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INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

SOLICITANTE: El presente experticio fue requerido mediante notificacion
realizada por el Doctor HERMAN TRUJILLO GARCIA, Juez del Juzgado 49

Civil del Circuito de Bogota D.C.

PROCESO No.: 2015-0074 Expropiacion de Empresa de acueducto,

Alcantarillado y Aseo de Bogota ESP- EAAAB contra Urbanizaciones y

Construcciones Villa Nelly Ltda en liquidacion,
TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno

TIPO DE AVALUO: Comercial e Indemnizacién.
DEPARTAMENTO: Cundinamarca.
MUNICIPIO: Bogota D.C.

LOCALIDAD: Localidad Ocho (08) de Kennedy.

SECTOR: Chucua de la Vaca | (Urbanizacion Villa Nelly).

DIRECCION: Calle 42 C SUR No. 81 —19.

MARCO JURIDICO: Adquisicién de inmuebles por expropiacion Judicial.

DESTINACION ACTUAL: Ninguna. El lote hace parte del Humedal de la

Vaca.

FECHA DEL AVALUO: El presente avaluo comercial se realiza a diciembre

18 de 2013, fecha de la Oferta de Compra del inmueble.

FECHA DE LA VISITA: Abril 20 2021.
INFORMACION CATASTRAL.

Cadigo Chip: AAA0149CKXR

Cédula Catastral: 004621 81 14 000 00000
Area de Terreno: 72,00 m2

Area Construccion: 0 m?

Avaluo Catastral afio 2012: $1.166.000

Fuente: Informe de avaluo, elaborado por la Lonja Colombiana de Propiedad

Raiz, de fecha septiembre de 2013.
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4.1

4.2

4.3

4.4

5.2

5.3

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

a) consultados en el respectivo expediente 2015-0074.

TITULACION E INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO: Urbanizaciones y Construcciones Villa Nelly Ltda.

TITULO DE ADQUISICION: Escritura Publica No. 7535 del 15/11/1990 de la
Notaria 9 de Bogota.

FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 508-40075152.

OBSERVACIONES JURIDICAS: Segun anotacién 4 del folio de matricula
inmobiliaria consultado, de fecha 21 de agosto de 2015; el predio presenta
Oferta de Compra en bien urbano (medida cautelar), de la Empresa de
Acueducto y Alcantarillado de Bogota. Segun oficio 00479 de fecha 20 de
febrero de 2014,

NOTA: La anterior informacion no constituye estudio juridico de la propiedad.

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
DELIMITACION DEL SECTOR:

El inmueble objeto del presente avalio comercial se localiza en la
urbanizacion Villa Nelly, sector conocido catastralmente como Chucua de la

Vaca |, delimitado por los siguientes ejes viales:

POR EL NORTE : Calle 40 Bis Sur.
POR EL ORIENTE : -Avenida Carrera 80.
POR EL SUR: . Avenida Calle 43 Sur.

POR EL OCCIDENTE: Avenida Carrera 86.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: El sector donde se ubica el predio objeto de
avallo se caracteriza por ser una zona residencial con comercio y servicio
sobre ios ejes viales principales de acceso.

TIPOS DE EDIFICACION: Las edificaciones predominantes son casas de uno

a tres pisos, edificadas por el sistema de autoconstruccidn con acabados
sencillos.
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5.5

5.6

5.7

EDIFICACIONES IMPORTANTES Y SITIOS DE INTERES: Entre las
edificaciones importantes del sector se encuentra: Corabastos, el parque
metropolitano Cayetano Cafizares y el INEM Francisco de Paula Santander,
principalmente.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: De acuerdo con el Decreto 291 de
2013 (Por medio del cual se adoptan los resultados de la sexta actualizacion
de la estratificacion urbana de Bogota D.C., para los inmuebles residenciales
de la ciudad), el sector se clasifica en Estrato Dos (2).

VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Las principales vias de
influencia del sector son: Las Avenidas Carreras 80 y 86 y la Avenida Calle 43
Sur, con un alto grado de movilidad, las cuales se encuentran en buen estado
de conservacion y mantenimiento.

INFRAESTRUCTURA URBANA: E| sector cuenta con buen servicio de
transporte publico, el cual circula por las principales vias de acceso; cuenta
con parques, zonas verdes y servicios comerciales e institucionales muy
cercanos. En cuanto a servicios publicos cuenta con energia, acueducto,
alcantarillado, gas natural y telefonia.

Especificamente la zona comprendia por el humedal de la Vaca no cuenta con
infragstructura asociada. :

REGLAMENTACION URBANISTICA

El presente avaluo comercial se realiza a diciembre de 2013, fecha de la
Oferta de Compra del inmueble. Por lo tanto, para efectos del presente avallo
se tendra en cuenta la reglamentacion urbanistica distrital vigente al momento
de la oferta de compra:

A continuacidon, se expondran los elementos mas relevantes de la
reglamentacion y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por
ende la propiedad en estudio. Es importante mencionar que en julio 28 de
2000 fue expedido el Decreto 619/2000, mediante el cual se reglamenté el
Plan de Ordenamiento Territorial para Bogota, que el Decreto Distrital 469 de
2003 desarrolta |a revision del POT y mediante el Decreto Distrital 190/2004 se
realiza la compilacién del POT.

La reglamentacién urbanistica especifica para cada uno de los sectores de la

Ciudad se determina, conforme a lo dispuesto en el P.O.T., mediante Ias
Unidades de Planeamiento Zonal (U.P.Z.).
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Especificamente el predio objeto de estudio hace parte de la UPZ 80
Corabastos, reglamentada mediante el Decreto 263 del 07 de julio de 2010.

Dentro del marco de la UPZ 80, el predio materia de estudio se encuentra
localizado dentro del Humedal de la Vaca, con lo cual se encuentra catalogado
como Suelo de Proteccién.

CONVENCIONES

e LIMITE DE UPZ

o LIMITE DE SECTOR

3

LIMITE DE MANZANA

SUELO PROTEGIDO

VIAS ARTERIAS

CIRCUITO DE MOVILIDAD
SERVIDUMBRE

Al respecto, la UPZ sehala:

Articulo 2. Estructura basica de la unidad de planeamiento zonal (UPZ)
No. 80, Corabastos. La estructura basica de la UPZ consignada en la
Plancha No. 1 que hace parte del presente decreto, se sustenta en la
articulacion de los elementos del suelo de proteccion, en el sistema de
movilidad, en el sistema de espacio publico y en su organizacion funcional.
Esta estructura tiene por objeto establecer directrices de ordenamiento
urbano, asi como definir las orientaciones para la aplicacion de los
instrumentos de gestion previstos en el Capitulo Il del presente decreto. No
obstante, en los instrumentos de planeamiento que se planteen en desarrolflo
del POT, podran efectuarse las precisiones a que haya lugar sin desvirtuar los
lineamientos generales aqui sefalados.

El suelo de proteccibn, el sistema de movilidad y el sistema de espacio piblico
construido, hacen parte de la estructura ecologica principal, funcional y de
servicios. Su localizacion y componentes se describen a continuacion:

A. Suelo de proteccion.

Las zonas pertenecientes a la UPZ No. 80, Corabastos, que se identifican a
continuacion, constituyen suelo de proteccién, segun el articulo 146 del
Decreto Distrital 190 de 2004, y se rigen por las siguientes disposiciones:

1. Estructura ecolbgica principal:
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ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

COMPONENTE

NORMA

1. Parques Urbanos

Parque Metropolitano PM. 22
Cayetano Canizares

| Artictios 75, 78, 97, 244, 252, 253, 254 ¢
255 del Decreto Distrital 190 de 2004.

2. Sistema de Areas
Protegidas

Parque Ecolbgico Distrital Humedal
La Vaca.

| Articulos 95 y 96 del Decrelo Distrital 190

de 2004.

3. Corredores Ecologicos
Viales

Av. Ciudad de Cali

Av. Ciudad de Villavicencio
Av. Manue! Cepeda Vargas
1 Av. Agoberto Mejia

Av. Los Muiscas

Articulos 98, 99 y 100 Decreto Distrital
190 de 2004.

NOTA 1. Segiin fo establecido en ef paragrafo 1 del articulo 95 del Decreto Distrital 190 de 2004, los Parques
Ecologicos de Humedal incluyen la zona de manejo y preservacion ambiental (ZMPA), la ronda hidraulica y el
cuerpo de agua como unidad ecoldgica. Ef alinderamiento de los humedales corresponde al establecido en los
planes de manegjo respectivo, los cuales aparecen en el Anexo No. 2 del Decreto Distrital 190 de 2004 -PQT- y
estan sefialados en ef plano denominado Estructura Ecolégica Principal.

NOTA 2. Segtin lo establecido en el paragrafo del articulo 75 del Decreto Distrital 190 de 2004 "Todas las areas |

de fa Estructura Ecologica Principal en cualquiera de sus componentes constituyen suelo de proteccion con
excepcion de los Corredores Ecoldgicos Viales que se rigen por las normas del sistema de movilidad”.

El Decreto 190 de 2004, en cuanto al Sistema de Areas Protegidas sefiala:

Articulo 79. Definicién del Sistema de Areas Protegidas (articulo 13 del Decreto
619 de 2000).

El Sistema de Areas Protegidas del Distrito Capital (SAP), es el conjunto de espacios
con valores singulares para el patrimonio natural del Distrito Capital, la Region o la
Nacion, cuya consetvacién resufta imprescindible para el funcionamiento de los
ecosistemas, la conservacion de la biodiversidad y la evolucién de la cuftura en el
Distrito Capital, las cuales, en beneficio de todos los habitantes, se reservan y se
declaran dentro de cualquiera de las categorias enumeradas en ef presente Plan.
Todas las areas comprendidas dentro del Sistema de Areas Protegidas del Distrito
Capital constituyen suelo de proteccién.

El Concejo Distrital podra declarar nuevas areas protegidas e incorporar al sistema,
segun se desprenda de los estudios de los factores ambientales, sociales y/o
culturales que lo justifiquen, en cada caso, y dentro de las categorias previstas en el
presente Plan. ' )

Articulo 80. Objetivos del Sisterna de Areas Protegidas (articulo 14 del Decreto
619 de 2000).

Los objetivos del Sistema de Areas Protegidas del Distrito Capital son:
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1.Preservar y restaurar muestras represeniativas y de tamafio bioldgica y
ecologicamente sostenible, de los ecosistemas propios del territorio distrital,

2. Restaurar los ecosistemas que brindan servicios ambientales vitales para el
desarrollo sostenible. :

3. Garantizar el disfrute colectivo del patrimonio natural o paisajistico acorde con el
régimen de usos de cada una de las areas que lo componen.

4. Promover la educacién ambiental y la socializacién de fa responsabilidad por su
conservacion.

5. Fomentar la investigacion cientifica sobre el funcionamiento y manejo de los
ecosistemas propios del Distrito Capital.

Articulo 81. Clasificacién del Sistema de Areas Protegidas (articulo 15 del
Decreto 619 de 2000, modificado por el articulo 79 del Decreto 469 de 2003)

Los componentes del Sistema de Areas Protegidas del Distrito Capital se clasifican
en:

1. Areas protegidas del orden Nacional y Regional: segun las categorias declaradas
conforme a las normas vigentes. '

2. Areas protegidas del orden Distrital: |

a. Santuario Distrital de Fauna y Flora.

b. Area Forestal Distrital.
‘¢. Parque Ecoldgico Distrital.

Articulo 86. Areas Protegidas del Orden Distrital (articulo 18 ds! Decreto 619 de
2003). '

Las areas protegidas del orden Distrital son:

1. Santuario Distrital de Flora y Fauna.
2. Area Forestal Distrital (modificado por el articulo 84 del Decreto 469 de
2003).

3. Parque Ecoldgico Distrital. _
Articulo 94. Parque Ecolégico Distrital. Definicion (articufo 25 del Decreto 619 de
2000, modificado por el articulo 85 del Decreto 469 de 2003).

El Parque Ecolégico Distrital es el area de alto valor escénico y/o biolégico que, por

ello, tanto como por sus condiciones de localizacion y accesibilidad, se destina a fa
preservacion, restauracién y aprovechamiento sostenible de sus elementos biofisicos .
para educacion ambiental y recreacion pasiva.

Los Parques Ecolbgicos Distritales son de dos lipos:

1. Parque Ecoldgico Distrital de Montaria.
2. Parque Ecolégico Distrital de Humedal.

Articulo 95. Parque Ecolégico Distrital. Identificacién (articulo 26 del Decreto 619
de 2000, modificado por el articulo 86 def Decreto 469 de 2003)
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Los Parques Ecolégicos Distritales de Humedal son:

Humedal de Tibanica.

Humedal de La Vaca.

Humedal def Burro.

Humedal de Techo.

Humedal de Capellania o La Cofradia.
Humedal del Meandro del Say.
Humedal de Santa Maria del Lago.
Humedal de Cordoba y Niza.
Humedal de Jaboque.

10. Humedal de Juan Amatrillo o leabuyes
11. Humedal de La Conejera

12. Humedales de Torca y Guaymaral

LN~

Paragrafo 1. Los Parques Ecologicos Dfstntales de Humedal incluidos en el presente
Articulo incluyen la zona de manejo y preservacion ambiental (ZMPA), la ronda
hidraulica y el cuerpo de agua, como una unidad ecoldgica. El alinderamiento de los
humedales corresponde al establecido en los planes de manejo respectivos, los
cuales aparecen en el anexo No. 2 de este Decreto y estan sefialados en el Plano
denominado "Estructura Ecologica Principal” que hace parte de esta revision.

Articulo 96. Parque Ecoldgico Distrital, régimen de usos (articulo 27 del Decreto
619 de 2000, modificado por el articulo 87 del Decreto 469 de 2003}

Esta categoria se acoge al siguiente régimen de usos:

1. Usos principales: Preservacion y restauracion de flora y fauna nativos, educacion
ambiental.

2. Uso compatible: Recreacion pasiva.

3. Usos condicionados: Centros de recepcion, educacion e informacion ambiental
para los visitantes del parque; senderos ecolbgicos, peatonales y para bicicletas;
dotacional de seguridad ligado a la defensa y control del parque demas
infraestructura asociada a los usos permitidos.

Los usos condicionados deben cumplir con los siguientes requisitos:

a. No generar fragmentacién de fa cobertura vegetal nativa ni de los habitat de la
fauna nativa.

b. Integrar paisajisticamente la infraestructura al entorno natural.

¢. No propiciar altas concentraciones de personas.

d. En los Parques Ecoldgicos de Humedal, los senderos para bicicletas sélo podrén
ubicarse en el perimetro del Parque, dentro de la zona de manejo y preservacion
ambiental, y como cinta dura no podran exceder un ancho de 1.5 metros.

e. En los Parques Ecologicos de Humedal, los senderos peatonales se ubicaran
exclusivamente en la zona de manejo y preservacion ambiental y como cinta dura no
podran exceder un ancho de 1.5 metros.
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. En los Parques Ecolégicos de Humedal sélo los senderos ecoiog.vcos y los
observatorios de aves podran localizarse dentro de fa ronda hidraulica. Los senderos
ecologicos seran de materiales permeables y no excederan un ancho de 1 metro.

g. Los senderos ecolbgicos tienen uso peatonal y fines educativos.

h. El Departamento Técnico Administrativo del Medio Ambiente definirs el porcentaje
maximo de areas duras que se podran construir en la Zona de Manejo y Preservacién
Ambiental y en la ronda hidréaulica.

I. La iluminacién del sendero para bicicleta y el sendero peatonal, deberé estar
dirigida hacia el exterior del parque ecolégico de humedal.

4. Usos prohibidos: Agricola y pecuario, forestal productor, recreacion activa, minero

industrial de todo tipo, residencial de todo tlpo dotacionales salvo los mencionados
como permitidos.”

Adicionalmente a lo anterior, cabe mencionar que, mediante la Resolucion 500
del 16/11/2000, por la cual se legalizan unos desarrollos, asentamientos o
barrios localizados en el Distrito Capital, se efectia la incorporacién del
Desarrollo Villa Nelly, del cual hace parte el lote materia de avallo; no
obstante, conforme con el anexo 1 de dicha resolucidn, para el referido
Desarrollo, se muestran los lotes exceptuados de reconocimiento por ubicarse
en la ronda y ZMPA del Humedal de la Vaca, entre los cuales se encuentra el
lote materia de estudio.

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

UBICACION: Ei predio objeto de avallo se encuentra localizado en la zona
occidental de la ciudad de Bogota, sector Villa Nelly; especificamente sobre el
costado sur de la calle 42C sur, entre carreras 81B y 81, de la nomenclatura
de Bogota D.C; con ubicacidon medianera en la manzana, identificado como
lote 5 de la manzana 16.
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- 7.1.4

715

7.1.6

717

BN e ool U EN TE BN | AREA FUENTE (m2)|
Certificado de Libertad No. 50540075152 del 21/08/20 72,00
Oferta de compra , 72,00
Informacion Catastral . - 72,00
AREA ADOPTADA ' : 72,00

Nota: Las areas estan sujetas a verificacion por parte del solicitante.
LINDEROS Y DIMENSIONES:

Norte: En 12,00 metros con el lote 13 de la misma manzana.

-Sur: En 12,00 metros con el lote 15 de la misma manzana.

Oriente: En 6,00 metros con la Calle 42C sur. .
Occidente: En 6,00 metros con el lote 05 de la misma manzana.

Fuente: Oferta de Compra. .

TOPOGRAFiA Y RELIEVE: El terreno presenta relieve plano con ‘pendientes

entre el 0%y el 3%.

FORMA GEOMETRICA: El terreno es de forma geométrica regUIar con

-

apariencia de rectangulo.
FRENTES: De 6,00 metros por la Calle 42C sur.

FONDO: De 12,00 metros.
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7.1.9

7.2

VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: Las principales vias de acceso al
inmueble son: la Calle 42 C Sur (via principal sin pavimentar).

SERVICIOS PUBLICOS: El predio no posee conexidn a las redes de servicios
publicos del sector.

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

No posee construcciones

METODO DEL AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de
septiembre de 2008, expedida por el IGAC:

Articulo 1°.- Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las
ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del
objeto de avalio.

Debido a que la normatividad de uso enmarca al predio dentro de la zona de
ronda y ZMPA del Humedal de la Vaca, dificulta realizar comparaciones
directas de mercado con predios similares, dada la nula oferta de predios de
este tipo en el mercado, por lo tanto, la determinacién del valor del terreno por
medio del método de comparacion o de mercado se realizara con las
siguientes apreciaciones.

De acuerdo a lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota,
la franja de terreno objeto de valoracion se encuentra ubicada en la zona de
ronda y ZMPA del Humedal de la Vaca, situacién que lo incluye como parte de
la Estructura Ecolégica Principal. Esta condicion limita totalmente las
expectativas de desarrollo del lote, sacandolo del mercado inmobiliario de
tierras para desarrollos de vivienda o comerciales.

Aunqgue en el predio no es posible realizar desarrollos para usos comerciales o
de vivienda, éste posee una renta de suelo, la cual, segln lo estipulado en la
teoria de las rentas del suelo urbano, tendria que ser por lo menos igual a la

renta absoluta urbana.

En términos econdmicos la renta absoluta urbana del suelo equivale a aquella
renta que corresponde al valor intrinseco de los terrenos por el hecho de
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encontrarse ubicados dentro del perimetro urbano de la ciudad. A partir de la
expedicion de la Ley 388 de 1997, se establecidé que constituyen el suelo
urbano, las areas del territorio distrital o municipal destinadas a usos urbanos
por el plan de ordenamiento, que cuenten con. infraestructura vial y redes
primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitindose su
urbanizacion y edificacién, segun sea el caso.

CONSIDERACIONES

El presente avallio comercial se realiza a diciembre de 2013, fecha de Ia
Oferta de Compra del inmueble,

La localizacién del inmueble materia del presente avalio comercial en la
zona sur-occidental de la ciudad de Bogota, en la localidad de Kennedy,
sector Villa Nelly.

La ubicacién especifica del inmueble en estudio sobre la Calle 42C sur
entre Carreras 81 y 81B.

El sector donde se encuentra el predio objeto de avallo corresponde al
estrato socioeconomico 2.

El tipo de construcciones que se observa en el sector, de tipo unifamiliar
de acabados sencillos.

El aceptable estado de mantenimiento de la infraestructura urbanistica de
la zona de influencia.

El buen servicio de transporte puablico que se presta en esta zona de la
ciudad, el cual circuta por las principales vias de acceso, especiaimente
por |las Avenidas Carreras 80 y 86 y la avenida Calle 43 sur.

La normatividad aplicable al predio objeto de estudio, la cual lo clasifica
como SUELO PROTEGIDO, dado que hace parte de la ronda y ZMPA del
Humedal de la Vaca. ‘
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10. INVESTIGACION ECONOMICA

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA:

Debido a que el predio se encuentra en su totalidad dentro del area del
Humedal Chucua de la Vaca, se constituye como suelo protegido. Por lo tanto,
el valor unitario de terreno del predio en cuestion se determina con la suma del
valor del mejor suelo rural localizado en la sabana de Bogota y los costos de
urbanismos que presenta el lote correspondiente al predio.

Es importante tener en cuenta que el sector donde se encuentra el predio para
el afo 2013, presenta servicios publicos (energia, acueducto, alcantarillado,
telefonia y gas natural) y desarrollo urbanistico (vias en afirmado, algunas
pavimentadas, andenes y sardineles), sin embargo, la zona especifica donde
se encuentra el predio objeto de avaluo so0lo cuenta con una via en recebo.

BT
75‘0““‘ A

-,

En el siguiente cuadro se presentan las ofertas de mercado de predios rurales
en municipios aledafios a la ciudad de Bogota para el afio 2013; dichas ofertas
se obtienen de estudios de mercado de avalios realizados por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi.
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PROMEDIO S 240.830.209
DESVIACION ESTANDAR 5 12.605. 206
COEF. VARIACHON 5,24%
LIMITE SUPERIOA se— 251.439.414
UMITE INFERIOR it 228,221,003
VALOR ADOPTADQ / Ha 230.,000.000
VALOR ADOPTADO / m2 23,000

En la investigacién de mercado se encontraron predios entre $175.000.000 y
$240.000.000 por hectarea, lo que arroja valores de $17.500 y $25.000 por
metro cuadrado respectivamente. Dichos valores se justifican principalmente
en la localizacion de cada uno de los predios.

La oferta numero 6 posee un valor notablemente inferior ($175.000.000) con
respecto a las demas ofertas, por lo tanto, no se utiliza en el proceso
estadistico para la determinacion del valor.

Una vez realizado el proceso estadistico con las ofertas 1 a 5, se gbtiene un
promedio de $240.000.000 por hectarea, con un coeficiente de variacién de
5,24%.

Debido a las condiciones que posee el predio objeto de avallo, como un area
inferior a los datos de oferta, su ubicacion dentro de la zona urbana de la
ciudad de Bogota y la imposibilidad de desarrollar actividades tanto
agropecuarias como de desarrollo urbano, se adopta un valor de
$230.000.000 por hectarea, el cual se encuentra cercano al limite inferior del
analisis estadistico. De acuerdo a lo anterior se obtiene un valor de $23.000
por metro cuadrado.

Una vez obtenido el valor unitario de terreno de la zona rural, se procede a
determinar los costos de urbanismo aplicables al predio en estudio, para lo
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cual se actualizan los costos de urbanismo de un estudio realizado por la
Unidad Administrativa de Catastro Distrital en agosto del afio 2006, por medio
de los Indices de Costos de la Construccion Pesada (ICCP) hasta diciembre
del afo 2013. Cuadro de costos de urbanismo que se relaciona a
continuacion, y en el cual se establecen los items de urbanismo que presenta
el inmueble en estudio y se definen los costos de urbanismo del mismo a
diciembre del afio 2013.

R v 00 W | A W VR T UNT (5/MM2) 7006 VRY UNIY (4/M2) Dic Y2013 INDEXAGO | I e B
1,3041
PRELIMINARES 6,50% $4.670,77 $6.091,15
ACUEDUCTO 11,20% $8.048,10 $10.495,53
ALCANTARILLADO 11,16% $8.019,35 $10.458,03
ENERGIA 6,06% $4.354,59 $5.678,82
TELEFONIA 4,60% $3.305,47 $4.310,66
GAS 0,94% 5668,28 $ 871,50
viAS
AFIRMADO 10,45% $7.767,85 $10.130,05 X
PAVIMENTADAS 32,69% $23.303,55 $30.390,16
- ANDENES 12,37% $8.781,05 $11.451,37
SARDINELES 4,08% $2.938,99 $3.832,74
VR - UNIT($/M2) 100,00% $71.858,00 $93.710,02] $10.130,05
VALOR METRO CUARDADO DE URBANISMO ADOPTADO $ 10.000,00

De acuerdo con los datos obtenidos anteriormente, el valor por metro
cuadrado de terreno asignado al predio materia de estudio es el siguiente:

IR e I (K ALOR ™21
Costo de urbanismo $10.000,00
Valor de terreno 5 23.000,00
Valor suelo protegido con urbanismo $33.000,00
Valor adoptado $33.000,00

v

Valor adoptado M? de terreno en Suelo de Proteccion del Humedal de la
Vaca para el afio 2013: $33.000.
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1.

12.

RESULTADO DEL AVALUO PARA DICIEMBRE DE 2013

Terreno

72,00

SON: DOS MILLONES TRESCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL PESOS
M/CTE.

DANO EMERGENTE

Para la indemnizacion se aplica lo estipulado en la Sentencia C-1074/02 de la
Corte Constitucional que dice:

“Es evidente que la indemnizacion prevista por el articulo 58 de la Constitucion
es reparaforia y debe ser plena, ya que ella debe comprender el dafio
emergente y el lucro cesante que hayan sido causados al propietario cuyo bien
ha sido expropiado.”

Dano Emergente

De acuerdo con el articulo 62 de la Ley 388 de 1997, “ef dafio emergente
incluira el valor del inmueble expropiado, para el cual el juez tendra en cuenta
el avaltiio comercial elaborado de conformidad con lo aqui previsto.”

Teniendo en cuenta que el valor del avalio calculado para el inmueble
corresponde para la fecha de la oferta de compra de la EAAAB ESP segun
oficio 256200-2013-2843 del 18/12/2013., actualizaremos el dinero por el IPC
dado por el DANE a partir de esta fecha.

De acuerdo con lo anterior, se presente a continuacion el calculo del dafio
emergente:

1. Se calcula el dafio emergente para el periodo comprendido entre el 18-12-
2013 (fecha de la oferta de compra) hasta la actualidad, tomando como
base el valor del avalio comercial obtenido en el capitulo 11, por la suma
de $2.376.000.
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PERIODO ESTIMADO

DE 18-12-2013 A 31-03 - VALOR FACTOR

2021 IPC PERICDO INICIAL (§) | ACTUALIZACION | VALOR FINAL ($)
01-12-2013 a 31-12-2013 0,26 $ 2.376.000 1,0026 $2.382.178
01-01-2014 a 31-01-2014 0,49 $2382.178 1.0049 $ 2.393.850
01-02-2014 a 28-02-2014 0,63 $ 2.393.850 1,0063 $2.408.932
01-03-2014 a 31-03-2014 0,39 $2.408.932 1,0039 $2.418.326
01-04-2014 a 30-04-2014 0,46 $2.418.326 1,0046 $ 2.429.451
01-05-2014 a 31-05-2014 0,48 $ 2.429.451 1,0048 $2.441.112
01-06-2014 a 30-06-2014 0,09 $2.441.112 1,0009 $ 2.443.309
01-07-2014 a 31-07-2014 0,15 $ 2.443.309 1,0015 $2446.974
01-08-2014 a 31-08-2014 0,2 $2.446.974 1,002 $ 2.451.868
01-09-2014 a 30-09-2014 0,14 $ 2451868 1,0014 § 2.455.301
01-10-2014 a31-10-2014 0,18 $ 2.455.301 1,0016 - $ 2.459.229
01-11-2014 a 30-11-2014 0,13 $ 2.459.229 1.0013 $ 2.462.426
01-12-2014 a 31-12-2014 0,27 $2.462.426 1,0027 $ 2.469.075
01-01-2015 a 31-01-2015 0,64 § 2.469.075 1,0064 $ 2.484.877
01-062-2015 & 28-02-2015 1,15 $ 2484877 1,0115 $ 2.513.453
01-03-2015 a 31-03-2015 0,59 $2.513.453 1,0059 $ 2.528.282
01-04-2015 a 30-04-2015 0,54 §2.528.282 1,0054 $2.541.935
01-05-2015 a 31-05-2015 0,26 $ 2.541.935 - 1,0026 $2.548.544
01-06-2015 a 30-06-2015 0,1 $ 2.548.544 1,001 $ 2.551.092
01-07-2015 a 31-07-2015 0,19 $ 2.551.092 1,0019 $ 2.555.939
01-08-2015 a 31-08-2015 0.48 $ 2.555.939 1,0048 $ 2.568.208
01-09-2015 a 30-09-2015 0,72 $ 2.568.208 1,0072 $ 2.586.699
01-10-2015 a 31-10-2015 0,68 $ 2.586.699 1,0068 $ 2.664.289
01-11-2015 a 30-11-2015 0,6 $ 2.604.289 1,006 $2619.914
01-12-2015 a 31-12-2015 0,62 $2619.914 1,0062 $.2.636.158
01-01-2016 a 31-01-2016 1,29 $ 2.636.158 1,0128 $ 2.670.164
01-02-2016 a 28-02-2016 1,28 $ 2.670.164 1,0128 $2.704.342
01-03-2016 a 31-03-2016 0.84 $ 2.704.342 1,0094 | $2.729.763
01-04-2016 a 30-04-2016 0.5 $2.729.763 1,005 §2.743.412
01-05-2016 a 31-05-2016 0,51 $2743412 1,0051 $ 2.757.403
01-06-2016 a 30-06-2016 0,48 $ 2.757.403 1,0048 | $ 2.770.639
01-07-2016 a 31-07-2016 0,52 $2.770.639 1,0052 $ 2.785.046
01-08-2016 a 31-08-2016 -0,32 $ 2.785.046 0,9968 $2.776.134
01-09-2016 a 30-09-2016 -0,05 $2.776.134 0,9995 $2.774.746
01-10-2016 a 31-10-2016 -0,06 $ 2774746 0,9994 $2.773.081
01-11-2016 a 30-11-2016 0,11 $2.773.081 1,0011 $2.776.132
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01-12-2016 a 31-12-2016 0,42 $2776.132 1,0042 $2.787.791
01-01-2017 a 31-01-2017 1,02 $2.787.791 1,0102 $2.816.227
01-02-2017 a 28-02-2017 1,01 $ 2.816.227 1,0101 $2.844.671
01-03-2017 a 31-03-2017 0,47 $ 2.844.671 1,0047 $ 2.858.041
01-04-2017 a 30-04-2017 0,47 $ 2.858.041 1,0047 $2.871.473
01-05-2017 a 31-05-2017 0,23 $2.871.473 1,0023 $2.878.078
01-06-2017 a 30-06-2017 0,11 $ 2.878.078 1,0011 $2.881.244
01-07-2017 a 31-07-2017 -0,05 $2.881.244 0,9995 $ 2.879.803
01-08-2017 a 31-08-2017 0,14 $ 2.879.803 1,0014 $2.883.835
01-09-2017 a 30-09-2017 0,04 $ 2.883.835 1,0004 § 2.884.988
01-10-2017 a 31-10-2017 0,02 § 2.884.988 1,0002 $ 2.885.565
G1-11-2017 a 30-11-2017 0.18 $ 2.885.565 1,0018 $ 2.890.759
01-12-2017 a 31-12-2017 0,38 $ 2.890.759 1,0038 $2.901.744
01-01-2018 & 31-01-2018 0,63 $2.901.744 1,0063 $ 2.920.025
01-02-2018 a 28-02-2018 0,71 $ 2.920.025 1,0071 § 2.940.757
01-03-2018 a 31-03-2018 0,24 $ 2.940.757 1,0024 $2.947.815
01-04-2018 a 30-04-2018 0,46 $2947.815 1,0046 3 2.961.375
01-05-2018 a 31-05-2018 0,25 $2961.375 1,0025 $2.968.779
01-06-2018 a 30-06-2018 0,15 $ 2.968.779 1,0015 $2.973.232
01-07-2018 a 31-07-2018 0,13 $2.973.232 0,9987 § 2.969.367
01-08-2018 & 31-08-2018 0,12 $ 2.969.367 1,0012 $2.972.930
01-08-2018 a 30-09-2018 0,18 $ 2.972.930 1,0016 $2.977.687
01-10-2018 a 31-10-2018 0,12 $ 2.977.687 1,0012 § 2.981.260
01-11-2018 a 30-11-2018 0,12 $ 2.981.260 1,0012 §$ 2.984.837
01-12-2018 a 31-12- :

2018 03 $ 2.984.837 1,003 $2.993.792
01-01-2019 a 31 01-2019 0,6 $2.993.792 1,006 $ 3.011.755
01-02-2019 a 28- 02-

2018 0,57 $ 3.011.755 1,0067 $ 3.028.922
01-03-2019 a 31-03-2019 0,43 $ 3.028.922 1,0043 $3.041.946
01-04-2019 a 30-04-2019 0.5 $ 3.041.946 1,005 $ 3.057.156
01-05-2019 a 31-05-2019 0,31 $ 3.057.156 1,0031 $ 3.066.633
01-06-2013 a 30-06-2019 0.27 $ 3.066.633 1,0027 $3.074.913
01-07-2019 a 31-07-2019 0,22 $3.074.913 1,0022 $ 3.081.678
01-08-2019 a 31-08-2019 0,09 $3.081.678 1,0009 § 3.084.451
01-09-2019 a 30-09-2019 0.23 $ 3.084.451 1,0023 $ 3.091.545
01-10-2018 a 31-10-2019 0,18 $ 3.091.545 1,0016 $ 3.096.492
01-11-2019 a 30-11-2019 0.1 $ 3.086.492 1,001 § 3.099.588
01-12-2019 a 31-12-

2019 0,26 $ 3.099.588 1,0026 $3.107.647
61-01-2020 a 31-01-2020 0.42 $ 3.107.647 1,0042 $3.120.699
61-02-2020 a 29- 02-

2020 0,67 $ 3.120.699 1,0067 §3.141.608
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01-03-2020 a 31-03-2020 0,57 $ 3.141.608 1,0057 $ 3.159.515
01-04-2020 a 30-04-2020 0,16 $ 3.159.515 1,0016 $ 3.164.570
01-05-2020 a 31-05-2020 0,32 $3.164.570 0,9968 $ 3.154.444
01-06-2020 a 30-06-2020 -0,38 $3.154.444 0,9962 $3.142.457
01-07-2020 a 31-07-2020 0 $ 3.142.457 1 $3.142.457
01-08-2020 a 31-08-2020 -0,01 3 3.142.457 0,9999 $3.142.143
01-09-2020 a 30-09-2020 0,32 $3.142.143 1.0032 $3.182.197
01-10-2020 a 31-10-2020 -0,06 $3.152.197 0,9994 _$3.150.306
01-11-2020 a 30-11-2020 -0,15 $ 3.150.306 0,9985 $ 3.145.581
01-12-2020 & 31-12-2020 ' 04 $ 3.145.581 1,004 § 3.158.163
01-01-2621 & 31-01-2021 0,43 $3.158.163 1,0043 $3.171.743
01-02-2020 a 28-02-2020 6,33 $3.171.743 1,0033 $3.182.210
01-03-2020 a 31-03-2020 0,54 $3.182.210 1,0054 $3.199.304 |

El valor del dafio emergente a la actualidad es de $ 394,

Atentamente,

LYy ) rrs . . ) .
CRIST éXURIg'QmYORGA URREA ARIEL ALANTE OSPINA
Ing. Catastral y Geodesta T.PxNo. l‘ U259 del L£.8J
Especialista en Avallos ALf%“?ilar dela Justlma “con
RAA: AVAL-1031146693 licencia vigente
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FOTOGRAFIAS
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