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¥ DESARROLLO URBAND
DE BOGOTA

RESOLUCION No. (210)

“Por medio de la cual se formula oferta formal de compra en el marco de las leyes 9 de
1989 y 388 de 1997” de un inmueble, requerido para la ejecucion del Plan Parcial de
Desarrollo “Edén — El Descanso”.

RT ED01-088_0000

LA SUBGERENTE DE PLANEAMIENTO Y ESTRUCTURACION DE LA EMPRESA DE
RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA D.C,,

En ejercicio de sus facultades legales y en especial las conferidas por los articulos 13 de la Ley
92 de 1989, articulo 66 de la Ley 388 de 1997, y las delegadas mediante el Acuerdo 59 del 21
de noviembre de 2023 emitida por la Junta Directiva “Por la cual se modifica la estructura
organizacional de la Empresa de Renovacion y desarrollo Urbano de Bogota D.C y se dictan
otras disposiciones” la Resolucién 181 del 21 de noviembre de 2024 expedida por el Gerente
General “Por medio de la cual se delegan las competencias en materia de ordenacion del gasto,
representacion legal y se dictan otras disposiciones" y

CONSIDERANDO:

Que el articulo 58 de la Constitucion Politica, modificado por el Acto Legislativo N° 1 de 1999, al
referirse al derecho fundamental que garantiza la propiedad privada y los demas derechos
adquiridos con arreglo a las leyes civiles, consagra: “Cuando de la aplicacién de una ley
expedida por motivos de utilidad publica o interés social, resultaren en conflicto los derechos de
los particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado debera ceder al interés
publico o social. (...) por motivos de utilidad publica o interés social definidos por el legislador,
podra haber expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacién previa. Esta se fijara
consultando los intereses de la comunidad y del afectado. En los casos que determine el
legislador, dicha expropiacién podra adelantarse por via administrativa (...)".

Que, el citado articulo ilustra que la propiedad privada es una funcion social que implica
obligaciones y que, como tal, le es inherente una funcidn ecolégica, disposicion que habilita a
las autoridades para imponer limitaciones, cargas y condiciones al ejercicio del derecho de
dominio cuando asi lo exijan el interés general, la proteccién del ambiente, el ordenamiento del
territorio y el desarrollo urbano planificado.

Que el articulo 82 superior impone al Estado el deber de velar por la proteccion de la integridad
del espacio publico y por su destinacién al uso comun, el cual prevalece sobre el interés
particular, asi como la obligaciéon de regular la utilizacién del suelo en defensa del interés
colectivo.

Que, en armonia con los mandatos constitucionales sefalados, los instrumentos de planeacion
territorial constituyen mecanismos legitimos para concretar la funcién social y ecolégica de la
propiedad, asegurar la distribucidon equitativa de cargas y beneficios, garantizar la provision de
espacio publico, equipamientos e infraestructuras y materializar el principio de prevalencia del
interés general sobre el particular.

Que mediante la Ley 92 de 1989 de Reforma Urbana, la cual fue modificada por la Ley 388 de
1997, determind los procedimientos para llevar a cabo los procesos de adquisicién por motivos
de utilidad publica.

Que de acuerdo con el literal a) y b) del articulo 58 de la Ley 388 de 1997, se considera que
existen motivos de utilidad publica o interés social para la adquisicion de inmuebles mediante
expropiacién, cuando su destinacién esta prevista para:

a) Ejecucion de proyectos de construccion de infraestructura social en los sectores de
salud, educacion, recreacioén, centrales de abasto y seguridad ciudadana.
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b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de legalizacion de
titulos en asentamientos humanos o ilegales diferentes a las contempladas en el
articulo 53 de la Ley 9 de 1989, la rehabilitacion de inquilinatos y la reubicacion de
asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo, la legalizacion de
asentamientos informales con mejoras o construcciones con destino habitacional y la
declaratoria de espacio publico sobre los predios o la parte de ellos que hayan sido
destinados urbanisticamente para este fin

Que el articulo 63 de la Ley 388 de 1997, regula el procedimiento de la expropiacién por via
administrativa prevista en el articulo 58 de la Constitucion Politica y expresa que existen
motivos de utilidad publica o de interés social para expropiar por via administrativa el derecho
de propiedad y los demas derechos reales sobre terrenos e inmuebles, cuando conforme a las
reglas sefialadas en la misma ley.

Que el articulo 64 de la Ley 388 de 1997, establece que previo al inicio del proceso de
adquisicion se la respectiva autoridad administrativa competente declara las condiciones de
urgencia que autorizan el procedimiento por expropiacién por via administrativa

Que el articulo 65 idem determina los criterios para declarar condiciones de urgencia, los cuales
se referiran exclusivamente a: 1) Precaver la elevacion excesiva de los precios de los
inmuebles; 2) El caracter inaplazable de las soluciones que se deben ofrecer con ayuda del
instrumento expropiatorio; 3) Las consecuencias lesivas para la comunidad que se producirian
por la excesiva dilacién en las actividades de ejecucién del plan, programa, proyecto u obra, y
4) La prioridad otorgada a las actividades que requieren la utilizacion del sistema expropiatorio
en los planes y programas de la respectiva entidad territorial o metropolitana, segun sea el
caso.

Que los articulos 66 y siguientes de la Ley 388 de 1997 establecen la determinacion del
caracter administrativo, el cual debe tomarse a partir de la iniciacién del procedimiento mediante
acto administrativo que se notifica al titular del derecho de propiedad sobre el inmueble cuya
adquisicion se requiera, constituyendo dicho acto la oferta de compra tendiente a obtener un
acuerdo de enajenacion voluntaria, con indicacion del valor del precio indemnizatorio que se
reconocera a los propietarios, el cual sera igual al avalio comercial que se utiliza para los
efectos previstos en el articulo 61 idem.

Que en concordancia con el articulo 66 de la Ley 388 de 1997, el articulo 13 parcial de la Ley 92
de 1989 establece que en el acto a través del cual se formula la Oferta de Compra debe
incluirse las normas que reglamentan la fase de enajenacioén voluntaria y la expropiacion, razén
por la cual, hace parte integral de la presente oferta el anexo normativo.

Que para constituir el presente acto a través del cual se formula una oferta de compra tendiente
a obtener un acuerdo de enajenacion voluntaria, la misma debe contener todos los requisitos
establecidos en el articulo 13 de la Ley 9° de 1989, modificado parcialmente por el articulo 61
de la ley 388 de 1997, segun los cuales, no sera susceptible de recurso o accién contenciosa
administrativa.

Que en desarrollo del articulo 64 de la Ley 388 de 1997, el Concejo Distrital mediante el
Acuerdo 15 de 1999, asigno la competencia al Alcalde Mayor del Distrito Capital de Bogota para
declarar la existencia de condiciones de urgencia que autoricen el procedimiento de
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expropiacién por via administrativa del derecho de dominio y demas derechos reales que
recaen sobre inmuebles ubicados en el Distrito Capital.

Que el articulo 59 de la Ley 388 de 1997 en concordancia con lo preceptuado por el articulo 534
del Decreto Distrital 555 de 2021, faculta entre otras a las empresas industriales y comerciales
del Distrito Capital, para adquirir por enajenacién voluntaria, o mediante el procedimiento de
expropiacion, los inmuebles que requiera para el cumplimiento de los fines previstos en el
articulo 58 de la Ley 388 de 1997 y demas disposiciones que contengan motivos de utilidad
publica.

Que mediante el Decreto Distrital 521 de 2006 se adopté el Plan Parcial de Desarrollo “Edén —
El Descanso”, ubicado en la Localidad de Bosa, acto expedido en el marco de las disposiciones
previstas en el Decreto Distrital 190 de 2004, por medio del cual se compilaron los Decretos
Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003, correspondientes al Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota D.C., con el objeto de establecer las condiciones para el desarrollo de areas clasificadas
como suelo de expansion urbana y definir, bajo el principio de distribucion equitativa de cargas y
beneficios, los espacios publicos, equipamientos, infraestructuras y el potencial edificatorio de
las areas privadas comprendidas en su ambito de aplicacion.

Que posteriormente, mediante el Decreto Distrital 555 de 2021, se adopté la revision general del
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C., derogando los Decretos Distritales 619 de
2000, 469 de 2003 y 190 de 2004, asi como las disposiciones que los desarrollaban y
complementaban, sin perjuicio de la vigencia de los instrumentos de planeaciéon adoptados con
fundamento en dichas normas, conforme al régimen de transicion aplicable.

Que la Administracion Distrital expidié el Decreto Distrital 046 de 2022, “Por medio del cual se
adoptan medidas administrativas para el cumplimiento de las acciones acordadas en el Acta de
Protocolizacion de la Consulta Previa del Plan Parcial ‘Edén — El Descanso’ y se cumple una
decision judicial”, con el propdsito de garantizar el cumplimiento integral de los compromisos
derivados del Acta de Consulta Previa suscrita el 29 de mayo de 2019 con las autoridades del
Cabildo, asi como de dar cumplimiento a la sentencia proferida el 4 de agosto de 2016 por el
Consejo de Estado.

Que mediante el Decreto Distrital 521 de 2023 se adoptd la modificacion del Plan Parcial de
Desarrollo “Edén — EI Descanso”, estableciendo su ejecucién a través de Unidades de
Actuacion Urbanistica o Unidades de Gestién y Areas de Manejo Diferenciado, con el fin de
viabilizar su implementacion progresiva y garantizar su articulacién con las condiciones
urbanisticas, sociales, culturales y ambientales del territorio.

Que conforme al articulo 7 del acto administrativo que adopta la modificacién del Plan Parcial,
sus objetivos generales consisten en: (i) construir sobre lo existente, reconociendo y valorando
los elementos de caracter cultural y étnico, la estructura ecoldgica principal y los sistemas
urbanos; y (ii) contextualizar y adaptar los elementos y sistemas estructurantes a la nueva
realidad urbana, en funcion del enfoque diferencial de los lugares, la ocupaciéon del suelo, la
gestion del riesgo y la integracién funcional del ambito del Plan con el entorno urbano
circundante y la escala de ciudad.

Que, de acuerdo con la informacién suministrada por la Secretaria Distrital del Habitat mediante
oficio SDHT 2-2020-50168 del 30 de diciembre de 2020 (radicado SDP No. 1-2020-65118 del
31 de diciembre de 2020), dentro de la delimitacion del Plan Parcial “Edén — El Descanso” se
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identificaron nueve (9) poligonos de monitoreo susceptibles de desarrollo y enajenacion ilegal o
informal —correspondientes a los numeros 112A, 112B, 112C, 112D, 147, 147A, 201, 201A y
202— los cuales presentan un alto grado de consolidacion.

Que, en atencién a las condiciones actuales de ocupacion, caracterizadas por un incremento
progresivo y continuado, resulta necesario que la Administracién Distrital adopte medidas
efectivas de control urbano y ejerza las acciones policivas a que haya lugar, con el fin de
contener, prevenir y evitar nuevas ocupaciones ilegales, garantizando asi la correcta ejecucion
del instrumento de planeacion y el cumplimiento de las acciones para la habilitacion, gestion y
adquisicion de suelo a cargo de la Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota D.C.

Que mediante la Resolucién No. 2016 del 23 de octubre de 2023 se anuncid el proyecto
“Poligono Ciudadela MHUYSQA de IGUAQUE?’, localizado dentro del ambito del Plan Parcial
“Edén — El Descanso”, en aplicacion de lo dispuesto en el paragrafo 1° del articulo 61 de la Ley
388 de 1997 y sus normas reglamentarias, con el propésito de adelantar las actuaciones
tendientes a la adquisicién de los inmuebles requeridos para su ejecucion.

Que, posteriormente, mediante el Decreto Distrital 012 del 16 de enero de 2025, se declararon
las condiciones de urgencia por motivos de utilidad publica e interés social, en los términos
previstos en los literales a) y b) del articulo 58 de la ley 388 de 1997, para la adquisicién, por
enajenacion voluntaria o mediante expropiacion por via administrativa, de los derechos de
propiedad y demas derechos reales sobre los inmuebles incluidos en la Actuacién o Gestién 1 —
Poligono Ciudadela MHUYSQA de IGUAQUE del Plan Parcial “Edén — El Descanso”, adoptado
mediante el Decreto Distrital 521 de 2006 y modificado por el Decreto Distrital 521 de 2023.

Que, en consecuencia, las actuaciones administrativas orientadas a la gestion, habilitacion y
adquisicion de suelo, la adopcion de medidas de control urbano y la declaratoria de condiciones
de urgencia para efectos de adelantar el procedimiento por expropiacion por via administrativa
encuentran fundamento directo en la Constitucidén Politica, en las conferidas por la Ley 92 de
1989, la Ley 388 de 1997 y demas normas concordantes, instrumentos juridicos idoneos y
necesarios para asegurar la ejecucion integral del Plan Parcial “Edén — El Descanso”, la
proteccion del espacio publico, la prevencidon de ocupaciones irregulares y la garantia del
desarrollo urbano ordenado conforme a los fines esenciales del Estado.

Que mediante Acuerdo Distrital 643 de 2016, el Concejo de Bogota autorizé la absorcion de
Metrovivienda, empresa creada por el Acuerdo 15 de 1998, en la Empresa de Renovacién
Urbana de Bogota D.C., constituida en virtud del Acuerdo 33 de 1999, la cual en adelante se
denominara corno Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogota D.C, que opera bajo
la marca comercial RenoBo.

Que la Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogota D.C., es una Empresa Industrial
y Comercial del Distrito Capital, que entre sus funciones estd encargada de: i) Gestionar,
liderar, promover y coordinar programas y proyectos urbanisticos en el Distrito Capital, los entes
territoriales y la Nacién, bien sea de renovacion, desarrollo o cualquiera otro tratamiento
urbanistico que se prevea para los suelos objeto del proyecto de acuerdo con la politica publica
del Sector del Habitat y a lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente; u)
Adquirir por enajenacion voluntaria o mediante los mecanismos legales de expropiacion judicial
o administrativa, los inmuebles que requieren para el cumplimiento de su objeto o los que se
requieran para la ejecucion de unidades de actuacion urbanistica, de acuerdo con lo establecido
en la normatividad vigente; iii) Adquirir a cualquier titulo derechos reales de bienes inmuebles o
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garantias inmobiliarias, usando los mecanismos contemplados en la Ley para entidades de su
naturaleza, entre otras.

Que, conforme a lo anterior, dentro de la identificacion predial de los inmuebles que se requiere
para la ejecucién del Plan Parcial de Desarrollo “Edén - ElI Descanso”, se encuentra un predio
ubicado en la Localidad de Bosa, denominado “EL JARDIN 7”, identificado con la cédula
catastral N°105318018800000000, matricula inmobiliaria No. 50S-40367190 y CHIP
AAAO0180ZCNN cuyo titular inscrito es CLAUDIO CHIGUASUQUE PORTILLA identificado con
cédula de ciudadania No. 154.863.

Que el derecho de dominio del inmueble fue adquirido por CLAUDIO CHIGUASUQUE
PORTILLA, por ADJUDICACION DE BALDIOS que le hiciera el Instituto Colombiano de la
Reforma Agraria (INCORA) mediante la Resolucion Administrativa No. 000288 del 24 de abril
de 2001, inscrita en la anotacion numero 1 del 20 de junio de 2001 bajo el radicado
2001-50S-6-37355 de la matricula inmobiliaria 50S-40367190.

Que, conforme al contenido en el Certificado de Tradicion, el predio objeto del presente acto no
registra gravamenes, medidas, afectaciones y/o limitaciones al dominio.

Que, para presentar las ofertas de compra, la Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano de
Bogota D.C. en cumplimiento del Decreto 583 de 2011"' y las disposiciones que regulan la
materia valuatoria, en especial a lo dispuesto en el Decreto Nacional 1420 de 1998 compilado
en el Decreto Unico Reglamentario del sector Administrativo de Informacion Estadistica 1170 de
2015 y la Resoluciéon 620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC,
solicité a la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital la elaboraciéon del Informe
Técnico Avaluo Comercial del que trata el articulo 61 de la Ley 388 de 1997.

Que los recursos para la adquisicion del inmueble referido en la parte resolutiva se encuentran
amparado en el presupuesto de la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO
DE BOGOTA D.C., con cargo al Certificado de Disponibilidad Presupuestal N°202605 885 de
fecha 21 de mayo de 2026.

En mérito de lo expuesto, la Subgerencia de Planeamiento y Estructuracion de la Empresa de
Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota D.C - RenoBo,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO. - DETERMINACION DEL PROCEDIMIENTO PARA LA
ADQUISICION. En virtud de lo consagrado por los articulos 66 de la Ley 388 de 1997, se
determina que la adquisicién del inmueble referido en el articulo tercero se hara mediante el
procedimiento de expropiacién administrativa establecido en el capitulo VIl de la Ley 388 de
1997.

ARTICULO SEGUNDO. — OFERTA DE COMPRA. De conformidad con lo establecido en el
articulo 66 en concordancia con el articulo 68 de la Ley 388 de 1997, el presente acto
administrativo constituye la oferta de compra tendiente a obtener un acuerdo de enajenacion
voluntaria del inmueble objeto de adquisicion, para cuyo efecto se cuenta con un término de
treinta (30) dias habiles contados a partir de la ejecutoria de la presente resolucion. Si
transcurrido dicho plazo, no ha sido posible llegar a un acuerdo formal para la enajenacion

' Derogado y compilado por el art. 519, Decreto Unico Sectorial 645 de 2025.
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voluntaria contenido en un contrato de promesa de compraventa, o si suscrito éste el propietario
incumpliere cualquiera de sus estipulaciones, LA EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE BOGOTA D.C., procedera a la expropiacién por la via
administrativa.

PARAGRAFO: Conforme a lo establecido en el concepto C-1501 de 2025 emitido por la
Agencia Nacional de Contratacién publica — Colombia Compra Eficiente, en el evento de
aceptacién de la oferta de compra, la suscripcion de contratos de promesa de compraventa y/o
escritura publica de compraventa estara restringida durante la vigencia de la ley de garantias
electorales, sin embargo, ello no obsta para surtirse el tramite de entrega de los predios o zonas
de terreno objeto de adquisicidn, en atencion a la declaratoria de condiciones de urgencia por
motivos de utilidad publica establecidas en el Decreto Distrital 012 del 16 de enero de 2025.

ARTICULO TERCERO. - IDENTIFICACION DEL INMUEBLE Y SU TITULAR.- De
conformidad con lo establecido en el articulo 66 de la Ley 388 de 1997, el presente acto
administrativo tiene por objeto FORMULAR OFERTA FORMAL DE COMPRA, tendiente a la
adquisicion via enajenaciéon voluntaria o expropiacion administrativa, a favor de la EMPRESA
DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA, con NIT 830.144.890-8, cuyo
titular inscrito es es CLAUDIO CHIGUASUQUE PORTILLA identificado con cédula de
ciudadania No. 154.863, sobre un predio ubicado en la Localidad de Bosa, denominado “EL
JARDIN 7”, identificado con la cédula catastral N°105318018800000000, matricula inmobiliaria
No. 50S-40367190 y CHIP AAAO0180ZCNN, determinado y alinderado conforme al registro
topografico niumero RT ED01-088_0000 de marzo de 2026 elaborado por la Direccién Técnica
de Gestion Predial de RenoBo, cuya copia se anexa, donde aparece debidamente delimitado y
alinderado, con un area de terreno de CUATROCIENTOS VEINTICUATRO PUNTO
CUARENTA Y DOS METROS CUADRADOS (424.42 m?), la cual es objeto de la presente
oferta de compra.

ARTICULO CUARTO. - VALOR DE LA OFERTA. El valor que presenta la EMPRESA DE
RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA D.C — RenoBo, de acuerdo con el
Informe Técnico Avalio Comercial No. 2026-222 del 29 de abril de 2026 elaborado por La
Unidad Administrativa Especial Catastro Distrital es de TRESCIENTOS TREINTA Y NUEVE
MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y SEIS MIL PESOS ($339.536.000) MONEDA
CORRIENTE.

. VLR.
ITEM UNID. | CANT. UNITARIO SUBTOTAL
AREA DE TERRENO M2 424 .42 $800,000 | $339,536,000
AVALUO TOTAL $339,536,000

PARAGRAFO PRIMERO. Para dar cumplimiento al articulo 13 de la Ley 9° de 1989 y articulo
61 de la Ley 388 de 1997, se anexa copia del Informe Técnico de Avaluo Comercial No.
2026-222 del 29 de abril de 2026 elaborado por La Unidad Administrativa Especial — Catastro
Distrital, de acuerdo con los parametros y criterios establecidos en la normatividad vigente.

PARAGRAFO SEGUNDO: En el pago del precio acordado se efectuaran los descuentos
correspondientes a impuestos, tasas y contribuciones aplicables en la normatividad vigente.

ARTICULO QUINTO. FORMA DE PAGO. En caso de que el actual propietario acepte la
presente oferta y suscriba contrato de promesa de compraventa y/o contrato de compraventa
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elevado a escritura publica conforme lo senala el articulo 68 de la Ley 388 de 1997, LA
EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA D.C., cancelara el
valor antes estipulado en los siguientes términos:

A) Primer contado: Un primer contado, equivalente al sesenta por ciento (60%), dentro de
los veinte (20) dias habiles siguientes, contados a partir de la radicacion de la autorizacion
de pago, previa expedicion del Registro Presupuestal correspondiente, siempre y cuando
se cumpla con los siguientes requisitos: 1) Legalizacion de la promesa de compraventa, 2)
Presentacion del certificado de libertad y tradicion actualizado libre de gravamenes y
limitaciones al dominio en el que conste la inscripcion de la oferta de compra. 3)
Presentacion de las facturas de servicios publicos cancelados a la fecha, en caso de que el
inmueble cuente con ellos. 4) Estado de cuenta del impuesto predial y de valorizacién de
los ultimos cinco afnos.

B) Segundo Contado: Un segundo contado, equivalente al veinte por ciento (20%), dentro de
los veinte (20) dias habiles siguientes, contados a partir de la radicacion de la autorizacion
de pago, siempre y cuando se cumpla con los siguientes requisitos: 1) La entrega real y
material del inmueble libre, sin contadores o medidores 2) Presentacion solicitud y pago de
taponamiento por concepto de servicios publicos, en caso de contar con ellos. 3)
Certificacion de inexistencia de cuentas contrato de servicios publicos en caso de no contar
con servicios publicos.

C) Tercer Contado: Un tercer contado o saldo, equivalente al veinte por ciento (20%), dentro
de los veinte (20) dias habiles siguientes, contados a partir de la radicacion de la
autorizacion de pago, siempre y cuando se cumpla con los siguientes requisitos: 1) Entrega
de la primera copia de la Escritura Publica debidamente registrada. 2) Certificado de
Tradicién libre de gravamenes, afectaciones, medidas y/o limitaciones al dominio 3) paz y
salvo de servicios publicos por concepto de servicio y taponamiento.

ARTICULO SEXTO. — RESPALDO PRESUPUESTAL: El valor total del precio al que se refiere
el Articulo Cuarto de la presente Resolucién, se encuentran amparado en el presupuesto de la
EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA D.C., con
cargo al Certificado de Disponibilidad Presupuestal N°202605 885 de fecha 21 de mayo
de 2026.

ARTICULO SEPTIMO. - DESTINACION DEL INMUEBLE: El inmueble antes descrito, sera
destinado a la ejecucion del Plan Parcial “Edén — El Descanso”

ARTICULO OCTAVO. - INSCRIPCION DE LA OFERTA: De conformidad con lo dispuesto en el
articulo 13 de la Ley 9 de 1989, solicitese al sefior Registrador de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Bogota — Zona Sur, proceder a inscribir la presente resolucion en el
folio de matricula inmobiliaria N°50S-40367190 del inmueble que se afecta con destino al
proyecto Plan Parcial “Edén — El Descanso” y que se describe en el articulo tercero de la
presente resolucion.

PARAGRAFO. Notificada la oferta de compra del (los) inmueble (s) descrito en el articulo
tercero de la presente resolucién, e inscrita dicha oferta en el respectivo Certificado de
Tradicién, el mismo no podran ser objeto de ninguna limitacion al dominio. El registrador se
abstendra de efectuar la inscripcién de actos, limitaciones, gravamenes, medidas cautelares o
afectaciones al dominio sobre aquellos. El inmueble asi afectado quedara fuera del comercio a
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partir de la fecha de la inscripcion, y mientras subsista, ninguna autoridad podra conceder
licencia de construcciéon, de urbanizacién, o permiso de funcionamiento por primera vez para
cualquier establecimiento industrial o comercial sobre el inmueble objeto de la oferta de compra.

ARTICULO NOVENO. - ENTIDAD COMPETENTE PARA LA ADQUISICION: La Empresa de
Renovaciéon y Desarrollo Urbano de Bogota D.C - RenoBo sera la encargada de la realizacién
de las acciones tendientes a la adquisicion del inmueble a que hace referencia la presente
resolucion, bien sera mediante negociacién voluntaria o expropiacion por via administrativa.

ARTICULO DECIMO. - NOTIFICACION Y RECURSOS-: La presente resolucion se notifica al
(los) titular(es) del derecho de propiedad del inmueble de que trata esta Resolucién, de
conformidad con lo previsto en los articulos 67 y SS del Cddigo de Procedimiento Administrativo
y de lo Contencioso Administrativo, haciéndole saber que contra la misma no procede recurso
alguno, de acuerdo con lo sefialado en el articulo 61 de la Ley 388 de 1997, en concordancia
con el inciso 1° del articulo 13 de la ley 9 de 1989 y 75 el Cdodigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo. Sin perjuicio de lo anterior, cualquier solicitud
presentada por el titular del derecho de dominio, debera estar acompafada de los documentos
que sean idoneos para acreditar lo solicitado.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Bogota D. C., a los veintisiete (27) dias del mes de Mayo de 2026

Firmado digitalmente por

ClaUdia PatriCia Claudia Patricia Silva Yepes
H Fecha: 2026.05.27 16:28:50
Silva Yepes g
CLAUDIA PATRICIA SILVA YEPES
Subgerente de Planeamiento y Estructuracion
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ANEXO NORMATIVO

Que en concordancia con el articulo 66 de la Ley 388 de 1997, el articulo 13 parcial de la Ley 92
de 1989 establece que en la Oferta de Compra deben incluirse las normas que reglamentan la
enajenacion voluntaria y la expropiacion, razon por la cual, en lo pertinente, a continuacioén, se
transcriben los articulos de la Ley 388 de 1997:

“Articulo 59. Entidades competentes. El articulo 11 de la Ley 92 de 1989, quedara asi:
Ademas de lo dispuesto en otras leyes vigentes, la Nacion, las entidades territoriales, las areas
metropolitanas y asociaciones de municipios podran adquirir por enajenacion voluntaria o
decretar la expropiacion de inmuebles para desarrollar las actividades previstas en el articulo 10
de la Ley 92 de 1989. Los establecimientos publicos, las empresas industriales y comerciales
del Estado y las sociedades de economia mixta asimiladas a las anteriores, de los 6rdenes
nacional, departamental y municipal, que estén expresamente facultadas por sus propios
estatutos para desarrollar alguna o algunas de las actividades previstas en el articulo 10 de
dicha ley, también podran adquirir o decretar la expropiacion de inmuebles para el desarrollo de
dichas actividades.

Articulo 60. Conformidad de la expropiacion con los planes de ordenamiento territorial. El
articulo 12 de la Ley 92 de 1989, quedara asi:

Toda adquisicién o expropiacion de inmuebles que se realice en desarrollo de la presente ley se
efectuara de conformidad con los objetivos y usos del suelo establecidos en los planes de
ordenamiento territorial.

Las adquisiciones promovidas por las entidades del nivel nacional, departamental o
metropolitano deberan estar en consonancia con los objetivos, programas y proyectos definidos
en los planes de desarrollo correspondientes.

Las disposiciones de los incisos anteriores no seran aplicables, de manera excepcional, cuando
la expropiacion sea necesaria para conjurar una emergencia imprevista, la cual debera en todo
caso calificarse de manera similar a la establecida para la declaracion de urgencia en la
expropiacion por via administrativa.

Articulo 61. Modificaciones al procedimiento de enajenacion voluntaria. Se introducen las
siguientes modificaciones al procedimiento de enajenacion voluntaria regulado por la Ley 92 de
1989:

El precio de adquisicion seré igual al valor comercial determinado por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos privados inscritos en las
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lonjas o asociaciones correspondientes, segun lo determinado por el Decreto-ley 2150 de 1995,
de conformidad con las normas y procedimientos establecidos en el decreto reglamentario
especial que sobre avaltos expida el gobierno. El valor comercial se determinara teniendo en
cuenta la reglamentaciéon urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la oferta de
compra en relacién con el inmueble a adquirir, y en particular con su destinaciéon econémica.

(...

La comunicacion del acto por medio del cual se hace la oferta de compra se hara con sujecién a
las reglas del Codigo Contencioso Administrativo y no dara lugar a recursos en via gubernativa.

(--)

Paragrafo 1°. Al valor comercial al que se refiere el presente articulo, se le descontara el monto
correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto u obra que
constituye el motivo de utilidad publica para la adquisicién, salvo el caso en que el propietario
hubiere pagado la participacion en plusvalia o la contribucion de valorizacién, segun sea del
caso.

Paragrafo 2°. Para todos los efectos de que trata la presente ley, el Gobierno Nacional expedira
un reglamento donde se precisaran los parametros y criterios que deberan observarse para la
determinaciéon de los valores comerciales basandose en factores tales como la destinacion
econodmica de los inmuebles en la zona geoeconémica homogénea, localizacion, caracteristicas
y usos del inmueble, factibilidad de prestacion de servicios publicos, vialidad y transporte.

(...

CAPITULO Vil
Expropiacion por via administrativa

Articulo 63°.- Motivos de utilidad publica. Se considera que existen motivos de utilidad
publica o de interés social para expropiar por via administrativa el derecho de propiedad y los
demas derechos reales sobre terrenos e inmuebles, cuando, conforme a las reglas sefialadas
por la presente Ley, la respectiva autoridad administrativa competente considere que existen
especiales condiciones de urgencia, siempre y cuando la finalidad corresponda a las sefaladas
en las letras a), b), c), h), j), k), I) y m) del articulo 58 de la presente Ley.

Igualmente se considera que existen motivos de utilidad publica para expropiar por via
administrativa cuando se presente el incumplimiento de la funcién social de la propiedad por
parte del adquirente en publica subasta, de los terrenos e inmuebles objeto del procedimiento
previsto en el Capitulo VI de la presente Ley.

Articulo 64°- Condiciones de urgencia. Las condiciones de urgencia que autorizan la
expropiacion por via administrativa seran declaradas por la instancia o autoridad competente,
segun lo determine el concejo municipal o distrital, o la junta metropolitana, segtn sea el caso,
mediante acuerdo. Esta instancia tendra la competencia general para todos los eventos.

(..
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Articulo 66°.- Determinacion del caracter administrativo. La determinacién que la expropiacion
se hara por la via administrativa debera tomarse a partir de la iniciacion del procedimiento que
legalmente deba observarse por la autoridad competente para adelantarlo, mediante acto
administrativo formal que para el efecto debera producirse, el cual se notificara al titular del
derecho de propiedad sobre el inmueble cuya adquisicion se requiera y sera inscrito por la
entidad expropiante en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, dentro de los cinco (5)
dias habiles siguientes a su ejecutoria. Este mismo acto constituira la oferta de compra
tendiente a obtener un acuerdo de enajenacion voluntaria.

Articulo 67°.- Indemnizacion y forma de pago. En el mismo acto que determine el caracter
administrativo de la expropiacion, se debera indicar el valor del precio indemnizatorio que se
reconocera a los propietarios, el cual sera igual al avalio comercial que se utiliza para los
efectos previstos en el articulo 61 de la presente Ley. Igualmente se precisaran las condiciones
para el pago del precio indemnizatorio, las cuales podran contemplar el pago de contado o el
pago entre un cuarenta (40%) y un sesenta por ciento (60%) del valor al momento de la
adquisicion voluntaria y el valor restante en cinco (5) contados anuales sucesivos o iguales, con
un interés anual igual al interés bancario vigente en el momento de la adquisicion voluntaria.

Paragrafo 1°.- El pago del precio indemnizatorio se podra realizar en dinero efectivo o titulos
valores, derechos de construccion y desarrollo, de participacion en el proyecto o permuta. En
fodo caso el pago se hara siempre en su totalidad de contado cuando el valor de la
indemnizacion sea inferior a doscientos (200) salarios minimos legales mensuales al momento
de la adquisicion voluntaria o de la expropiacion.

Paragrafo 2°.- El ingreso obtenido por la enajenacion de inmuebles a los cuales se refiere el
presente Capitulo no constituye, para fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional,
siempre y cuando la negociacion se realice por la via de la enajenacion voluntaria.

Articulo 68°- Decision de la expropiacion. Cuando habiéndose determinado que el
procedimiento tiene el caracter de expropiacion por via administrativa, y transcurran treinta (30)
dias habiles contados a partir de la ejecutoria del acto administrativo de que trata el articulo 66
de la presente Ley, sin que se haya llegado a un acuerdo formal para la enajenacion voluntaria
contenido en un contrato de promesa de compraventa, la autoridad competente dispondra
mediante acto motivado la expropiacion administrativa del bien inmueble correspondiente, el
cual contendré lo siguiente:

1. La identificacion precisa del bien inmueble objeto de expropiacion.
2. El valor del precio indemnizatorio y la forma de pago.

3. La destinacién que se dara al inmueble expropiado, de acuerdo con los motivos de utilidad
publica o de interés social que se hayan invocado y las condiciones de urgencia que se hayan
declarado.

4. La orden de inscripcion del acto administrativo, una vez ejecutoriado en la correspondiente
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, para los efectos de que se inscriba la
transferencia del derecho de dominio de su titular a la entidad que haya dispuesto la
expropiacion.
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5. La orden de notificacion a los titulares de derecho del dominio u otros derechos reales sobre
el bien expropiado, con indicaciéon de los recursos que legalmente procedan en via gubernativa.

Articulo 69°- Notificacion y recursos. El acto que decide la expropiacién se notificara al
propietario o titular de derechos reales sobre el inmueble expropiado, de conformidad con lo
previsto en el Cédigo Contencioso Administrativo.

Contra la decision por via administrativa sélo procedera el recurso de reposicion, el cual debera
interponerse en los términos previstos en el Cédigo Contencioso Administrativo a partir de la
notificacion. El recurso debera ser decidido dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
fecha de su interposicién, y si transcurrido ese lapso no se ha tomado decisién alguna, se
entendera que el recurso ha sido decidido favorablemente.

Articulo 70°- Efectos de la decision de expropiacion por via administrativa. Una vez
gjecutoriada la decisiéon por via administrativa, por no haberse formulado el recurso de
reposicion dentro del término legal o por haber sido decidido el recurso interpuesto en forma
negativa, la decision producira los siguientes efectos:

1. El derecho de propiedad u otros derechos reales se trasladaran de las personas titulares de
ellos a la entidad que ha dispuesto la expropiacion, para lo cual bastara con el registro de la
decision en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. El registrador exigira que la entidad
acredite que el propietario o los ftitulares de otros derechos reales sobre el inmueble, han
retirado el valor de la indemnizacion y los documentos de deber correspondientes, o que se ha
efectuado la consignacion correspondiente conforme a lo previsto en el numeral 2 de este
articulo.

2. La entidad que ha dispuesto la expropiacion pondra a disposicion inmediata del particular
expropiado, segun sea el caso, el valor total correspondiente o el porcentaje del precio
indemnizatorio que se paga de contado y los documentos de deber correspondientes a los cinco
contados sucesivos anuales del saldo. Si el particular no retira dichos valores y los documentos
de deber dentro de los diez dias siguientes a la ejecutoria, la entidad debera consignarlos en la
entidad financiera autorizada para el efecto a disposicién del particular, y entregar copia de la
consignacién al Tribunal Administrativo en cuya area de jurisdiccion se encuentre ubicado el
inmueble dentro de los diez (10) dias siguientes, considerandose que ha quedado formalmente
hecho el pago.

3. Efectuado el registro de la decision, la entidad publica podra exigir la entrega material del
bien inmueble expropiado, sin necesidad de intervencion judicial, para lo cual podra acudir al
auxilio de las autoridades de policia si es necesario.

4. En caso de que los valores y documentos de deber no se pongan a disposicion del
propietario o no se consignen dentro de los términos sefialados en el numeral 2 de este articulo,
la decision de expropiacion por via administrativa no producira efecto alguno y la entidad debera
surtir nuevamente el procedimiento expropiatorio.

5. La entidad que haya adquirido el bien en virtud de la expropiacién por via administrativa,
adquiere la obligacion de utilizarlo para los fines de utilidad publica o interés social que hayan
sido invocados, en un término maximo de tres (3) afios contados a partir de la fecha de
inscripcion de la decision correspondiente en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.
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Para este efecto, la persona que tenia la calidad de propietario del bien expropiado podra
solicitar al Tribunal Administrativo en cuya jurisdiccion se encuentre ubicado el inmueble, la
verificacion del cumplimiento de dicha obligacion, mediante proceso abreviado que se limitara
exclusivamente a la practica de las pruebas que deberan solicitarse exclusivamente en la
demanda, durante un término no superior a un mes transcurrido el cual se pronunciara
sentencia inapelable.

En caso de que se compruebe el incumplimiento de la obligacion por parte de la entidad, la
sentencia asi lo declarara y ordenara su inscripcion en la respectiva Oficina de Registro, a fin de
que el demandante recupere la titularidad del bien expropiado. En la misma sentencia se
determinara el valor y los documentos de deber que la persona cuyo bien fue expropiado
debera reintegrar a la entidad publica respectiva, siendo necesario para los efectos del registro
de la sentencia que se acredite mediante certificacion auténtica que se ha efectuado el reintegro
ordenado.

Articulo 71°.- Proceso contencioso administrativo. Contra la decisidon de expropiacion por via
administrativa procede accion especial contencioso-administrativa con el fin de obtener su
nulidad y el restablecimiento del derecho lesionado, o para controvertir el precio indemnizatorio
reconocido, la cual debera interponerse dentro de los cuatro meses calendario siguientes a la
ejecutoria de la respectiva decision. El proceso a que da lugar dicha accién se sometera a las
siguientes reglas particulares:

1. El 6érgano competente sera el Tribunal Administrativo en cuya jurisdiccion se encuentre el
inmueble expropiado, en primera instancia, cualquiera que sea la cuantia.

2. Ademas de los requisitos ordinarios, a la demanda debera acompanarse prueba de haber
recibido los valores y documentos de deber puestos a disposicion por la administracion o
consignados por ella en el mismo Tribunal Administrativo, y en ella misma deberan solicitarse
las pruebas que se quieran hacer valer o que se solicita practicar.

3. Declarado inexequible mediante Sentencia C-127/98 de la Corte Constitucional.

4. Notificada la demanda a la entidad autora de la decisibn de expropiacion por via
administrativa, y concluido el término de cinco (5) dias para la contestacion de la misma en la
cual igualmente deberan indicarse las pruebas que se solicitan, se ordenara un periodo
probatorio que no podra ser superior a dos (2) meses, concluido el cual y después de dar
traslado comun a las partes para alegar por tres dias, se pronunciara sentencia.

5. Contra la sentencia procedera recurso de apelacién ante el Honorable Consejo de Estado, el
cual decidira de plano, salvo que discrecionalmente estime necesaria practicar nuevas pruebas
durante un lapso no superior a un mes. La parte que no ha apelado podra presentar sus
alegaciones, por una sola vez, en cualquier momento antes de que el proceso entre al
despacho para pronunciar sentencia.

6. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 58 de la Constituciéon Politica, en el proceso no
podran controvertirse los motivos de utilidad publica o de interés social, pero si lo relativo al
precio indemnizatorio.

7. Cuando la sentencia revoque la decision del Tribunal Administrativo y declare nulidad y el
consiguiente restablecimiento del derecho, dispondra lo siguiente:
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a. La suspension en forma inmediata, por parte de la respectiva entidad publica, de todas las
acciones y operaciones en curso para utilizar el bien expropiado;

b. La préactica, antes del cumplimiento de la sentencia, por el Tribunal Administrativo ante el cual
se haya surtido la primera instancia, de una diligencia de inspeccién con intervencién de peritos,
a fin de determinar mediante auto de liquidacién y ejecucion la sentencia que pronunciara la
respectiva Sala de Decision contra el cual sélo procedera el recurso de reposicion, si el bien ha
sido o no utilizado o si lo ha sido parcialmente y, segun el caso, el valor de la indemnizacion
debida. En el mismo acto se precisara si valores y documentos de deber compensan la
indemnizacién determinada y en qué proporcion, si hay lugar a reintegro de parte de ellos a la
administracion, o si ésta de pagar una suma adicional para cubrir el total de la indemnizacion;

c. La orden de registro de la sentencia de la respectiva Oficina de Registro Instrumentos
Puablicos, a fin de que la persona recupere en forma ftotal o parcial titularidad del bien
expropiado, conforme a la determinacion que se haya tomado en el auto de liquidacién y
gjecucion de la sentencia, para el caso en que la administracion haya utilizado o sélo haya
utilizado parcialmente el inmueble expropiado.

Cuando haya lugar al reintegro de valores o documentos de deber, para efectuar el registro se
debera acreditar certificacion auténtica de que se efectuo el reintegro respectivo en los términos
indicados en el auto de liquidacion y ejecucion de la sentencia.

d. La orden de pago del valor que a titulo de restablecimiento del derecho lesionado debe pagar
adicionalmente la administracion, sin que haya lugar a reintegro alguno de los valores y
documentos de deber recibidos ni al registro de la sentencia de la oficina de Registro de
Instrumentos Puablicos, cuando la administracion haya utilizado completamente el bien
expropiado.

8. Si la sentencia decide, conforme a la demanda, sobre el precio indemnizatorio reconocido por
la administracion, dispondra si hay lugar a una elevacién del valor correspondiente o a una
modificacion de la forma de pago. En este caso, las determinaciones que se hagan en el auto
de liquidacion de la sentencia tendran en cuenta el nuevo precio indemnizatorio y la diferente
modalidad de pago.

Articulo 72°.- Aplicacion del procedimiento a otros casos de expropiacion por via administrativa.
El tramite para la aplicacion de la expropiacion por via administrativa previsto en este Capitulo
se aplicard a los demas casos en que las leyes la hayan autorizado, siempre y cuando
expresamente no se hubiere definido otro procedimiento. (...)”
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

UNIDAD ADMIN. CATASTRO DISTRITAL 29-04-2026 20:34:57
Al Contestar Cite Este Nr.:2026EE14749 Fol:1 Anex:1

ORIGEN: SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA
DESTINO: EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (

Doctora ASUNTO: Respuesta Solicitud de Avaluo RT: ED01-088_0000 Rad.UAECD. . Proyec

VALENTINA DI’AZ MO."CA OBS: Rad.S2026001383 Se anexa 1 carpeta - Avaluo 2026-222
Directora Técnica de Gestidn Predial (E)

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)

carrera 10 No' 17_72' Edificio COLSEG UROS EMPRESA DE RENOVACION ¥ DESARROLLO URSANO DE BOGOTA D.C
RAD:E2026004357
RENOBS

3 F 3 -05- :27:
Bogota D.C. echa: 2026-05-06 12:27:45

Codige poseal 110321 0 O

Remitente: UNIDAD ADMINISTRATIVA DE CATASTRO DISTR!
Fol: 58 Anexcs: 0

Bogota D.C.,

Asunto: Respuesta a solicitud elaboracion de Avalio Comercial
Referencia: Proyecto Plan Parcial Edén El Descanso Contrato 327-2023
Respetada Doctora Diaz:

En atencién al asunto de la referencia y en cumplimiento al Contrato 327-2023
celebrado entre la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital y el(la) EMPRESA DE
RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO), atentamente

remitimos el avalio comercial relacionado a continuacion:

RT N° AVALUO RADICACION DIRECCION ER
ED01-088_0000 2026-222 2026-589691 ELJARDIN 7 2026ER7489

En relacién con la solicitud de analisis sobre la aplicabilidad del descuento por mayor valor derivado del
anuncio del proyecto, se precisa que los avaluos de referencia fueron elaborados con base en la Resolucidn
216 del 23 de octubre de 2023, mediante la cual se anuncid el proyecto “Poligono Ciudadela MHUYSQA de
IGUAQUE”, localizado en el ambito del Plan Parcial “Edén El Descanso”.

Los avallios comerciales se realizaron conforme a la norma urbanistica vigente al momento de su elaboracion
(afo 2026), incorporando la modificacién del Plan Parcial “Edén El Descanso”, adoptada mediante el Decreto
Distrital 521 del 9 de noviembre de 2023.

En consecuencia, no procede la aplicacién del descuento por anuncio del proyecto, dado que la variacién del
valor obedece al cambio normativo, el cual es posterior a la elaboracién de los avaltos de referencia.

Esperamos haber resuelto su solicitud.

Cordialmente,

Firmado digitalmente por ELBA

ELBA NAYIBE NAYIBE NUNEZ ARCINIEGAS
NUNEZ ARCINIEGAS F;cl;;:2026.05.0515:05:29
-05'00"
ELBA NAYIBE NUNEZ ARCINIEGAS
Subgerente Informacién Eegghomica

Anexo:  INFORME
Elaboré:  Andrea Jara Cubillos
Revisd: Nelson Javier Morales Melo, %

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD

GDOC-07-FR-01
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2026 - 222

RT No EDO01-088 0000
DIRECCION INMUEBLE
EL JARDIN 7

BOGOTA. D.C.



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

RT No EDO01-088_0000

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. RADICACION:

1.3. TIPO DE AVALUO:

1.4. TIPO DE INMUEBLE:
1.5. CHIP:

1.6. CEDULA CATASTRAL:
1.7. SECTOR CATASTRAL:
1.8. DESTINO ECONOMICO:

1.9. FECHA VISITA:

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO)

2026 - 589691 del 14 de Abril de 2026
Adquisicion Total

LOTE

AAAO0180ZCNN

105318018800000000

105318 - SAN BERNARDINO XVIII

No Urbanizable/Suelo Protegido

22/04/2026

2. INFORMACION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO:

2.2. ESCRITURA PUBLICA N°:

CLAUDIO CHIGUASUQUE PORTILLA

288 Fecha: 24/04/2001

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 050840367190

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-

A, Carrera 30 Mo, 25 90, Torre B Pise 2
537 (601) 2347600

Chcigpo Postal: 111311
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

MCAAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO FUENTE
LINDEROS Registro topografico No. ED01-088 0000 de
marzo de 2026
AREAS Registro topografico No. ED01-088 0000 de
marzo de 2026
EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES No aplica
AVALUO DE INDEMNIZACION No aplica

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

Delimitacion sector catastral San Bernardino X VIII. Fuente: https://sig.catastrobogota.gov.co/generaplanos/index.html

4.1. DELIMITACION

El predio motivo de avalto se localiza en el sector de San Bernardino XVIII (105318) en la

localidad (7) de Bosa y se encuentra delimitado por los siguientes elementos urbanisticos:

- Por el norte: Con la Carrera 91, la Carrera 88H, 88G, 881 y la Carrera 88C Bis, que lo
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-

A Carrera 20 Noo 25 90, Torre B Piso 2 Iq*:h\ll
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

MCAAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

separan de los sectores de Campo Verde (205322), San Bernardino Potreritos (004623) y
Villa Emma (205316).

- Por el oriente: Con la Calle 78 Sur que lo separa del sector de Bernardino Potreritos
(004623) y Remanso Urbano (004602)

- Por el occidente Con vias locales que lo separan del sector de Campo Verde (205322)

- Por el sur: Con la Carrera 87M, la Carrera 87B y con el rio Tunjuelo, que lo separa de los
sectores de Remanso Urbano (004602), El Remanso (205320), El Jardin (004561) y San
Bernardino XVIII (205318)

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector catastral de San Bernardino XVIII se localiza en suelo de expansion de la ciudad
de Bogota y se caracteriza por una ocupacidon predominantemente residencial, resultado de
procesos informales de urbanizacidén. En este contexto, predominan edificaciones de uno
(1) y dos (2) pisos desarrolladas mediante dindmicas de autoconstruccién, con tipologias
constructivas basicas y niveles heterogéneos de consolidacion. De manera complementaria,
se identifican algunos predios con usos no residenciales, tales como almacenamiento,
bodegaje, talleres automotrices y parqueaderos, los cuales se distribuyen de forma dispersa
dentro del tejido urbano existente.

En cuanto a las condiciones de infraestructura y soporte urbano, el sector presenta déficits
significativos. La malla vial estd conformada en su mayoria por vias sin pavimentar, lo que
limita la accesibilidad y conectividad interna. Asimismo, se evidencia una carencia de
espacio publico efectivo, déficit de parques y zonas verdes, y cobertura incompleta o
inexistente de redes de servicios publicos domiciliarios, particularmente acueducto y
alcantarillado. Estas condiciones son consistentes con el origen informal del desarrollo
urbano del sector y configuran un entorno con limitaciones estructurales en términos de
habitabilidad y calidad urbana.

4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

La actividad edificadora en el sector es baja y se concentra principalmente en
intervenciones sobre edificaciones existentes, tales como mejoramientos, ampliaciones,
adecuaciones y/o remodelaciones de viviendas de uso residencial. Asimismo, se presentan
procesos de adecuacion de primeros pisos para usos comerciales de escala local, los cuales
responden a dindmicas economicas basicas del entorno y se desarrollan de manera
progresiva, en coherencia con el origen informal del sector.

Unidad Adminlstrativa Especlal de Catastro Distrital -UAECD- .-"ff "“w\ 4
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

MCAAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

En contraste, la actividad edificadora de mayor escala se ha concentrado en sectores
aledafios, como Campo Verde, donde se han desarrollado proyectos formales de vivienda,
comercio de escala vecinal y equipamientos publicos, incluyendo instituciones educativas y
centros de atencion de salud. Este desarrollo ha sido resultado de la implementacion de
planes parciales, que han permitido la urbanizacion de suelos previamente rurales o de
expansion, generando un mayor nivel de consolidacidn urbana y provision de
infraestructura en comparacion con el sector objeto de analisis.

4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

Los lotes y manzanas catastrales del sector de San Bernardino XVIII se les asigno el estrato
uno (1) mediante el Decreto Distrital 551 del 12 de septiembre de 2019, por medio del cual
se adopta la actualizacion de la estratificacion urbana de Bogota D.C., para los inmuebles
residenciales de la ciudad y es el vigente a la fecha. Se aclara que el estrato aplica
exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley
142 de 1994.

4.5. VIAS DE ACCESO

El acceso al sector se realiza principalmente a través de dos vias que hacen parte de la malla
vial arterial de la ciudad: la Avenida Ciudad de Cali (AK 86), en sentido occidente-
oriente-occidente, y la Avenida Bosa (Calle 59B Sur), en sentido norte-sur-norte. Ambas
vias presentan secciones de doble calzada con tres (3) carriles por sentido, lo que les otorga
una alta capacidad de flujo vehicular y las consolida como ejes estructurantes para la
movilidad del sector y su conexion con otras areas de la ciudad. Ambas vias presentan buen
estado de conservacion y una adecuada capacidad funcional, lo que permite una circulacion
vehicular fluida en condiciones normales de operacion. Asimismo, sobre estos corredores
se dispone de oferta de transporte publico, incluyendo el sistema TransMilenio y rutas del
Sistema Integrado de Transporte Publico (SITP), lo que garantiza la conectividad del sector
con diferentes zonas de la ciudad y facilita los desplazamientos de la poblacion residente.

A nivel local, la Carrera 87C constituye el principal eje de conexion del sector con el resto
de la localidad, al permitir el acceso desde la Avenida Bosa. Esta via presenta dos carriles
en sentido occidente-oriente, desarrollandose en paralelo al cauce del rio Tunjuelo. En su
mayor extension se encuentra pavimentada, lo que facilita la movilidad vehicular; sin
embargo, en su tramo final presenta condiciones de afirmado o camino compactado.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

MCAAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

Por su parte, la Calle 88 Sur, permite el acceso a los predios que conforman la Unidad de
Gestion 1 del Plan Parcial El Edén-El Descanso. Esta via no se encuentra pavimentada y
corresponde a una via local de tipologia tipo herradura, con condiciones geométricas y de
superficie limitadas. Lo anterior, restringe la circulacién vehicular y evidencia el bajo nivel
de consolidacién de la infraestructura vial interna, afectando la conectividad directa y la
accesibilidad a los predios del sector.

4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El sector presenta un déficit significativo en la provision de servicios publicos
domiciliarios, evidenciado en la ausencia de conexiones formales a las redes matrices de
acueducto, alcantarillado y energia. Asimismo, no cuenta con cobertura de la red de gas
natural. No obstante, se identifican algunos sectores con alumbrado publico y prestacion del
servicio de recoleccion de residuos solidos, asi como la existencia de conexiones informales
que suplen parcialmente las necesidades basicas de la poblacién, aunque en condiciones
precarias y sin garantia de calidad o continuidad.

Desde el punto de vista urbanistico, el sector carece de soportes urbanos adecuados,
reflejados en la insuficiencia de espacio publico efectivo y la ausencia de equipamientos
colectivos como parques, plazoletas y zonas verdes. De igual forma, se evidencia un déficit
de infraestructura dotacional, incluyendo equipamientos educativos, de seguridad y de
atencion comunitaria, tales como colegios y Centros de Atencidén Inmediata (CAI), lo que
limita la calidad de vida de los habitantes y evidencia el bajo nivel de consolidacion urbana
del érea.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

El predio objeto de avaluo hace parte del suelo sujeto a reparto de cargas y beneficios de la
Unidad de Gestion 1 (UG1) del Plan Parcial de Desarrollo EI Edén-El Descanso, ubicado en la
localidad de Bosa, adoptado mediante el Decreto Distrital 521 de 2006 y modificado por el
Decreto Distrital 521 de 2023, en el marco de las disposiciones del Decreto Distrital 190 de
2004 y el Decreto Distrital 327 de 2004. En este sentido, el predio se encuentra vinculado a un
esquema de gestion asociada, mediante el cual los propietarios participan de manera conjunta en
la ejecucion del modelo urbanistico definido, incluyendo el cumplimiento de cargas urbanisticas,
cesiones y demads obligaciones derivadas del instrumento.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

MCAAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

En consecuencia, al predio le son aplicables las normas urbanisticas especificas establecidas
para la UGI, incluyendo las relacionadas con usos del suelo, condiciones volumétricas,
edificabilidad y demés pardmetros de desarrollo definidos en el acto administrativo de adopcion
del Plan Parcial, las cuales se resumen a continuacion:

Norma Urbanistica: Decreto 521 del 9 de noviembre de 2023, Decreto 521 de 2006, Decreto 190
de 2004 y Decreto 327 de 2004.

Tratamiento Urbanistico: Desarrollo, en términos del Decreto 327 de 2004. "Por el cual se
reglamenta el Tratamiento de Desarrollo Urbanistico en el Distrito Capital".

Modalidad: De Desarrollo.

Area de Actividad: Residencial.

Zona: Zona Residencial con actividad econdmica en la vivienda.

Sector Normativo: Unidad de Gestion 1 del Plan Parcial de Desarrollo El Edén-El Encanto.

Altura méaxima: 5 pisos Articulo 17.7. Normas Volumétricas para la Unidad de Actuacion
Urbanistica o Unidad de Gestion 1 (UA U/UG 1) del Decreto 521 de 2023.

Tipologia de Construccidn: Aislada.

Indice de Ocupacién: Sera resultado de la aplicacion de las normas establecidas en el Decreto
521 de 2023 con un maximo de 0,28 sobre el areca neta urbanizable (area base calculo de
edificabilidad).

Indice de Construccién: 0,8 Indice de Construccién Final articulo 17.6 del Decreto 521 de 2023.

Antejardin: Segiin nimero de pisos. Para 4 a 5 pisos 3,00 metros. Manejo de antejardines: Los
antejardines se rigen por lo establecido en el articulo 270 del Decreto Distrital 190 de 2004.

Aislamiento lateral: Aplica aislamiento entre edificaciones. Segun ntiimero de pisos: Para 4 a 5
pisos 7,00 metros.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222
RT No EDO01-088_0000

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

777 Ria Tunjusia N
"\ [|lotes Plan Parcial i
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i

Delimitacion Plan Parcial El Edén-El Descanso. Decreto 521 de 2023

5.1. USOS PRINCIPALES

Area de Actividad: Residencial - Zona Residencial con actividad econdmica en la vivienda.
Uso principal: Vivienda de Interés Social, Agrupaciéon Vivienda Multifamiliar.

5.2. USOS COMPLEMENTARIOS

Comercio vecinal y servicios personales de escala vecinal (en locales en primer piso sin
superar 500 m2 por manzana)

5.3. USOS RESTRINGIDOS

Equipamientos colectivos y recreativos de escala urbana, Comercio de escala metropolitana y
urbana, Servicios empresariales de escala urbana, Servicios personales de escala urbana,
Servicios de alto impacto de escala urbana (Unicamente servicios de llenado de combustibles
y expendio Y consumo de bebidas alcoholicas y zonal. Actividad manufacturera de

microempresas debajo impacto.

5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

MCAAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

El predio objeto de avaluo se encuentra localizado dentro del &mbito geografico y normativo
del Plan Parcial de Desarrollo El Edén-El Descanso, adoptado mediante el Decreto Distrital
521 de 2006 y modificado por el Decreto Distrital 521 de 2023, en el marco de las
disposiciones del Decreto Distrital 190 de 2004 y el Decreto Distrital 327 de 2004. En este
contexto, el predio hace parte del suelo sujeto a reparto equitativo de cargas y beneficios, por
lo que le son aplicables las normas urbanisticas especificas definidas en el respectivo acto
administrativo de adopcidn, incluyendo usos del suelo, condiciones de edificabilidad,
cesiones y demds obligaciones urbanisticas. El desarrollo del &mbito se estructura mediante
gestion asociada entre los propietarios de los predios que conforman la Unidad de Gestion 1
(UG1), en particular los miembros de la Comunidad del Cabildo Indigena Muisca de Bosa,
condicion que resulta determinante para la materializacion del modelo urbano previsto.

Si bien el predio se clasifica como suelo de expansidon urbana de acuerdo con el Plano CG-
2.1 "Clasificacion del Suelo" del Decreto Distrital 555 de 2021, es importante precisar que,
conforme a lo establecido en el numeral 5 del articulo 599 del mismo decreto, los planes
parciales adoptados con anterioridad a su entrada en vigencia mantienen su régimen
normativo integral. En consecuencia, el desarrollo urbanistico del predio debe regirse por las
disposiciones contenidas en el Decreto de adopcion del Plan Parcial, lo que implica que su
valoracién no puede realizarse bajo condiciones de mercado de suelo sin desarrollar, sino
mediante un enfoque residual que considere la ejecucion integral de la Unidad de Gestién 1,
incorporando las cargas urbanisticas, el modelo de ocupacién definido y las condiciones de
gestion asociada requeridas para su desarrollo.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222
RT No EDO01-088_0000
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Planes Parciales de Desarrollo del Decreto 555 de 2021

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1. UBICACION

Predio localizado en la localidad de Bosa, sector catastral de San Bernardino XVIII, medianero
dentro de la manzana catastral 105318 01 denominado El Jardin 7

10
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222
RT No EDO01-088_0000

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

/7’#

RT EDO1-088_0000

Ubicacion del predio. Fuente https://mapas.bogota.gov.co/#

6.2. LINDEROS: Los linderos del area objeto de avalto son

- Norte: En 28,62 metros con predio RT-ED01-059 0000 y En 33,49 metros con predio
RT-EDO01-060_0000

- Sur: En 62,06 metros con predio RT-ED00-005_0000
- Oriente: En 7,16 metros con predio RT-ED01-089 0000
- Occidente: En 6,52 metros con predio RT-ED01-087 0000

11
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

LB M RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

6.3. TOPOGRAFIA

El predio una presenta una topografia plana con pendientes menores al 7%

6.4. FORMA GEOMETRICA
Regular

6.5. FRENTE

7,16 metros sobre el predio con RT-EDO01-089 0000 y 6,52 metros sobre predio de RT
EDO01-087_0000

6.6. FONDO
62,09 metros (promedio)

6.7. AREA TERRENO
Area Total: 424.42 m2

6.8. SERVICIOS PUBLICOS

No presenta.

6.9. VIAS
No aplica

6.10. AGUAS
No aplica

6.11. CLASIFICACION DE LAS TIERRAS POR SU CAPACIDAD DE USO
No aplica

6.12. AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA

No aplica
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital .UAECD- = 12
Av. Carrera 30 No. 25 90, Torre B Piso 2 f i*'.
+57 (601) 2347600 .\ ey ) BOGOT’\
Codigo Postal; 1113171 Er;':l_l'_.c Iaglc Ir:'r.
05-01-FR-07

V.12



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

MCALI:I MAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

6.13. UNIDADES FISIOGRAFICAS

No aplica

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION

No se evidenciaron construcciones y/o anexos motivo de avalio

7.2. AREA CONSTRUCCION
No aplica

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL
No aplica

7.4. OTROS
No aplica

8. METODO DE AVALUO

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

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Para la determinacién del valor por m? de terreno del predio en estudio y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1994, expedido por la Presidencia de la
republica, ministerio de hacienda y Desarrollo y su correspondiente resolucién reglamentaria
No0.0620 de octubre de 2008, expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, asi como
también por las premisas basicas del presente informe, se utilizo el método de Método (técnica)
residual.

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,
normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
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construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el
mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avaluo.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evaltie la factibilidad
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Paragrafo. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso,
segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que
resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mas
rentable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera el
que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de
intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, segiin las condiciones de mercado.

Articulo 14°.- Método (técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica) se debe tener
en cuenta:

Para el célculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos del
principio de mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben referenciar
las ofertas de inmuebles comparables y semejantes al proyecto planteado, asi como las
caracteristicas de areas, valores de venta, elementos del proyecto, entre otros que este tenga.

El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial y el costo
de la construccion siendo este la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros
y los de gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los volimenes y unidades requeridas para el
proyecto planteado. El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para
habilitar el suelo a usos especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo.

La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacion, ubicacion espacial,
especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se plantee, teniendo en cuenta las
condiciones de renta fija presentes en el momento del calculo, asi como la tasa interna de
retorno y que el valor presente de este proyecto sea como minimo igual a cero.

Como método adicional para la conformacion de los productos inmobiliarios de las ventas esta:
Método de Comparacion o Mercado: Técnica valuatoria que establece el valor comercial del
bien, a partir del estudio de ofertas o transacciones recientes de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.
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8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION
No aplica

8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES
No aplica

8.4. PARA EL VALOR DE CULTIVOS
No aplica

9. AVALUO

9.1. VALOR DEL TERRENO

EXPANSION NO PROTEGIDO

Se presenta a continuacion la metodologia aplicada para la determinacion del valor del suelo
del predio objeto de avalto, localizado en la Unidad de Gestion 1 (UG1) del Plan Parcial de
Desarrollo El Edén-El Descanso. La estimacion se realiza mediante la técnica residual o de
potencial de desarrollo, conforme a lo establecido en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, la
cual permite determinar el valor del suelo a partir de la viabilidad econdomica del proyecto
urbanistico, considerando las condiciones normativas, las cargas urbanisticas y el
aprovechamiento definido en el instrumento de planificacion.

En este sentido, el ejercicio parte del cuadro de areas adoptado en el Decreto Distrital 521 de
2023, segun el cual la UG1 cuenta con un area bruta de 93.017,31 m?. A esta se le descuenta el
suelo no objeto de reparto, correspondiente a areas de propiedad del Distrito (228,48 m?),
obteniendo un area objeto de reparto de 92.788,83 m?, equivalente al suelo base para la
distribucién de cargas y beneficios. A partir de esta area se determina el valor total de la unidad
de gestion y, posteriormente, el valor unitario del suelo objeto de reparto (SOR), el cual se
aplica al predio individual, en la medida en que este participa proporcionalmente en dicho
esquema de reparto y en los beneficios derivados del desarrollo urbanistico de la unidad.

El cuadro de area del Decreto 521 de 2023, presenta la estructura de reparto de cargas y
determinacion del area util dentro de la Unidad de Gestion 1 (UG1) del Plan Parcial El Edén-
El Descanso, partiendo del Suelo Objeto de Reparto (SOR), que corresponde a 92.788,83 m?.
Este valor coincide con el area neta urbanizable, una vez descontadas las areas que no
participan en el reparto (suelo del Distrito). Sobre esta base se calculan las cesiones publicas,
que ascienden a 60.265,99 m?, correspondientes a espacio publico, vias, equipamientos y demas
cargas urbanisticas exigidas por el plan parcial.
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El area restante se distribuye como area base de calculo de edificabilidad (ABCE) entre las
manzanas MZ-10, MZ-11 y MZ-12, con participaciones del 37,8%, 15,18% y 47,02%,
respectivamente. A partir de esta distribucion se obtiene el area qutil total de la UG1 (32.522,84
m?), que corresponde al suelo efectivamente aprovechable para desarrollo inmobiliario.
Finalmente, esta area tutil se desagrega por manzana bajo el esquema de VIS diferencial,
reflejando el potencial edificatorio especifico en cada una (MZ-10, MZ-11 y MZ-12), lo cual
es clave para el calculo residual, ya que define la base sobre la cual se estiman los ingresos del
proyecto y, por ende, el valor del suelo.

SUELO OBJETO DE REPARTO 92.788,83
AREA NETA URBANIZABLE UNIDAD DE GESTION 1 D2.788,83
TOTAL DE CESIONES PUBLICAS 50.265.09
ARFA BASE CALCULO EDIFICABILIDAD ABCE (M2) MZ-10 37.80% 35.075.64
AREA BASE CALCULO EDIFICABILIDAD ABCE (M2) MZ-11 15.18% 14.084.92
AREA BASE CALCULO EDIFICABILIDAD ABCE (M2) MZ-12 47.01% 43.628.27
AREAUTILDELA UG 1 31.522.84
AREA UTIL Mz-10 VIS DIFERENCIAL 2.294.15
AREA UTIL Mz-11 VIS DIFERENCIAL 4.936,82
AREA UTIL Mz-12 VIS DIFERENCIAL 15.291,87

En el siguiente cuadro se presenta el andlisis de edificabilidad y ocupacién aplicable a la
Unidad de Gestion 1 (UG1), conforme a las disposiciones del Decreto Distrital 521 de 2023.
Para la estimacion del 4rea total construida de las manzanas ttiles destinadas a VIS diferencial
(MZ-10, MZ-11 y MZ-12), se parte de la aplicacion del indice de construcciéon (IC) de 0,80
sobre el area base de cada manzana, obteniendo asi el area construida neta por indice.

Posteriormente, con el fin de estimar el area total construida del proyecto, esta area neta se
ajusta considerando que corresponde al 85% del 4area construida total, en razéon a la
participacion de puntos fijos, circulaciones y areas comunes. En este sentido, el 4rea total
construida se calcula como el cociente entre el area por indice y el factor 0,85, es decir:

Area total construida = Area por indice / 0,85

Este procedimiento permite obtener un drea construida representativa del desarrollo
edificatorio. Como resultado, se estiman areas totales construidas para la UGI de 33.012,37 m?,
13.256,40 m? y 41.061,90 m? para las manzanas MZ-10, MZ-11 y MZ-12, respectivamente.
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Por su parte, la ocupacidén se determina considerando que la norma permite una altura
reglamentaria maxima de cinco (5) pisos, de manera que la huella de ocupacion en primer piso
resulta de dividir el area total construida entre el nimero de pisos proyectados. Este resultado
permite verificar que la ocupacion efectiva del proyecto sea consistente con el indice de
ocupacion maximo aplicable sobre el area neta urbanizable. En ese sentido, el analisis no solo
estima el potencial edificatorio total de la UG, sino que también contrasta la factibilidad fisica
del proyecto en términos de implantacion, asegurando que el volumen proyectado pueda
desarrollarse dentro de los limites normativos de ocupacion y altura establecidos por el plan
parcial.

ANALISIS DE EDIFICABILIDAD Y OCUPACION SEGUN DECRETO 521 DE 2023

ALTURA REGLAMENTARIA: 5 PISOS 5

IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-10 VIS DIFERENCIAL 0.80 28.060.51
IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-11 VIS DIFERENCIAL 0.80 11.267.94
IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-12 VIS DIFERENCIAL 0,80 34.902.62
[O-RESULTANTE MZ-10 VIS DIFERENCIAL MAX 0.28 SOBRE ANU 0,19 6.602,47
[O-RESULTANTE MZ-10 VIS DIFERENCIAL MAX 0.28 SOBRE ANU 0,19 2.651.28
TIO-RESULTANTE MZ-10 VIS DIFERENCIAL MAX 0.28 SOBRE ANU 0.19 8.21238

AREAS CONSTRUIDAS UG 1

IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-10 VIS DIFERENCIAL 33.012.37
IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-11 VIS DIFERENCTAL 85% 13.256.40
IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-12 VIS DIFERENCIAL 41.061.90

El célculo del area vendible parte del area total construida estimada para cada manzana de la
UGI. A dicha area se le descuentan, en primer lugar, las areas correspondientes a puntos fijos y
circulaciones y, en segundo lugar, el equipamiento comunal privado (ECP), exigido por la
norma. Para el uso residencial, el ECP se calcula en funcion del nimero de unidades de
vivienda proyectadas, de conformidad con el Decreto Distrital 327 de 2004, mientras que para
el uso de comercio vecinal se determina a razéon de 10 m? por cada 120 m? construidos en el
uso. En cuanto al componente comercial, se adopta como supuesto el desarrollo del maximo
permitido por la norma, equivalente a 500 m? construidos por manzana, segun las condiciones
establecidas para el comercio vecinal en el Decreto 521 de 2023. Una vez efectuados estos
descuentos, se obtiene el area efectivamente vendible para cada uso; en el caso residencial, esta
se traduce en un niamero de unidades de vivienda VIS diferencial, asumiendo un area promedio
de 64 m? por unidad, de acuerdo con los pardmetros acordados y establecidos en el plan parcial.
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Para especificar el calculo anteriormente expuesto se muestra a continuacion la obtencion del
area vendible para cada producto y para cada manzana.

MZ10= ATC=33.1012,37-Puntos Fijos y Circulaciones de 15% (4951,85)-Area vendible
Comercio (487,80)-ECP (1008,8) =26.563,91 que al dividir y redondear por el area de cada
apartamento (64 m2) resultan 415 unidades.

MZ11= ATC=13.256,40-Puntos Fijos y Circulaciones de 15% (88375,96)-Area vendible
Comercio (487,80)-ECP (323,36) =10.456,78 que al dividir y redondear por el area de cada
apartamento (64 m2) resultan 163 unidades.

MZ12= ATC=41.061,90-Puntos Fijos y Circulaciones de 15% (6159,28)-Area vendible
Comercio (487,80)-ECP (1208,4) =33.206,42 que al dividir y redondear por el area de cada
apartamento (64 m2) resultan 518 unidades.

El area vendible del comercio es igual para todas las manzanas, siendo el area construida de
500 m? al cual al descontar el area del ECP para este uso de obtiene 487,80 m?.

AREAS VENDIBLES DETLA UG 1
UNIDADES VENDIBLES A RAZON DE 64 M’ Y AREA VENDIBLE MZ-10 415.00 26.563.91
AREA VEDIBLE EN COMERCIO VECINAL MZ-10 1,74% 487.80
UNIDADES VENDIBLES A RAZON DE 64 M Y AREA VENDIBLE MZ-11 163.00 10.456.78
ARFA VEDIBLE EN COMERCIO VECINAL MZ-11 4.33% 487.80
UNIDADES VENDIBLES A RAZON DE 64 M’ Y AREA VENDIBLE MZ-12 518.00 33.206.42
ARFA VEDIBLE EN COMERCIO VECINAL MZ-12 1.40% 487.80
EQUIPANIOENTO COMUNAL PRIVADO USO RESIDENCIAL (ECP)-DCTO 327 DE 2004

Equipamiento comunal exigido MZ 10 -6 M2 por cada unidad- 8.5 =150 unidades 6 3.152,50
Zonas Verdes Recreativas 40%% 1.261.00
Servicios Comunales 32% 1.008,80
Estacionamientos adicionales para visitantes 28% §82.70
Equipamiento comunal exigido MZ 11 -6 M2 por cada unidad- 8.5 >150 unidades 6 1.010,50
Zonas Verdes Recreativas 40% 404,20
Servicios Comumales 32% 323.36
Estacionanientos adicionales para visitantes 28% 282.94
Equipamiento comunal exigido MZ 12 -6 M2 por cada unidad- 8,5 >150 unidades (1] 4.028,00
Zonas Verdes Recreativas 40% 1.611.20
Servicios Comunales 30% 1.208.40
Estacionamientos adicionales para visitantes 30% 1.208.40
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EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO USO COMERCIAL (ECP)-DCTO 327 DE 2004
Equipamiento comunal exigido MZ 10 -10 w’ por cada 120 m’ en el uso 10/120 40,65
Zonas Verdes Recreativas 40% 16.26
Servicios Comumnales 30% 12,20
Estacionamisntos adicionales para visitantes 30% 12,20
Equipamiento comunal exigido MZ 11 -10 m2 por cada 120 m?2 en el uso 10/120 40,65
Zonas Verdes Recreativas 40% 16.26
Servicios Comunales 30% 12,20
Estacionamientos adicionales para visitantes 30% 12,20
Lquipamiento comunal exigido NZ 12 -10 m2 por cada 120 m2 en el uso 10/120 40,65
Zonas Verdes Recreativas 40% 16.26
Servicios Comunales 30% 12.20
Estacionamientos adicionales para visitantes 0% 12.20

El calculo de estacionamientos se realiza conforme a las exigencias establecidas para el sector
de demanda D, segun el Cuadro Anexo No. 4 del Decreto Distrital 190 de 2004. Para el uso
residencial VIS diferencial, se determinan 137 cupos privados (1 por cada 8 unidades) y 61
cupos para visitantes (1 por cada 18 unidades), para un total de 198 estacionamientos. En
cuanto al uso comercial, a partir de un area vendible de 1.463,40 m?, se estiman 6 cupos
privados (1 por cada 250 m?) y 24 cupos para visitantes (1 por cada 60 m?), para un total de 30
estacionamientos. En conjunto, el proyecto requiere 228 cupos de estacionamiento vehicular,
los cuales se plantean en superficie (planta), ocupando un area aproximada de 3.990,00 m?,
considerando un médulo promedio de 17,5 m? por unidad.

Adicionalmente, se cumple con las exigencias complementarias de movilidad sostenible y
accesibilidad universal, incorporando 114 cupos para bicicletas (1 por cada 2 estacionamientos
vehiculares), con un area estimada de 216,60 m? y 8 cupos para personas con movilidad
reducida (1 por cada 30 estacionamientos), con un area aproximada de 212,80 m?. En total, el
area destinada a estacionamientos en plataforma asciende a 4.419,40 m?, lo cual se encuentra
dentro del area disponible estimada para este fin, garantizando el cumplimiento normativo y la
viabilidad fisica del proyecto.
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I CALCTLO ESTACIONANMIENTOS: SECTOR DE DEMANDA ; D-CUADRO ANEXO 4. DCTO 190 DE 2004

UNIDADES VENDIBLES VIS DIFERENCAL # UNIDADES 1.096,00
PARQUEADEROS PRIVADOS REQUERIDOS NFUNIDAD 1/8 137.00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS NFUNIDAD 1118 61,00
PARQUEADEROS ADICIONALES COMERCIO U 0.00
TOTAL PARQUEADEROS COMERCIO 198.00
AREA VENDIBLE COMERCIO A. VENDIBLE 1.463,40
AREA PROMEDIO UNIDAD COMERCIO 50.00 N°UDS 29.00
PARQUEADEROS PRIVADOS REQUERIDOS N*M2 1/250 6.00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS N*M? 1/60 24,00
PARQUEADEROS ADICIONALES COMERCIO 0 0.00
TOTAL PARQUEADEROS COMERCIO 30.00
TOTAL PARQUEADEROS 128,00
TOTAL AREA PARQUEADEROS EN PLANTA 175 3.990,00
TOTAL ESTACIONAMIENTOS PARA BICICLETAS N*und Privado-Visitante 1/2 114.00
TOTAL AREA M® ESTACIONAMIENTOS PARA BICICLETAS 1,9 216,60
TOTAL ESTACIONAMIENTOS PARA MOVILIDAD REDUCIDA | N*und Privado-Visitante 1/30 r .00
TOTAL AREA M’ ESTACIONAMIENTOS PARA BICICLETAS 26.6 212,80
AREA DISPONIBLE EN PLATAFORMA | 11.780.31 253 4.419,40

Valores de venta del proyecto:
Uso Comercial Vecinal:

Para la determinacion del valor de venta del uso comercial vecinal, se realizé un estudio de
mercado inmobiliario, tomando como base la definicidon de este uso, entendido como un
comercio complementario al residencial, orientado a la provisidon de bienes y servicios basicos,
en areas construidas que no superan los 500 m?. A partir de este marco, se analizaron ofertas de
mercado de locales comerciales con caracteristicas similares en términos de localizacion, drea y
tipologia, con el fin de establecer un valor unitario representativo. Este valor se adopta como
referencia para la estimacion de los ingresos por ventas del componente comercial dentro del
proyecto.

Se analizaron diversas ofertas de mercado correspondientes a locales comerciales con
diferentes localizaciones y tipologias, incluyendo locales en conjuntos residenciales,
edificaciones y centros comerciales de escala zonal. Este andlisis permiti6 establecer un rango
de valores de referencia, identificando valores maximos observados en el mercado que sirven
como limite superior para la adopcion del valor unitario del comercio vecinal proyectado. En
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consecuencia, el valor adoptado en el ejercicio residual se define bajo un criterio conservador,
reconociendo que el comercio vecinal, por su escala, ubicacion y nivel de consolidacion del
entorno, no necesariamente alcanza los niveles de valorizacioén propios de formatos comerciales
de mayor jerarquia.

Algunos aspectos relevantes del andlisis de mercado indican que las ofertas 9, 10 y 11
corresponden a locales comerciales ubicados en primer piso de conjuntos y edificaciones
residenciales, mostrando un valor promedio de $4.415.669. Estos presentan los valores mas
bajos dentro del conjunto analizado, lo cual se asocia a condiciones propias de un comercio de
baja consolidacién, localizaciones con menor atractivo comercial y un reducido flujo peatonal.
Estas variables inciden directamente en la intensidad del uso comercial y, en consecuencia, en
su menor valor econdmico frente a otras tipologias de comercio con mayor jerarquia y

exposicion.
% DE AREA VLR
i . X VALOR HPARQUEA i I
DATO CHIP DIRECCION |VALOR OFERTA NEG(_)C_IA T pEROs | CONSIRUCC ]NTEGRAI: FOTO
CION 10N JCONST. m™
o | ANADZSETUTOD CLTE'(I) ‘::ﬂ;; i A $77.000.000 0,008 £77.000.000 0.00 18,10 £4.254.144
oo | CL81SUR 81 90 : ; . e
10 | AAADZSETURU kg £90.000.000 0.00% SO0, 0600, 000 0.00 19,10 $4.712.042
11| aaasasesopa | R 1 1102?3 SLC $75.000.000 0.00% $75.000.000 0.00 17,52 §4.280.822
PROMEDIO $4.415.669
DESVIACION ESTANDAR $257.013
COEFICIENTE DE 5,82%
LIMITE SUPERIOR $4.672.682
LIMITE INFERIOR % 4.158.656
COEFICIENTE DE 1.711
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También se consultaron ofertas de locales comerciales en primer piso ubicados en otros
sectores de la ciudad, tales como Gustavo Restrepo (Rafael Uribe Uribe), Marsella (Kennedy) y
La Cabafia (Engativa). Las ofertas identificadas como 14, 15, 16 y 17 corresponden a este tipo
de inmuebles y presentan un valor promedio de $5.687.240/m?, el cual resulta relativamente
bajo en relacidn con el potencial comercial de dichos sectores. Este comportamiento se asocia a
factores como la antigiiedad de las edificaciones, el bajo nivel de consolidaciéon del comercio
inmediato, condiciones fisicas y de disefilo poco competitivas, asi como limitaciones en
visibilidad, accesibilidad y flujo peatonal efectivo.

Adicionalmente, inciden variables como la ubicacion en tramos con menor jerarquia vial, la
ausencia de frentes comerciales continuos, baja mixtura de usos y menor atraccion de demanda,
lo que reduce la intensidad comercial del entorno. En conjunto, estos elementos explican los
niveles de valor observados y sirven como referencia para establecer escenarios conservadores
en la adopcidn del valor unitario para el comercio vecinal dentro del ejercicio residual.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

AN M RT No ED01-088_0000
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%3 DE AREA VLE

= | VALOR #PARQUEA T :
DATO CHIP DIRECCION | VALOR OFERTA | NEGOCIA| = | 7 | CONSTRUCC | INTEGRAL FOTO
CIoN 10N ICONST. m°

14 AAAOITCIUZ KR LTH R $125.000.000 4.00% £120.000.000 0.00 2140 55607477
' 278 10 SURLC i i R A 2L 5.607.47

-
15 AAADITAYXWW KR8 ?C L $130.000.000 0.23% S115.000.000 0.00 19,00 $6.110.526
d

AK T163A 50 BQ

s $130.000.000 3,85% S125.000.000 0.00 2290 35458515

16 AAADDGOSWIH

CL 63D 71D 08
17 AAADDGISEMS e $149.000.000 6.71% $139.000.000 0,00 25.40 §5.472.441

PROMEDIO $ 5.687.240
DESVIACION ESTANDAR $ 355267
COEFICIENTE DE 6.23%
LIMITE SUPERIOR $6.042.507
LIMITE INFERIOR $5.331.973
COEFICIENTE DE 1,798

Asi mismo, se consultaron ofertas de locales en centros comerciales de escala zonal y urbana
ubicados en el entorno cercano al plan parcial El Edén-El Descanso, especificamente en el
Centro Comercial Mi Centro Porvenir (Cl. 54F Sur # 94-18) y Trébolis-El Porvenir (KR 95A

49C 80 Sur). A partir de estas ofertas se identifica un valor superior o "techo" de mercado que
no resulta aplicable al ejercicio residual, dado que corresponde a un formato comercial con
mayor nivel de consolidacion. Las ofertas 2, 4 y 7 presentan un valor promedio de
$8.064.310/m?, con un limite inferior de $7.536.756/m? y superior de $8.591.864/m>.

En este sentido, el valor del comercio vecinal proyectado no deberia superar, al menos, el
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RT No EDO01-088_0000

promedio de estos locales, considerando que los centros comerciales ofrecen condiciones
significativamente mas favorables, tales como mayor flujo peatonal garantizado, mezcla de
usos complementarios, estrategias de mercadeo y administracion centralizada, seguridad,
infraestructura especializada y localizacion estratégica dentro de nodos urbanos consolidados.
Estas caracteristicas incrementan la demanda y la rotacion comercial, lo que se traduce en
mayores niveles de valorizacion frente al comercio vecinal, el cual presenta una escala menor,

menor exposicion y dependencia directa de la dindmica residencial inmediata.

% DE VALOR ARFA VLR
DATO CHIP DIRECCION |VALOR OFERTA N'ECDC_IA. NEGOCIADO CONSmUCC I.\"I—EGR.A]: FOTO
CION 10N JCONST. m™
_ KR 954 49C 80 _ " 3
2 | amsossmsto | ST sromason | ossi | soss.000.000 119,77 $5.249.144
1 aasoatscery (VI IRII giosomoo | ase | s1ss.000.000 2517 $7.469.209
AAADZ4ICBWE- |, .
7 AAADZ43CBXR- ¢ LLé_-l:—_,?lL;D{_ ?:118 £1.250.000.000 8.00% $1.150.000.000 135,70 $8.474.576
AAAO4ICBYX &
PROMEDIO $8.064.310
DESVIACION ESTANDAR $527.554
COEFICIENTE DE 6.54%
LIMITE SUPERIOR 5 8.591.864
LIMITE INFERIOR $ 7.536.756
COEFICIENTE DE -1.383

Por tultimo, y considerando la limitada disponibilidad de ofertas con variables plenamente
comparables, se realizd una consulta al sistema FOCA de la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital, correspondiente al banco digital de ofertas de mercado. Para ello, se filtraron
locales comerciales con caracteristicas similares a las de un comercio vecinal, teniendo en
cuenta ademads los rangos maximos y minimos identificados en el andlisis previo. La busqueda
se concentrd en las localidades de Bosa, Kennedy y Ciudad Bolivar, por presentar condiciones
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urbanas y de mercado mas comparables al entorno del predio objeto de estudio.

Como resultado, se identificaron y adoptaron ofertas de mercado correspondientes a locales
comerciales en primer piso, con condiciones de localizacidon, area y tipologia acordes al
ejercicio planteado. Estas ofertas constituyen la base para la determinacion del valor unitario
adoptado en el modelo residual, y se presentan a continuacién como soporte del analisis de
mercado realizado.

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

RT No EDO01-088_0000

VALOR e VALOR AL i
DATO CHIP DIRECCION NEGOCIA| _ CONSTRUC | INTEGRAL FOTO
OFERTA - | NEGOCIADO _ S
CION CION /CONST. m
. | CL 65 BUR 79C i
L | AAAOO46DHNN | $50,000.000 | 5.00% | $47.500.000 5.80 §8.189.655
KR $7D 42420 2
2 AAAD]IB4SCHE SURIN 1LC 10 $250.000.000 2.91% $242.725.000 30.88 57.860.266
earrren | KR 82GBIS 59 . . -
3 | AAAO2IIMICN | " C t 0 1| §1.800.000.000 | 5.56% |$1.700.000000| 20060 | $8.474.576
PROMEDIO $ 8.174.832
DESVIACION ESTANDAR §307.423
COEFICIENTE DE 3.76%
LIMITE SUPERIOR $ 8.482.256
LIMITE INFERIOR $ 7.867.409
COEFICIENTE DE -0216
VALOR PROPUESTO $7.868.000

El analisis estadistico de las ofertas obtenidas a partir de la consulta en FOCA,
correspondientes a locales comerciales en primer piso asociados a comercio vecinal en las
localidades de Bosa y Kennedy, arroja un valor promedio de $8.174.832/m?, con una desviacién
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MCAAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

estandar de $307.423 y un coeficiente de variacion de 3,76%, lo cual evidencia una baja
dispersion y, por tanto, una adecuada homogeneidad en la muestra analizada. Asi mismo, se
identifican un limite superior de $8.482.256/m? y un limite inferior de $7.867.409/m?, valores
que se enmarcan dentro de las tendencias previamente observadas en el estudio de mercado,
confirmando los rangos de comportamiento del comercio vecinal en entornos residenciales.

En este sentido, considerando la localizacién del proyecto dentro de la UG-1 del Plan Parcial
El Edén-El Descanso, asi como sus condiciones de entorno, nivel de consolidacion urbana y
menor intensidad comercial frente a otras tipologias, se adopta el valor cercano al limite
inferior como valor unitario de referencia, correspondiente a $7.868.000/m?. Esta decision se
fundamenta en un criterio conservador, dado que el proyecto no presenta las condiciones
necesarias para alcanzar valores cercanos o superiores a los $8.000.000/m?, los cuales se
asocian a locales ubicados en centros comerciales, incluso en sus niveles menos valorizados
(pisos 2 y 3), caracterizados por mayores flujos, exposiciéon comercial y consolidacion del
entorno.

Valor Unidad Vis Diferencial:

Para la determinacion del valor de las unidades de Vivienda de Interés Social con enfoque
diferencial, se parte de lo establecido en el Decreto Distrital 521 de 2023, segun el cual cada
unidad de vivienda debe contar con un 4rea minima de 64 m? A partir de esta condicidon
normativa, se plantea la necesidad de establecer el valor de mercado de este producto
inmobiliario desde una perspectiva comercial, considerando que se trata de una tipologia poco
frecuente dentro de la oferta VIS en Bogotd, donde predominan unidades de menor area
privada.

En este contexto, se opta por analizar un conjunto amplio de proyectos VIS en diferentes
sectores de la ciudad, con el fin de identificar rangos de precios, areas, localizaciones y
caracteristicas comparables que permitan inferir un valor razonable para este tipo de vivienda.
El propdsito de este ejercicio es adoptar un valor unitario técnicamente sustentado para un
producto inmobiliario atipico dentro del mercado, pero necesario para modelar y viabilizar
financieramente el desarrollo de la Unidad de Gestion 1 del Plan Parcial El Edén-El Descanso.

Se analizé una base de datos compuesta por 53 observaciones correspondientes a proyectos de
vivienda VIS, con el objetivo de identificar las variables explicativas del valor en funcién del
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DE BOGOTA DC.

area privada. Para ello, se consideraron variables como el valor total de la unidad (valor
presente), el nimero de salarios minimos legales mensuales (con base en el SMMLYV de 2026),
el area privada y el valor integral unitario (definido como el valor total dividido entre el area
privada). Con el fin de robustecer el andlisis, se incorporaron proyectos localizados en
municipios cercanos como Soacha, Madrid y Mosquera, dado que en estos mercados es posible
encontrar unidades con areas superiores a las observadas en Bogota, permitiendo ampliar el
rango de analisis. A partir de la aplicacion de un modelo de regresion por minimos cuadrados,
se identifico que la relacién con mayor nivel de ajuste (R?) corresponde al vinculo entre el valor
por metro cuadrado y el area privada, evidenciando una relacién inversamente proporcional
entre estas variables. En consecuencia, los resultados indican que, a medida que aumenta el
area de las unidades, el valor integral unitario tiende a disminuir, estimandose que viviendas
con areas superiores a 50 m? presentan valores por debajo de $5.000.000/m?, e incluso unidades
cercanas a 60 m? pueden alcanzar valores del orden de $4.000.000/m?, lo cual resulta coherente
con la dinamica del mercado VIS analizado.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD- /f"_"“m\ 27
Ay, Carrera 30 Moo 25 90, Torre B Piso 2 4 4* B
+57 (601} 2347600 \id ﬁ' | BOGOT, ,\

i H Canitcaio M
Cécliga Pastal: 117317 “LARIO

05-01-FR-07
V.12



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

AN M RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

le7 Regresion: Valor m2 vs Area
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Si se tomard los valores integrales de los proyectos con mayor area, correspondientes a las

ofertas 43, 46 y 50 (ver anexo para mayor detalle) se obtendria el siguiente resultado:
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MCAAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.
PROMEDIO $ 4.304.420,89
DESVIACION STD $ 139.064.66
COEFICIENTE DE VARIACION 3.23%
LIMITE SUPERIOR $ 4.443.485.55
LIMITE INFERIOR $ 4.165.356.22
SEGUN MERCADO LIMITE INFERIOR
SALARIO MINIMO $ 1.750.905.00
AREA PRIVADA 64
VALOR INTEGRAL $ 4.166.000.00
VALOR TOTAL $ 266.624.000.00
VALOR EN SALARIOS 152.28

Tomando como referencia los proyectos analizados con areas superiores a 58 m?, se obtiene un
valor integral unitario en el limite inferior de $4.166.000/m?. Sin embargo, al aplicar este valor
al area privada proyectada de 64 m?, se obtiene un valor total de la unidad de $266.624.000,
equivalente a 152,28 salarios minimos mensuales legales vigentes (SMMLYV), superando el
tope maximo permitido para vivienda VIS. En consecuencia, se ajusta el valor integral unitario
a un nivel que permita cumplir con dicha restriccidon normativa, resultando en un valor de
$4.103.600/m?, el cual garantiza que el valor total de la unidad se mantenga dentro del limite
establecido. Asi, se obtiene un valor final por unidad de vivienda de $262.630.400.

En conclusion, este valor refleja la tendencia del mercado para viviendas VIS con dareas
superiores a 60 m?, donde se evidencia una disminucion en el valor unitario por metro cuadrado
en comparacion con unidades de menor tamafio. No obstante, dicho valor se encuentra
condicionado por el cumplimiento del tope en salarios minimos, lo cual introduce una
restriccion efectiva al precio de mercado. En este sentido, el valor adoptado no solo responde a
la dindmica observada en el andlisis estadistico, sino que también garantiza la viabilidad
normativa del producto inmobiliario dentro del desarrollo de la Unidad de Gestion 1 del Plan
Parcial El Edén-El Descanso.
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MCAAYOR RT No EDO01-088_0000
DE BOGOTA DC.

VALOR UNITARIO ADOPTADO
SALARIO MINIMO $ 1.750.905,00
AREA PRIVADA 64
VALOR INTEGRAL $ 4.103.600,00
VALOR TOTAL $ 262.630.400.00
VALOR EN SALARIOS MINIMOS 150.00

Ventas Totales y Costos el Proyectos:

De esta manera, se estima el valor total de las ventas del proyecto, tanto para el componente de
comercio vecinal como para las unidades de vivienda VIS diferencial. El proyecto contempla la
generacion de un total de 1.096 unidades de vivienda, alcanzando un valor total de ventas de $
287.842.918.400,00 y $ 11.514.031.200,00 para el uso de comercio vecinal. En cuanto a los
costos directos, estos corresponden principalmente al costo de construccion de las
edificaciones, calculado a partir de un andlisis de precios unitarios de obra (APU),
considerando las caracteristicas fisicas de cada bloque y el tipo de producto inmobiliario
proyectado, correspondiente a vivienda VIS entregada en obra gris. Adicionalmente, se incluye
el costo asociado a la construccion de la placa destinada a estacionamientos en primer nivel,
con un area de 4.419,40 m>.

Como resultado, los costos directos del proyecto ascienden a $§ 140.689.794.548,24, lo que
representa aproximadamente el 47% del valor total de las ventas, proporcién que se considera
consistente con este tipo de desarrollos. Es importante sefialar que la Unidad de Gestion 1 no
asume costos de urbanismo, dado que estos son financiados por el Distrito, a través de
RENOBO, en el marco del modelo de gestién definido en el Decreto Distrital 521 de 2023,
Articulo 17.11. Este esquema permite liberar al proyecto de cargas asociadas a la ejecucion de
infraestructura primaria y espacio publico, mejorando las condiciones de viabilidad financiera
del desarrollo y garantizando la implementacion integral del plan parcial conforme a las
directrices establecidas.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD- /T,_. S 30
Ay, Carrera 30 Moo 25 90, Torre B Piso 2 i * B
+57 (601} 2347600 \i *ﬁ' | BOGOT, ,\
Codign Pastal: 11131 L'-.I'L-‘!_hrllr ;4..
05-01-FR-07

V.12



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2026 - 222

ALCALDIA MAYOR RT No ED01-088_0000
DE BOGOTA DC.

VENTAS DEL PROYECTO
VALOR M? COMERCIO 1.463.40 $ 7.868.000.00 $ 11.514.031.200.00
VALOR UNIDAD VIS-MZ 10 415.00 $ 262.630.400.00| $ 108.991.616.000.00
VALOR UNIDAD VIS-MZ 11 163.00 £ 262.630.400.00 § 42.808.755.200,00
VALOR UNIDAD VIS-MZ 12 518.00 $262.630.400.00] $ 136.042.547.200.00
TOTAL DE VENTAS 299.356.949.600,00
COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO
COSTO CONSTRUCCION MZ 10 33.012.37 § 1.658.000.00 $ 54.734.504.583.53
COSTO CONSTRUCCION MZ 11 13.256.40 $ 1.781.000,00 § 23.609.640.018,82
COSTO CONSTRUCCION MZ 12 41.061,90 $  1.484.000,00 $ 60.935.861.345,88
COSTODE M 22 PARQUEOS PLATAFORMA 4.419.40 319.000.00 £ 1.409.788.600.00
COSTOS DE URBANISMO No aplica
COSTOS DIRECTOS 47,00% S 140.689.794.548,24
MONTO TOTAL COSTOS INDIRECTOS 18.0% S 53.825.808.847,66
TOTAL COSTOS (DIR + IND) 64.98% § 194.515.603.395,89
MARGEN DE OPERACION 35,02% S 104.841.346.204,11

En cuanto a los costos indirectos, estos se calculan de acuerdo con el area construida, el monto
de las ventas del proyecto y el costo total directo del proyecto. Para el presente caso, se debe
sefialar que los proyectos que generen soluciones de vivienda de interés social se encuentran
exentos del pago del impuesto de delineacién urbana, siendo aplicable este al valor solo al
area construida del comercio proyectado. De igual manera, se calcula los items
correspondientes a licencia de construccidn y cargo fijo, asi como los gastos notariales (sobre
las ventas), honorarios de construccion, honorarios del proyecto arquitectonico (DECRETO
2090 DE 1989 HONORARIOS ARQUITECTURA), gerencia del proyecto y estudios y
disefios técnicos de ingenieria. Los costos financieros se determinaron sobré el 60% de los
costos directos y sobre estos, 14,87% correspondiente al valor del DTF (9,87%) a la fecha de
la realizacion de este informe mas cinco puntos, esta cifra representa el 4,19% del valor de las
ventas, lo cual se adopta para calcular los costos financieros del proyecto. Se establece un
3,00% sobre las ventas, para gastos de ventas, comisiones y publicidad.

En total, se debe asumir un total de $ 53.825.808.847,66 para los costos indirectos del
proyecto. De esta manera, el proyecto debe asumir un total de $ 194.515.603.395,89,
equivalente a un 64,98% del valor de las ventas y un margen de operacion de 35,02%.
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ALCALDIA MAYOR RT No ED01-088_0000
DE BOGOTA DC.

CALCULO DE COSTOS INDIRECTOS

VARIABLES DEFINITIVAS PARA EL CALCULO

AREA TOTAL CONSTRUIDA 87.330.66|
AREA SOTANOS INCLUIDA EN LA TIPOLOGIA 0.00]
AREA SOTANOS ADICIONALES

ANALISIS DE VENTAS
TOTAL VENTAS 5 209 356.949.600,00

ANALISIS DE COSTOS DIRECTOS

TOTAL COSTOS DIRECTOS - NO INCLUYE AREA DE VIS/VIP 5 282522282353
TOTAL COSTOS DIRECTOS - INCLUYEN SOTANOS ¥ ASCENSOR § 140.689.794.548 24

ANALISIS DE COSTOS INDIRECTOS

IMPUESTO DE DELINEACION URBANA (CD) 5.00% 3 84.736.684.71
LICENCIA - CURADURIA - CARGO FLIO § 5.127.032.29
LICENCIA - CURADURIA 5 306.377.522.75
GASTOS NOTARIATES Y DE REGISTRO(VENTAS) 1.00% 5 2.993.569.496,00
HONORARIOS DE COSTRUCCION (CD) 10.00% 5 14.068.979.454.82
HONORAFRIOS PROYECTO ARQUITECTONICO (CD) 4 15% 5 11733323209
HONORARIOS DE GERENCIA DE PROYECTO (VENTAS) 2.50% 5 7483.923.740,00
HONORARIOS DE ESTUDIOS ¥ DISENOS TECNICOS - ING DE DETALLE {CD) 3.00% 3 7.034.480.727.41
COSTOS FINANCIEROS 4.19% 5 12.552345 46950
VENTAS. COMISIONES, PUBLICIDAD 3.00% 5 8.980.708.488.00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 5 53.823.808.847.66

Finalmente, una vez determinado el margen de operacidon del proyecto (diferencia entre los
ingresos por ventas y los costos directos e indirectos), se procede a estimar la utilidad esperada
para cada uno de los usos proyectados. Para el componente de comercio vecinal se adopta un
margen de utilidad del 16%, mientras que para las unidades de vivienda VIS se considera un
10%, valores acordes con las condiciones de mercado y el nivel de riesgo asociado a cada
tipologia. En consecuencia, al descontar estas utilidades del margen total del proyecto, se
obtiene el valor residual del suelo, el cual asciende a $ 74.214.809.372,11.

Este valor, al ser distribuido sobre el Suelo Objeto de Reparto (SOR), permite determinar un
valor integral unitario del suelo de $ 799.824,82/m?, el cual, para efectos del avaluo, se adopta
de manera redondeada en $800.000/m?. Este resultado refleja de manera consistente la
capacidad real de generacion de valor del proyecto, incorporando las condiciones normativas,
los costos de desarrollo, las utilidades esperadas y las particularidades del mercado
inmobiliario del sector, constituyéndose en el valor técnico del suelo bajo el enfoque residual
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aplicado.

UTILIDAD COMERCIO 16.00% $ 1.842 244 992 00
UTILIDAD RESIDENCIAL VIS 10.00% S 28.784 291 840,00
VALOR TOTAL UG-1 24.79% $ 74.214.809.372.11
VALOR INTEGRAL UNITARIO 5 799.524,82
VALOR m2 SUELO OBJETO DE REFPARTO $ 800.000,00

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION
No aplica

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES
No aplica

9.4. VALOR DE CULTIVOS
No aplica

10. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en los capitulos
anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del valor comercial, las siguientes
consideraciones generales.

En la realizacion de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que a nuestra
consideracidn son relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como aspectos de
tipo econdémico, juridico, de normatividad urbana y fisico que nos permiten fijar parametros de
comparacion con inmuebles similares del mercado inmobiliario.

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

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

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

Las condiciones socioecondémicas y urbanisticas del sector al cual pertenece el inmueble objeto
de avaluo. Dentro de las cuales se incluyen la estratificacion socioecondmica, los usos
predominantes del sector, los estdndares urbanisticos de la zona y sus condiciones de
saneamiento basico.

Las condiciones de accesibilidad a la zona como son la infraestructura vial local, las principales
vias de acceso, asi como el estado de conservacidn de esta infraestructura. Asi mismo la
disponibilidad de transporte publico que permite conectividad con el resto de la ciudad.

La normatividad urbanistica que cobija al sector y particularmente al inmueble, objeto de avaliio
como factor determinante del comportamiento del mercado inmobiliario.

Las caracteristicas particulares del lote de terreno objeto de avaltio como area, forma, relacion
frente fondo, localizacion especifica y topografia.

El area de terreno y de construccidén fueron tomadas del registro topografico suministrado por
RENOBO.

El predio objeto de avalto se encuentra ubicado en la ciudad de Bogota en suelo de expansion.
Consideracion general.

El lote de terreno objeto de adquisicion se encuentra comprendido dentro del &mbito geografico
y normativo del Plan Parcial de Desarrollo El Edén El Descanso. En consecuencia, el valor del
suelo de dicha franja no puede determinarse de manera aislada, sino que debe corresponder al
valor del suelo resultante de la evaluacion integral del plan parcial, determinado mediante la
metodologia residual aplicada al conjunto del ambito de planificacion, en atenciéon a las
condiciones urbanisticas, normativas y economicas que rigen su desarrollo.
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Las actuales condiciones del mercado inmobiliario, actividad edificadora, usos y condiciones del
sector.

Adicionalmente a las condiciones propias del predio en estudio, se evaluaron factores exogenos
que inciden en la determinacién del valor: seguridad, estado y cobertura de la infraestructura
urbana, servicio de transporte y distancia a otros centros de desarrollo econémico de la ciudad.
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11. RESULTADO DEL AVALUO

Direccion: EL JARDIN 7 CHIP: AAAO0180ZCNN
iTEM UNID. | CANT. |VLR. UNITARIO| SUBTOTAL
AREA DE TERRENO M2 42442 $800,000 $339,536,000
AVALUO TOTAL | $339,536,000)

SON: TRESCIENTOS TREINTA Y NUEVE MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y
SEIS MIL PESOS M/CTE.

FECHA: 29 de Abril de 2026

Elaboro:

LUIS MIGUEL FERNANDEZ RICARDO
PROFESIONAL AVALUADOR

R.A.A. No. AVAL-1030579803

Vo. Bo. Profesional control de calidad: NELSON JAVIER MORALES MELO
R.A.A. No. AVAL-80236711 sefserca-cazs-aono- setercesizsanrs

2323-94da5829db7d
a323-94da5829db7d Fecha: 2026.04.30 16:13:40
0500

Anexos:
1. Registro Fotografico
2. Estudio De Mercado
3. Metodologia Residual
4. Certificado De Vigencia Registro Abierto De Avaluadores
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ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion: 2026-589691 Nomenclatura: EL JARDIN 7
Codigo Sector: 105318018800000000 Barrio: SAN BERNARDINO XVIII Fecha Visita: 22-APR-26
Nimero Avalio: 2026 - 222 Tipo Avaliio: ADQUISICION TOTAL RT: EDO01-088_000(

Acceso del sector Entorno sector

Acceso sector Vista General
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ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

Radicacion: 2026-589691 Nomenclatura: EL JARDIN 7
Codigo Sector: 105318018800000000 Barrio: SAN BERNARDINO XVIII Fecha Visita: 22-APR-26
Nimero Avalio: 2026 - 222 Tipo Avaliio: ADQUISICION TOTAL RT: EDO01-088_000(
Vista General del lote
Vista General del predio
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ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRAFICO
Radicacion: 2026-589691 Nomenclatura: EL JARDIN 7
Codigo Sector: 105318018800000000 Barrio: SAN BERNARDINO XVIII Fecha Visita: 22-APR-26
Nimero Avalio: 2026 - 222 Tipo Avaliio: ADQUISICION TOTAL RT: EDO01-088_000(

Vista General del predio
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1. MERCADO-OFERTAS LOCALES COMERCIALES

% DE AR VIR
VALOR  [#PARQUEA NOMBRE
INTEGRAL
DATO CHIP DIRECCION | VALOR OFERTA |NEGOCIA [ o oo ome | M o | coNsTRUCE L FUENTE CONTACTO | TELEFONO |  FECHA OBSERVACIONES FOTO
CION /CONST. m’
Excelente oportunidad para inversionistas en el sector de Bosa - Porvenir.
o g e el il
1 |AssoiaT™ke | 7 $5.368.421.000 484% | $5108.421.000 0.00 625,40 $8.168.246 COD FINCA RAIZ:| 3002421764 | 24032026 [P - oY " i
102648195 arrendamiento firmado por 20 afios con la reconocida marca Tiendas DI.
Esta iniciativa asegura un flujo de caja estable y predecible desde su
entrega en Diciembre de 2025
=
- IC INVIOBILIARIA Local en venta ubicado en el segundo piso del Centro Comercial Trebolis
KR 95A 49C 80 coflocal-en-venta-en. 313-3462375 El Porvenir, Bosa Porvenir. El inmucble cuenta con un drea de 125,55 m*
2 MAOZSESTO | “gur Lo 213 $1.083.423.000 B81% S988.000.000 000 1o SB29148 | parcea-eporven: RAIZ= snprione | 2992020 e jren, actualmente armendado a una reconocida IPS bajo contrato a 5
hogota/ 102656640 192956840 afios, una inversion que genera rentabilidad inmediata y sostenida.
IC INVIOBILIARIA Local en venta ubicado en el tercer piso del Centro Comercial Trebolis El
KR 95A 49C 80 N coflocal-en-venta-en- D FINCA 313-3462375 Porvenir, Bosa Porvenir. El inmueble cuenta con un drea de 576,31 m2,
3 MAOZSSESZM | i e 301 $1:400.000.000 786% ] $1.290.000.000 000 42753 SO prcea-e-porveni RAIZ= s27mon | 2499202 cimente arrendado a un reconocido gimmasio bajo contrato a 10 afos,
bogoisIA1ALL 192956472 una inversién que genera rentabilidad inmediata y sostenida.
CL S4F SUR 04 15, Juan COD FINCA Local 227 del centro comercial Micentro EI Porvenir. contiguo a cinemas.
4| ananacery |7 50 $195.000.000 3.59% $188.000.000 0.00 2517 $7.469.200 | coflocal-enventa-en-el- RAIZ- 3153317161 | 2400312026 una planta de 27m2 con mezaninne de 8m2. local rentando en este
corto-bosota/ 193463417 193463417 momento al 1% del valor comercial.
Promotora
ICL S4F SUR 94 18| iy . Inmobiliaria COD | 314-3589973-
5 | AaAo243CBPP $800.000.000 6.25% 5750.000.000 0.00 7441 $10.079.290 e e ALy 241032026 | Local en primer piso del CC Mi Centro El porvenir. Actualmente rentando
rvenir basots/i0sears; | FINCARAIZ= | 6014738514
10883727
Excelente oportunidad de negocio, local muy bien ubicado en Centro
Inmobiliaria RB SAS comercial Micentro Porvenir, en Bosa, 2 piso, cuenta con zona bancaria,
coflocal-en-venta-en- s 3
B 2a3cpwr [CLSFSUROAIS o0 00 1% $195.000.000 000 2509 6041972 focsl-en-vent: CODFINCA | 10 ooeo | 24032026 actualmente sta rentando, el centro comercial cuenta con tendas
b parcela-el-porvenie: RAIZ= reconocidas de alto trénsito, gran oportunidad de inversion , parqueadero
bogota/191193274 191193274 de visitantes, es pet friendly, més de mil quinientos apartamentos al
rededor del centro comercia
Inmobilare Julio
AAAD43CBWE- - i .
s 4 c 310- ¢ ¢ . ;
7 aanonsscxr. [CL S SUROAISE (oo o000 s00% | $1.150.000000 000 13570 Ssarasrg | apilwsinrsicen]  Comedor COD 107503952 |00 e | Local super ubicado, fuciidad de transporte, de fcil aceeso, allado del
LC 12-130-131 e | FINCARAIZ= | 3182152607 almacén ancla ideal para entidades bancarias, almacenes de ropa ete.
AAAD43CBYX corto-bogota/ 19319154
193191545
LOCAL COMERCIAL ARRENDADO A TIENDAS ARA. Local
MiaCasalnmobiliaria rentando para inversion. “Tnversion sceura con rentabilidad inmediata™
Ubicacion
AAAGSTTLEA- | KR 87C 71A 46
8 | AAn02STTLDM SUR $2.600.000.000 7.69% | $2.400.000.000 0.00 399,00 $6.015.038 . CODFINCA | 3143337636 | 24032026 | Area: 420 m* Amendatario: Tiendas ARA Canon mensual: $19.000.000 +
bogota/ 193066671 RAIZ= IVA Contrato: 15 afios (incremento IPC anual) Valor inversion: $2.600
193191545 millones
Detalles financieros y avalio




Local muy bien ubicado en Bosa, Bogotd. Cercano a conjuntos
residenciales lo que lo hace muy atractivo por el nimero de personas.

L8 SUR 81 90 mﬂ:j Cerca al colegio Bicentenario con fluo de estudiantes y familiares. Bucnas
9 [Aanasstuto | ©Hp PUEE $77.000.000 000% | $77.000.000 000 18.10 $4.254.144 oD e | 3207509856 | 24032026 | vias de acceso y tasporte piblico, Av, Ciudad de Cali EL local cuenta
bopota/ 7205208 RAIZ= 7205298 con bafio, punto de agua y gas, por lo que permite darle miltiples usos.
Esta totalmente terminado, con piso en cerdmica, refas de seguridad,
pintado. .,
ON RAMIREZ Local No. 9 Conjunto Residencial Malpelo 1T fpm“es de Vl!la Javier -
L8 SURS1 90 R Bosa) de aproximadamente 20 metros, con bafio privado y refas, cuenta
10| Asamsstury 1SS $90.000.000 000% | $90.000.000 000 19.10 $4.712.082 enuanta. CobFmea | 11877848 | 24032026 | conservicios piblicos de acueducto, alcantarilldo y luz eietrica con I
bR | pan roorents posibilidad de instaar gas natural con derccho al uso compartdo funto
conlos demis locales de 5 parqueaderos.
{Oportunidad inica para emprendedores! Sc vende un espectacular local
colloaren-ventren . . s
11 | AAA0200SOEA $75.000.000 000% | $75.000.000 000 17,52 $4.280.822 5 CODFINCA | 3152505008 | 24032026 aums privieencs. - -
meathabue: | PN 8 20za de una ubicacion inmejorable a solo una cuadra de importantes
hogata/ 192464617 - conjuntos residenciales y del paradero de Transmilenio, garantizando un
flujo constante de clientes potenciales.
Locales Comerciales cn Venta — Barcelona Plaza, Kennedy
IC INMOBILIARIA Barcelona Plaza esté situado a una cuadra de la Avenida 1° de Mayo con
CL 53 SUR 79C CODFINCA COD| 313-3462375 Carrera 80, muy cerca de la Clinica Colsubsidio Ciudad Roma, en una de
12 |AMOZIUWEA| 61 ¢ 29 $58.000.000 0.00% $58.000.000 000 17.69 38689 |colloalenvenaeneinn:| ooy gaz- | 3p7omiors | 2492026 [ o de mayor desarrollo residencialy comercial de Kennedy. Su
192936598 ubicacion garantiza un alto trifico peatonal y vehicular, convirtiéndolo en
un punto ideal para emprender o expandir tu negocio.
1C INMOBILIARIA Locales Con’vlercmlﬁ en Venta - Barcelona Plaza, Kennedy
L5 SUR 19C CODFINCA COD| 3133462375 Barcelona Plaza esté situado a una cuadra de la Avenida 1° de Mayo con
13 | AAAO224UUSK $53.000.000 000% | $53.000.000 000 16,30 §3.251.53 24/03/2026 | Carrera 80, muy cerca de la Clinica Colsubsidio Ciudad Roma, en una de
06LC 18 aeboensmassess | FINCARAIZ= | 3227271914 !
Ll las zonas de mayor desarrollo residencial y comercial de Kennedy. Su
ubicacion garantiza un alt trifico peatonal y vehicular.
Inmobilirias Aliadas Ellocal esti ubicado en el barrio Gustavo Restrepo, en el primer piso del
KR 12HBIS B coflocal-en-venta-en- CODFINCA COD Edificio Calimar. Se desarrolla en dos niveles uno en primer piso y otro en
4 MANOTCIVZ | 575 20 SUR LC $125.000.000 400% $120.000.000 00 2140 SR gustavo-restrepo- FINCARAIZ- | 2160203037 | 241032026 17 i otano. Consta de una entrada, un baio, un vapltos, escalera de
hogata/192039501 192039901 primer piso a semisotano y un espacio para deposito.
“ idencial VillVeronica, exte
NELSON MESTIZO Local en venta deniro del conjuno residencial VilVeronica, exterior,con
bao dentro del mismo local varios usos, lavandera, venta comida
KR 68G 9C 97 LC FINCA RALZ mascotas. eleria, abarrotes, surtifruver, zona residencial, vigilancia,
15 [AAAOITAYXWW $130.000.000 923% | $118000.000 000 19.00 6210526 | collow-envemaen: | CODFINCA COD| 322-5093648 | 2410312026 - papete: . ) b
6 FINCA RAIZ cerca al colegio Eloiza Garzon, cerca a la carrera sesenta y ocho, calle
Lossote trece, av boyaca, americas, transmilenio, terminal de transportes, estacion
> marsella, centros comerciales eden, multiplaza y outles de ks americas.
LOGISTICA
Rl Vendo Local en Normandia Ubicado en conunto residencial con acceso
AK 72 63A 50 B coflocal-en-venta-en- 320-4555050 directc bre la Avenida B . Ci baiio y deposito, ideal
16 | AAAOOGOSWIH 2| $130.000000 385% | $125.000000 0,00 2.9 §s.asgsls | leakenuenaen | NyOBILARIOS 20j032006 | A1eto sobie B Avenida Boyacd, Fuenta con daflo y deposto, e para
6LCS normandia- 3165662383 diversos tipos de negocio. Excelente ubicacion, alta visibilidad y ficil
bogota/ 193266709 CODFINCA COD acceso
FINCA RAIZ=
193266709
Organizacion Se vende este espectacular local ubicada de manera estratégica en un
Inmobiliaia Geston primer piso esquinero con excelente ubicacion cerca a la boyaca con calle
CL 63D 71D 08 P tos SAS 313-4015595
17 | AAAOGOSKMS $149.000.000 671% | $139.000000 000 25.40 $5472441 | loatenvemsenia. | ¥ IIERONSES DT S 24032026 |63, cuenta con distinos espacios que se adaptan a tus necesidades, desde
cobanabopotal IS | L RAIZ= negocios de comida o para oficina, administracion incluida cuenta con

todos los servicios piiblicos




2. OFERTAS LOCALES COMERCIALES-FOCA

%DE AREA VIR
. VALOR VALOR | #PARQUE NOMBRE
INTEGRAL
CHIP DIRECCION | el INEGOCIA| v 0 o | apERos. | CONSTRUC GRAL | FUENTE contacTo | TELEFONO | FECHA OBSERVACIONES FOTO
CION L CION | /CONST. w'
AAA0046DENN | 6% SURTICT 50 000,000 | 500% | 547500000 0,00 5.80 $8.189.655 FOCA Julio Calderén | 3144290175 | 24/03/2026  [-0c2! en segundo piso del EDIFICIO COMERCIAL BOSA.
041229 Sobre la Calle 65 Sur corredor comercial de Bosa centro
AAAOIS4SCHK | KRBTD42A201 0550 000000 | 291% | $242.725.000 0,00 30,88 $7.860.266 FOCA Dana 311-5755247 | 24/03/2026 | LOcu comercial en conjunto residencial. Local en primer
SURIN1LC 10 piso
« |KR82GBIS 59 X . o
Anr0233mTON [F SRR 51800000000 | 5,56% |$1.700000.000| 0,00 20060 | $8.474.576 FOCA Francisco Rios | 310-8834888 | 24/03/2026 |Local comercial en primer piso conjunto residencial cerrado




3.

OFERTAS PROYECTOS VIS

Area .
DATO CIUDAD PROYECTO Valor SLMMLYV | Construida N Area . |Acabados Nun'fem Hab Valor m*
(m?) Privada (m?*) de pisos Observaciones Telefono
1 OGO amay 187
BOGOTA 0 £7.3 $ 210.000.000 147,52 36,58 32,73 Semi 7 2 | $6.416.131.99
amay 187
2 BOGOTA § z;, 473 $ 200.000.000 140,50 36,14 3229 Semi 7 2 | $6.193.86807 | Aptos VIS, de 1y 2 Habitaciones, Semiacabados. Torre de 3189021852
3 BOGOTA | 5amay 187 - 99 aptos en una torre de 9 pisos
C1 1872 #7.3 S 182.000.000 12785 3011 27.06 Semi 7 1| $6.725.79453
Samay 187
4 BOGOTA |\ 7 #7.35 $ 205.000.000 144,01 36,65 3338 Semi 7 2 | $6.141.40204
LK 187
5 BOGOTA
Cra. 8c #187A-59 | S 190.000.000 13347 3800 34,00 No 25 2 | $5.588.23520
LK 187 Aptos VIS, de 1y 2 Habitaciones, sin acabados. Torre de 17
3003825289
¢ BOGOTA |Cra. sc #187A-59 | 175000000 12204 31,00 28,00 No 25 1| $6.250.00000 pisos
LK 187
7 BOGOTA |Cra. 8c #187A-59 | $200.000.000 14050 45,00 3900 No 25 2 | §$512820513
- DOMUS
8 BOGOTA |cra. se #183:32 $ 195.000.000 13699 42,65 3657 No 18 2 [ 533223954
5 5OGOTA |POMUS Aptos VIS, de 2 Habitaciones, sin acabados. Torre de 24 1102027710
Cra. 8c #183-32 $ 192.000.000 13488 4020 35,05 No 18 2 | $5.477.88873 pisos
DOMUS
10 BOGOTA |Cra. s #183-32 S 188.000.000 13207 3987 3475 No 18 2 | $5.410.071.94
Inivsia Cale Vive en Inizzia, un proyecto de VIS en Bogoté |https://www.estre
1 BOGOTA |10 | S2179620% 153,12 2600 23,00 No 8 1| $9.476.61261 | norte, ubicado cstratégicamente en la carrera séptima con | narvivienda.com/i
o calle 188, sobre el futuro Corredor Verde. nizzia/a9585
Ponemos las posibiidades a tu aleance para que lo logres, |, .
Ciudad La Salle porque que un precio noes a" - om/c
12 BOGOTA | Loira Calle 170 con | ~$ 232.740.000 13293 30,60 2549 No 13 1| $9.130.63947 | suficiente, también es importante estar en un sector que, por [
. iudad-la-salle-
Cra 9 costado Norte su desarrollo es la mejor decision. Cuando buscamos un lugar| 05" 3
para vivir o para invertir csperamos que lo tenga todo. loira/a2315
En los apartamentos tipo 46 de Senderos de Fontibén | https://www.estre
Senderos De encuentra dos alcobas (con opeion de bafio en la principal), | narvivienda.com/s
’ s s X .com/
13 BOGOTA Fontibon $230.600.000 13170 46,00 40,50 No 17 2 | $5.693.827,16 peion de bano en & principa
sala comedor, cocina abierta, un bafio social y drea de ropas | enderos-de-
Transversal. 128 No. ; A
independiente fontibon/46229
7-87
Baviora Park Bsa :::f(;)rmad'o‘pf)r.lf:z?s‘de mrﬁo;&:uema congan
14 BOGOTA | CarreraS2acon | $286.300.000 163,52 36,00 31,00 No 18 1| $9.235.483,87 | variedac de zonas sociales como sajon de Jucgos, terraza
BBQ, drea chimenca, salas premium, king, gimnasio y
Calle 176 )
més.
En el exclusivo sector de San José de Bavaria, Bogot, te
Atria-Tramonte offece una experiencia inica con dreas sociales pensadas
15 BOGOTA |Carrera 68 No. 180-| $ 286.300.000 16352 42,59 3882 No 18 2| $7.375.06440 [para t comodidad y disfrute. Imagina un salén de nifios, zona
95 de juegos y parque infaniil donde tus pequedos puedan crecer| | &
felices tramonte/ 43879
Estd ubicado tres cuadras al occidente del Centro Comercial
Santa Fe , un sector de alta valorizacion mis recursivos al | et
Tramonte - Calle norte de Bogotd, situado a pocas cuadras de la autopista [ - BSTE RS
16 BOGOTA | 183 conAvenida | $237.000.000 13536 38,00 33,00 No 16 2 | $7.18081818 | norte y futura ampliacion de la Av Boyaca, Accesoa | "o ienda.com/t

San Antonio

principales vias como la Av. Boyacd (futuro desarrollo de
Transmilenio), Calle 183, autopista norte (transmilenio),

Rodeado de Parques y zonas verdes. parques lincales

ramonte-auriga-
living/43762




Madrigal-Sobre la
futura Av. Tibabita v

Apartamentos con drea total construida de 42.86 m? (drea
privada 39.13 m?) v ofrece una distribucion moderna y
funcional con 2 alcobas, sala-comedor, cocina abierta, zona

https://www.estre

17 BOGOTA Y $270.000,000 15421 2586 3913 N 12 $6.900.076.67 ivienda.com/
la futura extension $ 2 ¥ © - de ropas, 1 bafio, un disefio pensado para aprovechar cada n::;?; :;:7';
: ! ) gal/
de la Av. Boyaca metro cuadrado y brindarte comodidad en un hogar acogedor
¢ ideal para disfrutar en familia
Arboré-Sobre I Proyecto VIS en la zona més exclusiva al norte de Bogotd en
it A Thabit v Lagos de Torca. Rodeados de zonas verdes, colegios, zonas [https://www.estre
18 BOGOTA | | 5247000000 141,07 20 3752 No 16 $6.583.15565 | comerciales, vias de acceso y universidades. |Registrate ya | narvivienda.com/a
e B para ser de los Primeros en Formar Parte De Este Gran | rbore/47537
N Proyecto! #PasaDeSofiarloA Vivirlo.
Hucata es un proyecto con la mejor ubicacion de Suba, con bttps://www.estre
Hucati.Carrera 90 vista al Parque Mirador de los Nevados rodeado por varias na:li', P
19 BOGOTA No 11930 $249.035.000 14223 4030 36,00 No 12 $6.917.63889 | vias de acceso como la Avenida Suba y la Avenida Boyacd,
; miltiples opeiones de transporte piblico como Transmilenio y
SITP.
L80 es un proyecto desarrolado por Constructora Latiud 80.) 00
20 BoGoTa |L80-Carera LIONo| ¢ 5 500,000 14021 3300 2800 No 17 §8767.857,14 | conecbido para ofrecer a las familias una oportunidad de ;oo oot
7921 crecimiento, inversion y bienestar en una de las zonas de
= ‘ 80/49678
mayor proyeccion en Bogota.
Caney Reservado Fontibon — Apartamento sin acabados.  |https://www.estre
Caney Reservado Estrato: tres (3) Provisional. Direccion: Avenida Calle 17 No | narvivienda.com/c|
21 BOGOTA | Fontibén-Av. Calle | $206.407.500 145,00 217 3768 No 17 §5.477.90605 | oo TS onat ' ?
S, 126-23, Fontibén. Se ajusta valor de venta segin SMMLY al | aney-reservado-
© afio de la firma de escritura. fontibon/41620
Vesta . X https://www.estre|
2 BOGOTA | Carrera 123 No. 12 | $237.000.000 13536 4349 3906 No 2 §6.067.58833 | Conoee el 'ggg“"’rie "“"te"dg \;e‘"a en Fontbon con solo | i/ onda.com/y
a2l apartamentos de esta/44565
Turin Turin, un Lugar para crecer juntos, descubre el apartamento |https://wwuw.estre
23 BOGOTA |Av. Carrera 116 No. |~ $ 255.000.000 145,64 4630 4238 No 17 $6.016.989,15 | de tus suefios, un espacio pensado para tiy los tuyos, donde | narvivienda.com/t
2-17 cada rincon invita a crecer y a compartir urin/49099
VIVOPARK con una ubicacion privilegiada sobre la Calle 13 :
Vivopark 1 con Carrera 100 y central a més de 310,000 m2 de parques y| 2s//rww.estre| &
24 BOGOTA pal $240.930.000 13760 4432 4038 No 20 $5.966.567,61 ¥ - PArques ¥ arvivienda.com/v

Cra. 100 No. 15a-72

zonas verdes, a 200 mts puedes encontrar el Centro
Comercial Viva

ivopark-1/45461




Sabantti Ac. 17

Conoce ahora Sabantti, nuevo mega proyecto tipo ciudadela
con modernas zonas sociales y ubicacion en sector de alta

https://www.estre

25 BOGOTA 213.525.000 121,95 4200 3740 N 10 $5.709.224,60 moct ) ’ v
s No. 96b - 98 $ ’ © B *"| valorizacion de Ia ciudad, a un paso de vias principales como [ o 44;13;‘
la Avenida Calle 13, Calle 26 y Av. Ciudad de Cali
Ciudad La Salle esta cerca de grandes zonas de interés como
Ciudad La Salle centros comerciales, zonas verdes, parques, alamedas,  |https://www.estre
Chamonix . plazoletas. colegios. i dosyel |parvivienda.com/c
2 BOGOTA | (o o | $150079.000 8572 3009 2644 No 17 s367621029 | O e o atmonmires | gt el
10 “Centro de Tratamiento ¢ Investigacion sobre cancer Luis | chamonix/45887
Carlos Sarmiento Angulo”
https: .est
Samdn Club House Samin Chub House hace parte de los 3 xclusivos proyectos [1 P MSLSEE
27 BOGOTA | Av Ciudadde Cali | $247.000.000 141,07 3920 3396 No 20 $7273.262,66 | que conforman el Pradera De Bosconia Parque Residencial
No 10-50 en el tradicional barrio Castilla, al sur occidente de Bogota aman-club:
: . house/49636
Cidiy Castln Ubieado en un sector de ata vakrizacion. por consoldarse
v por su uso residencial dotado de zonas verdes, parques.  |https://www.estre
28 BOGOTA | Avenida Ciudad de | $237.010.000 13536 3726 3248 No 20 §7207.10591 | lamedas.ciclorutas, y vias, ademis de equipa par/vienca.com/e
oo lo ios como: centros .| adiz-castilla-
ot Nonte - Sur universidades comercio local zonal y entre | reservado/43240
otros
https:, .est
El Castel Theria el Megaproyecto Tberia se desarroll el uevo proyecto. |- ./WWW,:,S“;:
29 BOGOTA Reservado $213.525.000 12195 3468 2934 No 20 $7277.60736 | de Vivienda de Interés Social El Castel con la mejor

Av. ciudad de cali
con calle 10 esquina

ubicacion en la Av. ciudad de Cali entre calles 8y 9

|-castell-iberia-

reservado/44907




Pradera De https://www.estre
Bosconia - Nogal Bosconia parque residencial, se constituye como uno de los. [narvivienda.com/p|
30 BOGOTA |  Club House $225.000.000 128,50 3790 3166 No 20 $7.106.75932 | proyectos mis importantes de desarrollo en ese sector de la | radera-de-
Avenida ciudad de ciudad. bosconia-nogal-
Cali con Calle 1050 club-house/43728
Castil Living 2 iﬂ: de ;z p‘sos,llenams ransiabls convisa 360%aka || e
31 BOGOTA | Carrera 86 No. 7D- | $ 235.000.000 13422 3848 3422 No 2 §6.867.32005 | Cludadya la naturaleza. Este no es un conjunto mds. Eswn { oy com e
- espacio pensado para tit bienestar, y el de quienes fe |72 T e
rodean. astilla-living /42413
Suincreible ubicacion en el Barrio Centenario, sobre la calle
Centrik Park 13, frente a la estacion de TransMilenio Zona Industrial te |https://www.estre
2 BOGOTA |CARRERA 38# 15| §255.900.000 146,15 3000 2600 No 20 $0.842.307,69 permitiré reducir considerablemente tus tiempos de [ narvivienda.com/c|
—19 desplazamiento sobre cualquier sector de la ciudad y te | entrik-park/42680
brindard mejor calidad de vida.
Vive en un entorno privilegiado con acceso rapido a las
Solera 13 principales vias y puntos clave de la ciudad. A pocos minutos |https://www.estre
33 BOGOTA  |Calle 13 con Carrera| ~$ 229.000.000 130,79 3130 2652 No 25 $8.634.99246 | de centros comerciales, supermercados, parques y espacios |narvivienda.com/s
36 culturales, Sokera 13 te ofrece 7 jencia y | olera-13/48028
calidad de vida en un solo lugar.
Vive el equilibrio y bienestar en Acanto, un proyecto de
Acanto apartamentos conformado por 6 Torres de de |https://www.estre|
34 BOGOTA $265.860.000 15184 5537 4957 No 18 $5363.324,59 18 pisos, para un total de 864 108 narvivienda.com/a
Carrera 95a No. 78 s
sur d 187 d de visitantes y canto/47409

750 bicicleteros




Es un proyecto de apartamentos conformado por 5 Torres de
apartamentos de 17 pisos, para un total de 680

https://www.estre

35 BOGOTA | Florecer Carrera $216.940.000 123.90 4629 4155 No 17 $5.221.179.30 les 113 y 111 de com/f
95A No. 78 Sur visitantes de los cuales 5 son parqueaderos con movilidad lorecer/45889
reducida.
Primavera es un proyecto de apartamentos conformado por 9
Torres de apartamentos de 18 pisos, para un total de 1296

519 v 86 https://www.estre
36 BOGOTA | Primavera Carrera $234.110.000 13371 54.90 4935 No 18 $4.743.87031 L g r .com/p|

95A No. 78 Sur parqueaderos de visitantes de los cuales 17 son parqueaderos rimavera/44004

3 " /
con movilidad reducida. Ubicado en la Ciudadela Alegra en
Bosa
Es un proyecto de apartamentos conformado por 6 Torres de
Serena apartamentos de 17 pisos. para un total de 816 apartamentos |https://www.estre
37 BOGOTA N $207.580.000 118,56 4256 3888 No 17 $5.338.991,77 B 136y 140 de narvivi com/s
Carrera 95A No. 78 . .
Sur visitantes de los cuales 7 son parqueaderos con movilidad erena/44001
N reducida
. S . https://www.estre
. Disfruta en familia de la variedad de zonas sociales que L

Ciudad Rosadela- hemos disefiado. Adquiere tu apartamento con o sin subsidio ["2" comze

38 BOGOTA Rosa Amatista $199.603.170 114,00 36.00 3200 No 5 $6.237.599.06 N P . iudad-rosadela-

Calle 57 Q sur No.
75C-24

de vivienda v con el respaldo que Constructora Bolivar te
brinda.

rosa-

amatista/43562




Disfruta en familia de la variedad de zonas sociales que

Atalaia Calle hemos disefiado. Adquiere tu apartamerto con o sin subsidio [1Li2S://www.estre
. u ul
39 BOGOTA | 59C SurNo 88H - | $245.000.000 13993 4750 4078 No 2 3 | $6.007.84698 s a pa s narvivienda.com/al
de vivienda y con el respaldo que C: Bolivar te
15 . 47117
brinda.
Montecielo I es la segunda etapa de un proyecto de vivienda
e funda etapa de un proy: YV tps://www.estre
Monteciclo I e nterés social (VIS) de Compensar en alianza con Ospinas |7 2022
40 BOGOTA Calle 71A Sur No. $ 248.692.500 142,04 47,71 41,73 No 20 2 $5.959.561,47 | & Cia, una empresa con mas de 90 afios de experiencia que montec n
- sigue transformando vidas y construyendo cientos de montecie’o-
83B - 11 L 45391
historias. 1i/45391
Morttecielo s un proyecto de vivienda de interés social
Monteeile Cal (VIS), ubicado en una zona de gran desarrollo urbanisti www.estre
onteciclo  Calle o N :
41 BOGOTA 71 A Sur No. 83B $252.063.323 14396 4542 39,80 No 20 2 $6.333.24932 | que facilita la movilidad hacia cualquier punto de la ciudad. | narvivienda.com/
0 Se compone de cuatro (4) torres de vivienda de 20 pisos, | montecielo/43052
para un total de 640 unidades.
La Union II es uno de los proyectos de vivienda de interés |https://www.estre
. social (VIS), que conforma el Plan Parcial de La Markene, | narvivienda.com/! [
2 BOGOTA La Union II de la $218.863.125 125,00 41,00 3822 No 5 2 $5.726.403,06 |. (VIS).q L . P
inspirado en las virtudes y de b mujer a-union-ii-de-la-
Markene * Carrera adicional ds locales marlene/5059
95 A No. 90-51 Sur
El proyecto Casa Real Horizonte se destaca por su ubicacion
Casa Real Sector estratégica en Usme, Bogota, ofreciendo facil accesoa  |https://www.estre
Horizonte transporte, comercio y servicios. Cuenta con mas de 16.000 |narvivi com/c
43 BOGOTA 258.000.000 14735 76,00 58,00 N 7 2 4.448.275.86 . .
Carrera 2No. - | ° 3 © $ 2 de zonas verdes, brindando un entorno natural y espacios | asa-real-sector-
01 SUR para la recreacion. Ofrece casas tipo VIS, adaptadasa | horizonte/50506
diferentes necesidades y presupuestos.
Ubicado en la zona sur oriente de Bogotd, desarrollado en un
plan parcial denominado Tres Quebradas. Este proyecto se
F1Carmpo compone dltremta 3 cineo (39 tores de o stre
m BOGOTA |Carrera 14 Calle 116 $ 189.000.000 107,94 5744 51.98 No 7 3 | $3636.01385 parqueaderos, porteria y edificio comtnal donde s¢ narvivi m,
desarrollan los cspacios comunales, Dado cl plan parcial por
Sur - Usme . I-campo/42950
estara con elementos
para la ciudad con zonas verdes, parques, alamedas,
ciclorrutas, y vias.
Un proyecto con una gran proyeccion urbanistica a futuro,
Serrania Del Vinculo rodeado de naturaleza, faciles vias de acceso (pocos metros |httpss o
45 SOACHA |Autopistasurallado) o) o) 460 126,92 56.00 51.00 No 12 2 | s43s7.25490 |delportalde Transmilnio), colegios v otros scrvicios para la | narvivienda.com
del futuro patio familia; cuenta ademés con una gran variedad de espacios |  errania-del-
portal de discriados para la integracion y descanso de toda I familia. *|  vinculo/42536
transmilenio Soacha El valor indicado cs un precio de referencia.
Ste proyecto de vivienda en Soacha te ofrece apartamentos
ideales en un entorno con excelentes vias de aceeso.
Mila universidades y todos los servieios necesarios para tu | https: t
46 SOACHA |Carrera 2a Este No. | $270.540.000 15451 6940 63.00 No 7 3 | $4.29428571 | biencstar. Como parte del macroproyeeto Bakones de | narvivienda.com/
7-52 - El Altico Soacha. marca cl inicio del erecimicnto urbano de I zona, | mirla/47573

Soacha

convirtiéndose en una oportunidad tnica para invertir en tu
futuro y disfrutar de la calidad de vida que mereces.




Descubre Balcones del Parque. elnuevo proyecto de
vivienda en Soacha que se convierte en referente por su
ubicacion estratégica y alto potencial de valorizacion! Vive a
pocos metros de la Autopista Sur, en una zona con gran  |hittps://www.estre
Balcones Del . 3 desarrolk istico, rodeado de universid tr ivi b
47 SOACHA rones D¢ $251.300.000 143,53 5754 5241 No §$4.794.88647 | (CSATOT0 U rodeado centos - nant com
Parque comerciales, vias de acceso y todo o que necesitas para tu |  alcones-del-
Kr4 No. 4-12 Sur bienestar. Este proyecto de apartamentos en Soacha ha sido |  parque/49138
Soacha disefiado pensando en ti y tu familia. con espacios
funcionales, una vista privilegiada y el equilibrio perfecto
entre i idad v caldad de vida
Este conjunto de apartamentos se desarrollara en Soacha,
) cerca de importantes avenidas como la Autopista Sur, su
Caminos Del A . °
Voot futura ampliacion, y la futura Avenida Circunvalar del Sur, en |https://www.estre
tor de alta valorizacio Disfrut rvivi
48 SOACHA | Carrera4No. 32- | $234.484.600 133,92 5800 5300 No $4.42403774 | [ Scctor e ala valorzaciony A en - \nandvenca.comre
Caminos del Vinculo de diversidad de zonas comunes que | aminos-del-
49 San Mateo, . .
- incluyen piscina, gimnasio, cancha miltiple, terraza BBQ. | vinculo/40887
salones sociales, coworking. salon de fuegos y zonas verdes.
Adauiere tu apartamento con o sin subsidio de vivienda
Conjunto Cerrado compuesto por 11 torres de 6 pisos. cada
una con 24 aptos para un total de 264 unidades. Dentro de
Ias zonas comunes tiene: porteria con lobby, espacio para |https://www.estre
49 [MOSQUERA|  Manzano $239.148.000 136,59 63335 5734 No $4.170.70108 | salon de nifios, oficina de administracion, salon comunal. | narvivienda.com/
Calle 12 No. 9 Este - espacio para gimnasio, cancha sintética mini futbolcon | manzano/41723
37-Mosquera medidas no reglamentarias. un espacio disponible, parque
infantil al aire libre y cuarto de basuras.
Conjunto Cerrado de 11 torres, 6 pisos, 4 aptos por pi
ol de 288 apatamenos on un s ot consiede "L ESrE
50 [MOSQUERA|  Macadamia $239.148,000 136,59 6335 5734 No $4.170.70108 | U0 6 298 AP . . narvivienda.com/
6335 m2 y drea privada de 57,34 m2. Esta ubicado dentro de ]
Calle 12 No_ 9 Este - ' - macadamia/45215
Ia Ciudadela Pradera de Gualiques en Mosquera.
37-Mosquera




Los apartamentos cuentan con 2 habitaciones v opcion de
una tercera habitacion o estudio, con dreas entre 58,60 m* v
243 m, disribuciones funcionales, balkion y espacios [ PRATHER A
5043 No 5 2 | $5353.95598 | disefiados para crecer contigo y con tu familia. El proyecto |™" o
esta conformado por 9 torres de 5 pisos con ascensor, en s
B N mosquera/50530
estrato 4 municipal, y se entrega en obra gris, para que
personalices tu hogar a tu gusto.

https://www.estre

IMOSQUERA|  Aika Mosquera $270.000.000 15421 5800
Calle 23 No. 7B-15,

Disfruta de naturaleza, las mejores zonas sociales y un area
para toda la familia, por favor cambiark por: Rodeados de
Verdeoliva-Madrid naturaleza, a solo 20 minutos de Bogota. Elespacio que  |https://www.estre

ilidad y las des de la |narvivienda.com/v

MADRID | Calle 8 Sur No. 25-|  $220.000.000 12565 64,00 57,00 No 13 3 $3.859.649,12 | mereces para vivir con
ciudad. Piscina para adultos y para nifios. Salones sociales y | erdeoliva/41239

215 Ciudadela La
Prosperidad Coworking. Terraza BBQ. Cancha recreativa, modernos
Jjuegos infantiles, zona para mascotas y bicicleteros.
Espacio adaptable a tu necesidad Altura promedio Apto: 2.20
‘metros *Las 4reas y la altura de los inmuebles podrén tener
variaciones como resultado del proceso constructivo
- Parqueadero relacion 2 a 1 es decir por cada 2 aptos. https://www.estre
53| maprip | YerdepineMadid | g 056 000,000 12565 5810 5000 No 13 3| $4.400.00000 | disponibilidad 1 P i 390 |1 com/y
Calle 8 sur No. 24 - "
> Parqueadero para motos 78 y bicicleteros 390. *Oferta en | erdepino/43119
65 Ciudadeh La . - .
Prosperidad precio fijo en pesos por tiempo limitado inicamente para la
pe Etapa 3 *30 unidades disponibles con la oferta **Fecha

escritura 2026




UNIDAD ADMINISTRATIVA DISTRITAL DE CATASTRO DISTRITAL

PLAN PARCIAL EDEN-EL DESCANSO

DECRETO 521 DEL 9 DE NOVIEMBRE DE 2023

METODOLOGIA RESIDUAL-RESOLUCION 620 DE 2008

DESARROLLO UNIDAD DE GESTION 1

SUELO OBJETO DE REPARTO 92.788,83
AREA NETA URBANIZABLE UNIDAD DE GESTION 1 92.788,83
TOTAL DE CESIONES PUBLICAS 60.265,99
AREA BASE CALCULO EDIFICABILIDAD ABCE (M2) MZ-10 37,80% 35.075,64
AREA BASE CALCULO EDIFICABILIDAD ABCE (M2) MZ-11 15,18% 14.084,92
AREA BASE CALCULO EDIFICABILIDAD ABCE (M2) MZ-12 47,02% 43.628,27
AREA UTIL DE LA UG 1 32.522,84
AREA UTIL Mz-10 VIS DIFERENCIAL 12.294,15
AREA UTIL Mz-11 VIS DIFERENCIAL 4.936,82
AREA UTIL Mz-12 VIS DIFERENCIAL 15.291,87
ANALISIS DE EDIFICABILIDAD Y OCUPACION SEGUN DECRETO 521 DE 2023

ALTURA REGLAMENTARIA: 5 PISOS 5

IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-10 VIS DIFERENCIAL 0,80 28.060,51
IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-11 VIS DIFERENCIAL 0,80 11.267,94
IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-12 VIS DIFERENCIAL 0,80 34.902,62
IO-RESULTANTE MZ-10 VIS DIFERENCIAL MAX 0,28 SOBRE ANU 0,19 6.602,47
I0-RESULTANTE MZ-10 VIS DIFERENCIAL MAX 0,28 SOBRE ANU 0,19 2.651,28
IO-RESULTANTE MZ-10 VIS DIFERENCIAL MAX 0,28 SOBRE ANU 0,19 821238

AREAS CONSTRUIDAS UG 1
IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-10 VIS DIFERENCIAL 33.012,37
IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-11 VIS DIFERENCIAL 85% 13.256,40
IC-AREA TOTAL CONSTRUIDA MZ-12 VIS DIFERENCIAL 41.061,90
AREAS VENDIBLES DE LA UG 1
UNIDADES VENDIBLES A RAZON DE 64 M? Y AREA VENDIBLE MZ-10 415,00 26.563,91
AREA VEDIBLE EN COMERCIO VECINAL MZ-10 1,74% 487,80
UNIDADES VENDIBLES A RAZON DE 64 M’ Y AREA VENDIBLE MZ-11 163,00 10.456,78
AREA VEDIBLE EN COMERCIO VECINAL MZ-11 4,33% 487,80
UNIDADES VENDIBLES A RAZON DE 64 M? Y AREA VENDIBLE MZ-12 518,00 33.206,42
AREA VEDIBLE EN COMERCIO VECINAL MZ-12 1,40% 487,80
EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO USO RESIDENCIAL (ECP)-DCTO 327 DE 2004
Equipamiento comunal exigido MZ 10 -6 M2 por cada unidad- 8,5 >150 unidades 6 3.152,50
Zonas Verdes Recreativas 40% 1.261,00
Servicios Comunales 32% 1.008,80
Estacionamientos adicionales para visitantes 28% 882,70
Equipamiento comunal exigido MZ 11 -6 M2 por cada unidad- 8,5 >150 unidades 6 1.010,50
Zonas Verdes Recreativas 40% 404,20
Servicios Comunales 32% 323,36
Estacionamientos adicionales para visitantes 28% 282,94
Equipamiento comunal exigido MZ 12 -6 M2 por cada unidad- 8,5 >150 unidades 6 4.028,00
Zonas Verdes Recreativas 40% 1.611,20
Servicios Comunales 30% 1.208,40
Estacionamientos adicionales para visitantes 30% 1.208,40
EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO USO COMERCIAL (ECP)-DCTO 327 DE 2004

Equipamiento comunal exigido MZ 10 -10 m’ por cada 120 m’ en el uso 10/120 40,65
Zonas Verdes Recreativas 40% 16,26
Servicios Comunales 30% 12,20
Estacionamientos adicionales para visitantes 30% 12,20
Equipamiento comunal exigido MZ 11 -10 m2 por cada 120 m2 en el uso 10/120 40,65
Zonas Verdes Recreativas 40% 16,26
Servicios Comunales 30% 12,20
Estacionamientos adicionales para visitantes 30% 12,20
Equipamiento comunal exigido MZ 12 -10 m2 por cada 120 m2 en el uso 10/120 40,65
Zonas Verdes Recreativas 40% 16,26
Servicios Comunales 30% 12,20
Estacionamientos adicionales para visitantes 30% 12,20

CALCULO ESTACIONAMIENTOS: SECTOR DE DEMANDA : D-CUADRO ANEXO 4. DCTO 190 DE 2004




UNIDADES VENDIBLES VIS DIFERENCAL # UNIDADES 1.096,00
PARQUEADEROS PRIVADOS REQUERIDOS N*UNIDAD 1/8 137,00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS N*UNIDAD 1/18 61,00
PARQUEADEROS ADICIONALES COMERCIO 0 0,00
TOTAL PARQUEADEROS COMERCIO 198,00
AREA VENDIBLE COMERCIO A. VENDIBLE 1.463,40
AREA PROMEDIO UNIDAD COMERCIO 50,00 N° UDS 29,00
PARQUEADEROS PRIVADOS REQUERIDOS N*M2 1/250 6,00
PARQUEADEROS VISITANTES REQUERIDOS N*M? 1/60 24,00
PARQUEADEROS ADICIONALES COMERCIO 0 0,00
TOTAL PARQUEADEROS COMERCIO 30,00
TOTAL PARQUEADEROS 228,00
TOTAL AREA PARQUEADEROS EN PLANTA 17,5 3.990,00
TOTAL ESTACIONAMIENTOS PARA BICICLETAS N*und Privado-Visitante 1/2 114,00
TOTAL AREA M? ESTACIONAMIENTOS PARA BICICLETAS 1,9 216,60
TOTAL ESTACIONAMIENTOS PARA MOVILIDAD REDUCIDA N*und Privado-Visitante 1/30 8,00
TOTAL AREA M? ESTACIONAMIENTOS PARA BICICLETAS 26,6 212,80
AREA DISPONIBLE EN PLATAFORMA 11.780,31 253 4.419,40
VENTAS DEL PROYECTO
VALOR M2 COMERCIO 1.463,40 $ 7.868.000,00 $11.514.031.200,00
VALOR UNIDAD VIS-MZ 10 415,00 $262.630.400,00 $108.991.616.000,00
VALOR UNIDAD VIS-MZ 11 163,00 $262.630.400,00 $42.808.755.200,00
VALOR UNIDAD VIS-MZ 12 518,00 $262.630.400,00 $ 136.042.547.200,00
TOTAL DE VENTAS 299.356.949.600,00
COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO
COSTO CONSTRUCCION MZ 10 33.012,37 $ 1.658.000,00 $ 54.734.504.583,53
COSTO CONSTRUCCION MZ 11 13.256,40 $ 1.781.000,00 $23.609.640.018,82
COSTO CONSTRUCCION MZ 12 41.061,90 $ 1.484.000,00 $60.935.861.345,88
COSTO DE M 22 PARQUEOS PLATAFORMA 4.419,40 319.000,00 $ 1.409.788.600,00
COSTOS DE URBANISMO No aplica
COSTOS DIRECTOS 47,00% $ 140.689.794.548,24
MONTO TOTAL COSTOS INDIRECTOS 18,0% $ 53.825.808.847,66
TOTAL COSTOS (DIR + IND) 64,98% $ 194.515.603.395,89
MARGEN DE OPERACION 35,02% $ 104.841.346.204,11
UTILIDAD COMERCIO 16,00% $1.842.244.992,00
UTILIDAD RESIDENCIAL VIS 10,00% $28.784.291.840,00
VALOR TOTAL UG-1 24,79% $74.214.809.372,11

VALOR INTEGRAL UNITARIO

$799.824,82

VALOR m2 SUELO OBJETO DE REPARTO

$ 800.000,00
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) LUIS MIGUEL FERNANDEZ RICARDO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1030579803, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 18 de Mayo de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-1030579803.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) LUIS MIGUEL FERNANDEZ RICARDO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e (Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansién con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Régimen
18 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

¢ Terrenos rurales con o sin construcciones como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Régimen
18 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Régimen
18 Mayo 2017 Régimen Académico

Pagina 1 de 3
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacién arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion Régimen
08 Ago 2018 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Régimen
18 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e  Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Régimen
08 Ago 2018 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Darno emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacién o célculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Fecha de inscripcion Régimen
08 Ago 2018 Régimen Académico

Pagina 2 de 3




RAA

Registre Ablorto dé Avaluadares

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 78 A# 101 - 79 INT 110
Teléfono: 3102551671

Correo Electrénico: Imfernandezr@unal.edu.co

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco Jose Caldas.

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) LUIS MIGUEL FERNANDEZ RICARDO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1030579803.

El(la) seior(a) LUIS MIGUEL FERNANDEZ RICARDO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de cédigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b3f70a95

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Abril del 2026 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 3 de 3
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) NELSON JAVIER MORALES MELO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80236711, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Mayo de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-80236711.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) NELSON JAVIER MORALES MELO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e (Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansién con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Régimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

¢ Terrenos rurales con o sin construcciones como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Régimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Régimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacién arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion Régimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Régimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e  Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Régimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Darno emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacién o célculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Fecha de inscripcion Régimen
16 Mayo 2017 Régimen Académico
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Registre Ablorto dé Avaluadares

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccién: AC 53 # 46 - 34 APTO 506
Teléfono: 3114468680

Correo Electrénico: njmoralesm@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas.

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) NELSON JAVIER MORALES MELO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 80236711.

El(la) sefor(a) NELSON JAVIER MORALES MELO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de cédigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b0a40a%e

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Abril del 2026 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

REGISTRO TOPOGRAFICO NUMERO:

EDO01-088_0000

Fecha:

17 de marzo de 2026

Version:

1.0

PLAN PARCIAL EL EDEN EL DESCANSO

NATALIA TRUJIWO ANGULO

PROFESIONAL APOYO - DIRECCHN TECNICA DE GESTION PREDIAL

Fecha de elaboracion:

MARZO 2026

.~ LUIS FERNANDO TQRI'RES GARCIA
PROFESIONAL APOYO - DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
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