linea 195 o ; M EJ o Q
Mz.calaslrobogow.gov.co 05201-FR:07 : PARA TODOS

Vs



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2019 - 1572 40
. e
. RT N° 50040 - INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO
! %ef“m““"‘or A Direccién | CL 76 SUR 78C 21
L lacienpa : 5 ; . N <
, Lf“?i.’&??é'é‘f!iﬁ:?’_ CHIP | ~ AAADISO0ARD | Registro ]opograﬁco | 50040

‘l

RCDIAL Y TRAM ITES SDP/CURADURIA
CALCULO GASTOS DE DESMONTE, EMBALAJE Y- TRASLADO

LR ifEl\'I Tlpo de Vehiculo ) Canhdgd ‘ Valor Umtarlo 1. bubt()tal v .
Traslado Do, cmmouéx.s. g ) © b LT 5773346,‘;‘ L STIR 346 a4
) l : TOTAL GASTOS DESMONTE, EMBALAJE Y TRASLADO. .$773‘346! :
" Fuente: - ' gows T s £ . ']‘_"’t'i i
Nota: v ) L 1‘1 PR

CALCULO GASTOS DE PUBLICIDAD

freEm _ Descripcién l Cantidad Valor Unitarfo Subtotal
Publicidad Existente - : : l ’ " $0 $0
Publicidad Nueva -~ » _ | ‘ 50 80
. o - TOTAL GASTOS DE PUBLICIDAD 50}
" Fuenie: :

» CALCULO BODEGAJE Y ALMACENAMIENTO
Bt - fTEM al ;. Tipo de Bodega ' Meses Valor Unitario - Subtotal
| Badegaje - I R A ‘ - 30 80

| /TOTAL GASTOS DB BODEGAJE.Y ALMACENAMIENTO o s0]

fTEM I g Total a0 | sivaior Diano Sk
| Impuesto Predial | . $718,000 ©$1,967.12
l TOTAL GASTOS DE IMPUESTO PREDIAL
Fucnte: Liquidacién Scerctaria de Haciendu Distrital, . o .
Nota: De acuerdo coﬁ Is Resolucion 1044 de 2014, en su articulo 5, estipuls que para ol trimestre del 1 de octubre basta el 31 de diciembre, se reconocerd cl
’ 0% del Irapuesto Predial : .
: CALCULO POR TRAMITES (SDP y/o CURADURIA)
ITEM ' Deseripeion ‘ Subtotal
Factura SDP ) ] _ _ S0
Factura Curaduria ; $0
: I ; TOTAL GASTOS DE TRAMITES (SDP y/o CURADURIA) : SO]
: ; l?a_;'t‘um No.:. ) : . ‘

Av. Cra 30 No. 25 - 90 #
Codigo postal: 111311 )

Torre A Pisos 11y 12 - Torra B Piso 2

Tal: 234 7600 - Info: Linea 195

wwiv.catastrobogota.gov.co : g PARA TODOS
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N®
| RT N° 50040 —

2019 1572
INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO |

Direccibén

CL 76 SUR 78C 21

CHIP

"AAADIS00ARU |

Registro Topogrifico . |

. 50040

Cmasuo Distrilal

ANEXO03. GASTOS DE ADECUACION INMUEBLE DE REMPLAZO, ADECUACION AREAS REMANENTES

Y POR PERJUICIOS DERIVADOS DE TERMINACI()N DE CONTRATOS

CALCULO GASTOS DE ADECUACION INMUEBLE DE REEMPLAZO

fTEM Descripeion Cantidad Valor Unitario Subtotal
Adecuacion Inmuebles $0| 30
A ‘ l o TOTAL GASTOS.DE ADECUACION INMUEBLE DE REMPLAZO 30
.. Cotizacion: ) * g
cALCULO GASTOS DE ADECUACION AREAS REMANENTES
) Dc}scrxpcmn Cantidad Valor Unitario . - Sublotal - -,
Adecmm(’m AICGS ' 0[S " ‘
® | TOTAL GASTOS DE ADECUACION AREAS RFMANENTES ' L
Fuente: il

CALCULO POR PERJUICIOS DERIVADOS DE FLRMTNACION DE CONTRATOS

- ITEM Deseripcion ovUbFOiﬂ.l‘;
Sanciones $0
IndhﬂmMBCIOan $0
I o TOTAL GASTOS DERIVADOS POR TERMINACION DE CONTRATOS 501
F.‘*mic:':.; 4 L i P, : g
. Nuln .
. Av. Cra 30 No. 25 - 40
. Codigo postal: 111311 BQGQT&
; \Tgrra APiss 11y 12 - Torre B an 2
el 234 7600 - Info: Linea 195 5 M EJO R
it Cﬂmtmbcgcm By 1t ©05.01-FR07 PARA TODOS

vSs o




. SR — R S e == BN e e |
INFORME.TECNICO DE AVALUO COMFRCIAL Ne | 2019 1572 ‘
‘ RT N° 50040 - INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO
ALCALDIA MAYOR
. DE BOGOTA DC. ' Direccién CL 76 SUR 78C 21
NACD!N!]A ¥
Unkdad Ageisi v Espoc ’ : CHIP AAAOISOOARU . y s
U(:a&:m STME{“P;‘ e o l ch:lstro Topogréfico | 50040
ANEXO 4: LUCRO CESANTE
CALCULO PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA (Arrendamiento) o
Ingresos ‘
' Descripeién Canon mensual de | No. Meses Sublotal
N e S Arrendamiento ($)
- “| CIPRIANO TIQUE OSPINA - B © o $1,031,8000 6 $6,190,800
"MIRIAM CONSUELQ MONTEJO PULGA I Lo $825,440] 6 | - $4,952,640
i . s | ol [ . 50
: SUBTOTAL INGRESOSA(SMESES TR L $11,143,440
' Egresos L L i
A De‘scﬁ[ic;i(.)‘u: o ani)r L
e . . B 5 diario - e ooy, fm
" | IMPUESTO PREDIAL Sl ' . L B1,967. 3] Sl 8158,599 :
® | = —— I SRR
. s ol - 0 80
SUBTOTAL EGRESOS A 6 MESES - ' $358,999:
| 2 TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA $10,784:441 ]
) Fumu:{ S ‘ ; ‘ ¢ :
Nntvuf';":v_
CALCULO PtRDIDA DE UTILLDAD POR OTRAS ACTNTDADES ECONOMICAS - , ]
‘‘‘‘‘ Ingresos - 4 i
' i)cscripci()ni oy Ingresos Mensuales (8)| No, Meses Subfotal
$0 $0
50 80
; SUB'lO"lAL INGRESOS i R %0
TR Egresos. oL ‘ ' o S
 Descriptién Valor
B Mensual. & :
$O N
_ "ol i
SUBTOTAL EGRESOS . . o500
TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES _ 50 ;
Fucate:

et ) L 6
Av. Cra 30 No. 25 - 90 . .
Cédlgo postal: 111311 - = "3 £, . EOG@?A
Plsost1.y 12 > Torre 8 Plso 2 LT ' S : : .
']BOOn]hl‘Q n|‘_' o S c MEJOR
y wtaslmhogom.gavw Coe L osorErer T o PARA TODOS
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OBJETO DEL AVALUO:

El presente estudio se realiza con el fin de establecer los factores fisicos y econdmicos que indiquen
el valor comercial de la Mejora o inmueble localizado en la Kr. 78FB N° 73F-02 SUR de la actual
nomenclatura urbana de la ciudad de Bogotéa D.C, Barrio Catastral “004597 —~SAN BERNARDINO |
”, Localidad “7 DE BOSA UPZ“85- BOSA CENTRAL®

DEFINICION:
Se entiende por valor comercial la cuantia monetaria mas probable por el cual un inmueble se

transaria-en-un-mercado-en donde el compradory-elvendedor actlan-fibremente y sin-coaccién, con
el debido conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan directamente al bien.

I DATOS GENERALES
SOLICITANTE: GUILLERMO.MAYUSA GOMEZ
PROPIETARIO: GUILLERMO MAYUSA GOMEZ
FECHA DE VISITA: 08 de Agosto de 2019.
FECHA .DE INFORME: 13 de Agosto de 2018.
il MEMORIA DESCRIPTIVA
PAIS: : Colombia
DEPARTAMENTO: Cundinamarca
CIUDAD: Bogota D.C.
LOCALIDAD: BOSA (7)
UpPZ: 85-BOSA CENTRAL
BARRIO CATASTRAL: SAN BERNARDINO I - 004587
NOMENCLATURA: KR. 78B N° 73F-02 SUR
CLASE DE INMUEBLE: Casa
DESTINACION ACTUAL: Inmueble destinado al uso RESIDENCIAL.
CLASE DE-AVALUO: Comercial
VIGENCIA DEL AVALUO: Un afio a partir de la fecha de la visita

técnica de valuacion (inspeccion ocular), si
se conservan gradualmente las dinamicas
econdmicas y condiciones generales del
sector.

DE ACUERDO A LAS NORMAS TECNICAS SECTORIALES COLOMBIANA NTS M 01

NTS M 01

6.5 VISITA O INSPECCION
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' 6.5.1La visita debe ser efectuada por el valuador (de no ser asi, se debe dejar Ja correspondiente
revelacion en el informe de valuacion).

La visita o inspeccion tiene el propésito de registrar v verificar las caracteristicas fisicas y de
utilizacion del bien, sus adecuaciones, asi como el segmento del mercado al cual pertenece, dando
como resultado las directrices que orientan la recoleccion de los datos y ofros aspectos que influyen

en el valor del bien objeto de valuacién.

6.5.2 La valuacién no debe prescindir de la visita o inspeccién del bien objeto de valuacion. Sin
embargo, y desde que asi sea acordado entre las partes, cuando exista la imposibilidad de acceso
al inmueble, se admiten alternativas a la visita o inspeccién como: la determinacién de las
caracteristicas del inmueble, con base-en inspeccion de inmuebles similares.del vecindario, entre
otras. Esta situacion debe ser claramente revelada en el informe.

TITULACION
3.1. MATRICULA INMOBILIARIA: 508-00000000
3.2. CEDULA CATASTRAL: 2053112918001000000
3.3. CODIGO CHIP: AAADT50MSEXR
3.4. TITULO DE PROPIEDAD: Escritura Publica de compraventa N° 980 del
11 de Mayo de 1981 de la Not. 15 de Bogota.
3.5. PROPIETARIO: CHAVES JAIME CLEMENTE

PROPIETARIO DE LA MEJORA O CONSTRUCCION : GUILLERMO MAYUSA GOMEZ

3.6. GRAVAMENES: 4 Se desconoce ya gue esta mejora no tiene
folio de matricula inscrito.

. DESCRIPCION DEL SECTOR

3.1. SECTOR:

El sector especifico donde se encuentra el predio objeto de avallo corresponde al barrio catastral
SAN BERNARDINO | - 004597, el cual se sitlia espacialmente dentro de la Localidad de BOSA, de
la ciudad de Bogotd D.C., que pertenece de conformidad con la definicion y precision del
planeamiento del suelo urbano a la UPZ 85- BOSA CENTRAL, Localidad de BOSA.

‘El entorno circundante- se -caracteriza por tener 1a particularidad de-presentar casas-en NPH que-
presentan desde un nivel hasta los 3 niveles con la caracteristica de un criterio de hébitat propio a

un Desarrollo Progresivo Consolidado.
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Sectores colindantes al barrio catastral SAN BERNARDINO |

- Norte San Diego Bosa
- Oriente Charles de Gaulle y Villa Anny

- Sur Humedal Tibanica

- Occidente Soacha

Predio

.Sl

i,

UPOT _

Ubicacién espacial Sector CatastraiSan Bernardino |
Fuente; SinuPOT

Fuente: Google Earth pro
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3.2 ESTRATO:

De conformidad con el Decreto 394 del 28 de julio de 201 7, el predio se encuentra clasificado
en estrato dos (2), correspondiente a una clase social baja y media-baja. Se aclara que el
estrato aplica exclusivamente si el inmueble es residencial.

Fuente: SinuPOT

43. ACTIVIDADES PREDOMINANTES:

El sector se encuentra compuesto y estructurado funcionaimente por una zona de usos
comerciales, institucionales, residenciales y dotaciones o de prestacién de servicios.

Ademas de acuerdo con el recorrido visual en campo, es importante tener en cuenta que la
gran mayoria de edificaciones en especial de dominio residenciales de tipo Unifamiliar
bifamiliar y Multifamiliar en PH ¥ NPH; donde se destaca en algunas de ellas comercio en

los primeros pisos.

4.4. VIAS DE ACCESO:

La localidad tiene buenas vias de acceso en gran parte de su extensién. Entre elias se destacan la
Avenida 1° de mayo, Av. Ciudad de cali, y trasnversal 79D, calle 78 sur, Diagonal 73 g sur, Cuenta
con rutas alimentadoras de Transmilenio y buses de servicio pablico como el SITP, taxis:

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables en razén a que cuenta con
ejes viales importantes de Ia ciudad.

 VIAS ZONALES, INTERMEDIAS Y LOCALES
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4.5.

4.6.

-4.7.

4.8

4.9.

‘La mayoria de las vias internas sontipo V-4, V-5 y V-6, que corresponden a tramos
viales que conectan la reticula que conforman las mallas viales arteriales, con un
estado de conservacién bueno y con un nivel medio-alto tréfico de vehiculos

automotores y no motorizados.

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:

En relacién con el espacio publico del sector, éste dispone de equipamiento comunal y
mobiliario urbano, zonas con arborizacién, alumbrado publico, vias internas en buen estado

de conservacion, iluminacién y sefializacion.

El servicio de transporte-publico urbano al sector es bueno, prestandese-el-mismo a diversos -
puntos de la ciudad por medio del Sistema Integrado de Transporte Publico de Bogota,

transporte urbano, entre otros; el cual tienen sus rutas por algunos de los ejes viales

mencionados anteriormente en el item de vias de acceso.

SERVICIOS PUBLICOS:

El sector dispone de todas las distribuciones de redes instaladas de servicios publicos
basicos de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y complementarios
telefonia publica conmutada y television.

OBRAS.DE URBANISMO:.

El proceso de urbanizacion en este sector catastral ha estado influenciado por los pafrones
y las normas de uso y edificabilidad establecidas por las disposiciones de las fichas
normativas de la Unidad de Planeamiento Zonal N° 85- Bosa Central , lo que ha permitido
un desarrollo en dptimas condiciones urbanisticas y un dindmico proceso de transformacion

del espacio construido:

PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACION

El sector presenta buenas perspectivas de valoracion debido a los altos niveles de
urbanismo y edificacién que ha presentado la ciudad en los Ultimos afios y especificamente
este sector con la edificacion en altura, es decir, edificios de torres en Propiedad Horizontal.

REGLAMENTACION URBANISTICA

En este apartado se denota el compendio de parédmetros y caracteristicas de uso y edificabilidad
definidos -por las dispesiciones de los decretos de ley y la normatividad-urbanistica del sector en-el
cual se emplaza el bien inmueblie objeto de valuacion.

Ficha normativa de Usos y Edificabilidad

Se incorporaré como anexo: fuente Sinupot.
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DESCRIPCION DEL INMUEBLE
51’ UBICACION:

El inmueble objeto de avalio se localiza en la KR 788 N° 73t-02, con frente sobre Ia DG 73G SUR.,

Barrio Catastral Bosa San Bemnardino
CENTRAL de la Ciudad de Bogots.

-004597 que se encuentra dentro de la UPZ 85-BOSA

Fuente: SINUPOT

Fuente: Mapas ta

5.2. TERRENO:

Ubicacién en la manzana:
Topografia:

Forma Geométrica:

Area: Construida encontrada

§.3. LINDEROS:

Medianero

Plana

Poligono Regular
72.0 m?

De conformidad con la informacién de linderos aportada por el solicitante se encuentra comprendido
dentro de los siguientes linderos, descritos asi:

POR EL NORESTE: En longitud de doce metros (12.00 mts), con la Tv. 79A (TV.79 A)
POR EL SUROESTE: En longitud de doce metros (12.00 mts) con el lote nimero treinta y tres

(33) de la misma manzana.

POR EL SURESTE: En longitud de seis metros (6.00 mts), con la DG setenta y tres F Sur (DG

73 F Sur)

POR EL NOROESTE: En longitud de doce metros (12.00 mts), con el lote numero uno (1) de Ia

misma manzana,
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5.4. DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION:

Es una construccion en regular estado de conservacion, fachada en blogue a la vista, rodeado de
pasto por todos sus costados, visto como una casa lote, interiormente sus paredes se encuentran
parietadas y pintadas, piso de sala comedor en ceramica con mineral rojo, piso de bafio enchapado
con paredes pafietadas y pintadas, piso de cocina y hall de alcobas enchapado, piso de las alcobas
uno en cemento, piso de otra alcoba en ceramica y otra en tapete, techos cubierto con teja de sing
cielo raso en madera de sala comedor y alcobas.

Vetustez del predio 35 afios Aproximadamente

DEPENDENCIAS

Sala comedor, un bafio, cocina, tres alcobas patio de ropas y lavadero, cuarto pequefio (uso bodega).

5.4, AREAS segun certificacién catastral

item Area (m?)
Lote 72.0 M2
Construccién segin
| certificado catastral | °> 20 M2
Area construida g
encontrada

55, SERVICIOS PUBLICOS:

El inmueble cuenta con todos los servicios publicos bésicos domiciliarios y servicios
complementarios tales como Alcantarillado, Acueducto, Energia Eléctrica.

5.6. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:

De conformidad con el Decreto 394 del 28 de Julio de 2017 se le asigno estrato dos (2) al
predio objeto de avalio lo cual coincide con los documentos suministrados.

Fuente: SINUPOT

5.7. MEJORAS DEL PREDIO

MEJORAS NECESARIAS: Aquellas invertidas en la cosa para su adecuada conservacion, o para
que el inmueble permanezca en un adecuado estado de uso.
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VL ASPECTO ECONOMICO

6.1. USO: VIVIENDA
6.2. UTILIZACION ECONOMICA: VIVIENDA

Vil.  CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las caracteristicas més relevantes relacionadas en los capitulos anteriores, a
continuacion, citamos las consideraciones generales tenidas en cuenta para la asignacion del valor

comercial:

¢ Los datos fueron tomados de los documentos suministrados por el solicitante, los cuales
-corresponden. a las. copias del.expediente. que reposan en. el juzgado cuarenta.y siete civil del
circuito copias de recibo publico de luz.

e La actividad ediﬁcadora en el sector.

» La ubicacién del inmueble.

e Las condiciones de valorizacion del sector.

» Las vias de acceso al sector y el predio, asi como el servicio de transporte.

El presente informe. se basa.en la buena.fe. del solicitante al suministrar la.informacion y
documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo tanto, no existe responsabilidad
de situaciones que no pudieren ser verificables en su debido momento.

METODOLOGIA VALUATORIA

8.1  JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

Dentro de los procedimientos existentes, comunmente aceptados en el medio y adoptados
por las diferentes instituciones especializadas en la practica de la actividad valuatoria, se
conjugan conocimientos donde se aplican diferentes disciplinas y profesiones.

Adicionalmente su resultado es el producto de métodos esencialmente objetivos y
universalmente admitidos como justos y su desarrollo corresponde a hipétesis vy
planteamientos regidos a los criterios del Avaluador, I6gicamente manejados y adaptados a
cada estudio en.particular, conforme a la.experiencia del.perito.

Este Ultimo, elemento indispensable y necesario para ia correcta interrelacion de los
conocimientos técnicos traducidos en metodoiogias valuatorias. Tales metodologias
valuatorias y pardmetros técnicos tienen en cuenta diferentes factores que influyen directa o
indirectamente en el valor de los bienes, mediante los cuales es posible determinar el valor
mas aproximado al justo precio del bien en un momento dado, e independiente de los fines

para los cuales es avaluado.
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Generalmente para la valuacion de bienes inmuebles se utilizan los métodos Comparativo
del Mercado (consistente en la evaluacién de las caracteristicas particulares para determinar
su sustitucién por ofro de su misma especie), De Costos, (reproduccion, reposicién y
sustitucion a nuevo), De Renta o Capitalizacion (directo, indirecto o residual).

Cada enfoque 0 método de valuacién, cuenta con métodos de aplicacion alternativos. La
experiencia y formacién, las normas locales, las exigencias del mercado y los datos de que
dispone el valuador son factores a combinar para determinar el método ¢ métodos que han

de aplicarse.

En el desarralio de tales métodos, se involucran una serie de aspectos relacionados directa
o indirectamente con el bien en cuestién, los cuales se describen y definen en el informe final
como argumentos o consideraciones conducentes del valor asignado.

Por lo tanto, su presentacién se realiza organizadamente partiendo de factores y
caracteristicas genéricas hasta las particularidades propias del inmueble, terminando con las
conclusionss del razonamiento que se utilizd para desarroliar el estimativo del valor.

8.2 METODOLOGIA UTILIZADA

Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrolio y su correspondiente Resolucion
Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geogréfico
Agustin Codazzi, se utilizaron los siguientes métodos de valuacion:

'METODO.DE COMPARACION.O.DE MERCADO:

Consiste en analizar de manera estadistica toda la informacion obtenida de oferta de venta
de inmuebles similares, dentro de la zona de influencia o de zonas homogéneas. Esta
informacién se obtiene de datos directos tomados durante la visita, de pericdicos, de
publicaciones especializadas, de bases de datos propias, de bases de datos del sector

bancario y financiero, etc.

ENFOQUE DEL COSTO:

Esta técnica valuatoria fue aplicada para determinar el valor de la construccion, la cual
considera la posibilidad de que se podria construir otro bien que sea una réplica del original
o0 uno que proporcione una utilidad equivalente como sustituto de la compra de cierto bien.

Se debe tener en cuenta que se emplea el Cosio de Reposicion Depreciado (CRD) el cual
es la cuantia monetaria actual de reproducir el inmueble sustrayendo de este valor el monto
scondmico perteneciente a la obsolescencia y conservacion de acuerdo a la tabla de Fitto y
Corvini establecida en la Resolucién 620 del afio 2008 expedida por el Instituto Geogréfico

Agustin Codazzi.

Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de Reposicion a Nuevo (CRN)
que consiste en una ponderacién de los diferentes componentes que constituyen la
construccién tales como la Cimentacion, Desagues, Estructura, Mamposteria, Instalaciones
BE1 GERMAN ALBERTO GARCIA — ABOGADO ESPECIALISTA EN AVALUOS - PERITO AVALUADCR R.N.A 4110 RAA.
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‘hidraulicas y sanitarias, Instalaciones Eléciricas, Cubierta, Pafietes, Pisos, Enchapes,
Acabados, entre otros. Esto mediante publicaciones especializadas.

8.3 INDICADORES ECONOMICOS:

INDICADORES
TRM zne
$3.3€.28 - 50t $3.808.82 % s

Los indicadores econdmicos para el dia 13 de Agosto de 2019 que corresponde a la fecha de la
valuacion son los siguientes: Fuente: vww.eltiempo.conm.

Viil. RESULTADO DEL AVALUO

KR 78B N° 73F-02
UPZ:85-BOSA CENTRAL
Localidad: 7- BOSA

Sector: SAN BERNARDINO |
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Bogota D.C. Agosto 13 de 2019

Memoria de calculo metodologia de mercado o comparacion de predios en el sector del predio o
mejora en avaluo.

i G D S L inmuebles en venta en el mismo sector de la mejora objeto de avaluo
TR B |NOMBRE DEL SOLICITANTE: GUILLERMO MAYUSA GOMEZ
: MEMORIA DE CALCULO
1 CUADRO ESTADISTICO
| Nombres del encuestado o fuente indirecta con datos telefonicos lu.ok ADOPTADO PARA METRO CUADRADO TERRENO Y CONSTRUCCION]
:mmmz DEL ENCUESTADO LE.EFONOS O COD WEBjvr.Venta y/o Negociodo Vi, Metre cuadrado Area Direccion O FUENTE
btpsif/eo.tixuz.com/finmuebles/venta/caso/fse-
A 003483465 | s 170.000.000 Tz &
boso/7463250?utm_ source=coses.mitula.com.c ’
Sbutw_medium=referral 1.180.556] 34400
https://eo.tixuz.com/finmuebies/venta/casa/ce 0
sa-mejor-precio-boso- TV o
NGNIONOres/63962237utm_Souroe=casas.mityl 108525188 .1 [ *2'» u* z= 5
jum=n $ 98.000.000 108.00
herps:/feo.tixuz.comyi bles/venta/casa/ve : 1 [ rQ
ndo-cosa-en-bosa- I U oo
‘manzonures/64949422utm,_source=cosgs.mitul AT23328 )~ va =
a.com.co&utm_medium=referral $ 185.000.000 1.948.148 135.00
f:if:_, :n venta sector del predio objeto de 3112724762
S 125.000.000 1.275.570 9B.02 WMANZANARES BOSA
_:“vfs:;n vente sector del predio objete de 3112724762 "
S 250.000.000 1.157.407 216.00 IANZANARES BOSA
‘Medido Arigmetica: X = %/N 1.190.405
Desvicion Estandar: S = Raiz Cuadrado {x-X)Y/N 50.533
Coeficiente de Variacion: V = {S/X}*100 4,25
‘VALOR ADOPTADO PARA TERREND Y CONSTRUCCIONES §. 1.190.405
LIMIITE SUPERIOR s 1.2480.938
LINITE INFERIOR s 1.139.872
‘1.1 VALOR DEL TERRENO MAS CONTRUCCIONES VALOR ADOPTADO M2 3 1.280.000
COEFACIENTE COPROPIEDAD Construcciones En catastro | AREA ENCONTRADA  Metros Cusdrados pr delMetro Cusdn Valor TOTAL
SIN . 65,50 72,00 $ 1380000} $ 85.680.000
{VALDR TOTAL DEL‘TmO Y CONSTRUCCIONES . SUBTO K 85.680.000
VALOR ADOPTADD PARA ESTE AVALUD ES DE TOTAL| $ 85.680.000
: ELABORO: GERMAN ALBERTO GARCA /. PROFESION: AVALUADOR PROFESIONAL / REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES: 4110
> RAA AVAL 80238732

En esta memoria de célculo se analizé y se procesaron datos de inmuebles de caracteristicas
similares al predio objeto de avalud, en los sectores y barrios colindantes a este. Es importante
analizar los valores externos a los predios que posiblemente se van a comprar para as! establecer
.un valor ajustado y méas probable en una negociacion externa a intereses del estado., el cual nos
arojé un valor probable por metro cuadrado de un millén ciento noventa mil pesos mcie. (17191.000)
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A S ¥ PRECIO DE INMUEBLES X M2 NUEVOS EN BOSA
(3 D % L NOMERE DEL SOLICITANTE: GUILLERMO MAYUSA GOMEZ
MEMORIA DE CALCULO
1 CUADRO ESTADISTICO
Nombres def encuestodo o fuente indirecta con datos telgfonicos tvnmmmmmumwmomorwmmumm
'NOMBRE DEL ENCUESTADO lrereronos 6 cop weslyr Vents yfo Negociado  Vr. Metro cundrado Area Direccion O FUENTE
MRt :Nn;gglmlo $ it REVISTA ESTRENAR
2.494.737 4£7.50 VIVIENDA
ersl it Pt comat - -
vw;m/bagait;/bow_powmh»dﬂ-imvspx aBaxan s 130.000.000 2300885 5650 fincaraizcomso
“_.__',:"':' s t:i;zg’m | SioT03ess | —_— — - fincaraiz.con-cs
HUITACA RESIDENCIAL - BOSA 3056191380 b é‘ﬁmﬁ;"*
S 119.088 000 2.444.837 4871 resigencial

Medida Aritmetice: X = x/N - 2372615
Desvicion E: § = Roiz Cuodrode {x-X}3/N 105,386
Coeficiente de Variacion: V = (S/G*100 423
VALOR ADOPTADO PARA TERRENO Y CONSTRUCCIONES $ 2372615

LIMITE SUPERIOR 2.473.001

LEAVITE INFERIOR 3 2.272.228
1.1 VALOR DEL TERRENO MAS CONTRUCCIONES VALOR ADOPTADC M2 $ 2272500
| COEFICIENTE COPROPIEDAD | Construcciones En catastro | AREA ENCONTRADA — Metros Cuadraros m Valor TOTAL neve
. SIN 85,50 72,00 s 227250015 163.620.000
VALOR TOTAL DEL TERRENG Y CONSTRUCCIONES SUBTOTAL] § 163.620.000
: VALOR ADOPTADO PARA ESTE AVALUO ES DE TOTAL s 163.620.000

ELABORO: GERMAN ALBERTO GARCIA_/ PROFESION: AVALUADOR PROFESIONAL / REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES: 4110

RAAAVAL 80738722

En esta ofra memoria de calculo se adopto el valor a nuevo el cual nos arrojo un vaior por metro
cuadrado de dos millones doscientos setenta y dos mil quinientos pesos mcte. (2.272.500), valor
que se deprecio de acuerdo al estado actual del inmueble y su estado de conservacion, el cual nos

arrojo el siguiente resultado. 5

"EDRADER xﬂ%‘g lénm VALOR T VALOR ALOR
Vi
DESCRIPCION MMMWMMBTAW Acion | REPOSICION | DEPRECIADO | FNAL | ADOPTADO VALOR TOTAL
Casa Principal m2|720| 35| 70 |5000%| 35 |5815%($2.272.500 | $1.321.550/ $850.950/ §951.000{ $66.472.000
Total $ 68.472.000;

Conclusién: Una ves analizado todos los aspectos que rodean este inmueble o mejora se llego a
determinar que el valor de esta mejora es por valor de novecientos cincuenta y un mil pesos mcte

por metro cuadrado M2 de ($951.000) para un total de:

SESENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA Y DOS MIL PESOS MCTE.
($68.472.000)
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Hago constar que se visitd personalmente la propiedad arriba descrita y que &l valor corresponde al
mejor criterio imparcial.

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420 de 1998 y 422 de
2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrolio
Econdmico, el-presente avaltio.comercial tiene.una.vigencia. de un (1) afie, contado desde la fecha:
de su expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios
significativos, asi como tampoco se presentan variaciones representativas de las condiciones de
mercado inmobiliario comparable.

Cordialmente,

GERMAN ALBERTO GARCIA.
Perito Avaluador RNA 4110
RAA AVAL-80238732

ANEXOS
ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO
OFERTAS
REGISTRO FOTOGRAFICO
DOCUMENTOS CATASTRALES
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS
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