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Bogota,

Doctor

MANUEL EDUARDO QSORIO LOZANO
Gerenie Generzal del Fondo Nacional de Turismo
FONTUR

Calle 28 No 13A 24

Bogota D.C.

Asunto: Avallo en Chia, Cundinamarca.

Respetado Doctor:

| INSTITUTO GEDGRAFICO AGUSTIN CODAZZI 10-12-2015 16:11 |
¢ Al Gantestar Cite Nr.:83002015EE13659-01 - Fi1 - At

| ORIGEN: 501043 AVALUOS/TENJO REYES INGRID ZORAYA

. DESTING:  FOMNTUR COLOMIBIAMANUEL EDUARDO OSORID LOZAND:

| ASUNTO: EANFORME DE AVALUO PREDIO LA CHAVELA VEREDA FUS
. QBS; ANEXOUNCUADERNILLG

Con el fin de atender la solicitud del asunto, cordialmente acompafio el resuitado del avalio
correspondiente al predio La Chavela ubicado en la Vereda Fusca del muncipio de Chia
(Cundinamarca), el cual fue practicado conforme a las normas y procedimientos del instituto
Geografico Agustin Codazzi por el perito avaluador ARIEL ARMANDO LLANC MEDINA y el control
de calidad por la Ingeniera DIANA MARIA LOAIZA BARRAGAN, profesionales del Grupo Interno
de Trabajo Avaliios, el cual fue aprobado por esta dependencia en la suma de $56.110.517.300,00

Damos traslado del presente resultado para entrega por parte del Grupo Gestién Financiera en la

Sede Central del Instituto.

entamente

INGRIDIZORAYA TENJO REYES
rdingdoralGIT Avallios

Prolyecto: DIANA MARA LOAIZA BARRAGAN
¥o: 1 cuadernillo
Radicacion: BO02015EE11826
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1. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE: Doctor Manuel Eduardo Osorio Lozano, Gerente General
del Fondo Nacional de Turismo - FONTUR, en marco del convenio
interadministrativo No. 5020/018/2015.

1.2. RADICACION: 8002015EE 11826 de octubre 28 de 2015.

1.3. TIPO DE INMUEBLE: Lote Rural.

1.4. TIPO DE AVALUO: Comercial Rural.

1.5. DEPARTAMENTO: Cundinamarca.

1.6. MUNICIPIO: Chia.

1.7. VEREDA: Fusca

1.8. NOMBRE DEL PREDIO: Parte del lote de terreno denominado La Chavela.

1.9. MARCO JURIDICO: Circular Externa 060 de 2005. Avallios para efectos
Contables.

1.10. PLANCHA IGAC: N° 228-I-C.
1.11. DESTINACION ACTUAL: Recreacional

1.12. FECHA DE ASIGNACION Y VISITA: Noviembre 2 y 6 de 2015
respectivamente.

2. INFORMACION CATASTRAL

Segun la informacion incorporada en los registros catastrales del Instituto
Geografico Agustin Codazzi Territorial Cundinamarca el predio objeto de
avallio tiene la siguiente informacion catastral:

Cédigo Predial anterior: 25-175-00-00-0006-0267-000.
Direccion: LT C

2

Carrera 30 N.° 48-51 Conmutador: 369 4100 - 369 4000 Fax: 369 4098 Informacion al Cliente 368 3443 - 369 4000 Ext. 4674 Bogota, D.C. Tﬂﬁigac.gw.co




IGAC

SATITUTO GIOGAARCO
ACARTIN CODALD

S

TODOS PORUN
NUEVO PAlS

ZONA ZONA AREA i
HOMOGENEA HOMOGENEA m;'! % cousrmgglou AVALUO CATASTRAL VIGENTE
HSICA ECONOMICA o
37 24 32,999.00 138.00 - $638,282,000 ~

3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

a) Copia de certificado de norma urbanistica D.O.T. 1037 - 15 de fecha 23 -
de Octubre de 2015 de la Direcciéon de Ordenamiento Territorial de Chia.

b) Copia del FMI No. 50N-825022, impreso el 29 de septiembre de 2015

4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

4.1. PROPIETARIO: Ministerio de Comercio, Industria y Turismo.

4.2. TITULO DE ADQUISICION: Acta S.594 del 18 de diciembre de 1998,
expedida por el Ministerio de Desarrollo Econémico hoy Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo.

4.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 50N-825022 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Bogota Zona Norte.

Nota: La anterior informacién no constituye estudio juridico de titulos.

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1. DELIMITACION DEL SECTOR: El sector de la Vereda Fusca, donde se
ubica el predio de estudio, se encuentra al sur del perimetro urbano y se
encuentra delimitada de la siguiente manera:

Norte:
Oriente:

Con las Veredas Bojaca y Yerbabuena.
Con la Vereda Yerbabuena.

3
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Sur: Con el Distrito Capital de Bogota.
Occidente: Con la Vereda La Balsa.

5.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: El sector de localizacion se caracteriza por
ser una zona de transicion, donde confluyen los municipios de Chia y
Bogota. Alli se observa una gran variedad de usos que van desde los
dotacionales y recreativos, hasta los comerciales, en lotes generalmente de
grandes extensiones.

5.3. DESARROLLO: El sector presenta desarrollos mixtos, desde vivienda
campestre, hasta comercio zonal. Dado que la reglamentacion del Plan
Zonal del Norte, a nivel de Planes Parciales, todavia no se encuentra
desarrollada, todavia no se observa un gran desarrollo constructivo, en gran
medida por las expectativas de los desarrollos que genere dicho plan.

5.4. NIVEL SOCIO — ECONOMICO: La tenencia de la tierra se encuentra
distribuida en manos de medianos y grandes latifundistas que mantienen un
nivel de ingresos medio y alto.

5.5. COMERCIALIZACION: La produccién agropecuaria se comercializa en el
casco urbano del municipio de Chia, para su posterior distribucién en la
capital de la Republica (Bogota D.C.) y municipios cercanos. Es de aclarar
que aunque el predio objeto de avallo se encuentra en zona rural, no
posee explotacion agropecuaria alguna.

5.6. VIAS DE ACCESO Y CARACTERISTICAS: Al Predio se accede por la
Autopista Norte, a la altura del puente del comun, luego se toma una via en
recebo y afirmado en extension aproximada de 480 metros. La autopista
norte corresponde a una via arterial principal de integracion regional, que
posee dos calzadas con cuatro carriles por calzada, posee un buen estado
de mantenimiento y conservacion.

5.7. SERVICIOS COMUNALES: Debido a que el sector de localizaciéon se
encuentra muy cercano a Bogota, todos los servicios de educacion, salud,
asistencia técnica y financieros se encuentran en la ciudad Capital, de igual
manera, el predio se encuentra muy cerca de la ciudad de Chia, donde
también puede obtener dichos servicios.

5.8. SERVICIOS PUBLICOS: La zona cuenta con redes de energia eléctrica,
acueducto veredal y municipal, tanto para el consumo humano como para
los semovientes, las aguas negras domesticas son dispuestas mediante
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pozo séptico, el transporte publico es prestado por buses intermunicipales y
vehiculos de tipo expreso, la frecuencia del servicio es constante.

5.9. SITUACION DE ORDEN PUBLICO: Al momento de la visita técnica el
sector de localizacion general no presenta problemas por presencia de
grupos armados al margen de la ley.

5.10. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Teniendo en cuenta las
caracteristicas del sector, asi como su cercania a la ciudad de Bogota y a la
Autopista Norte, se estima para el sector de localizacién una valorizacion
positiva y en todo caso superior al indice de Precios al Consumidor I.P.C.

6. REGLAMENTACION URBANISTICA

De conformidad con el Acuerdo No 17 de junio 14 de 2.000, por el cual se
adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Chia y segun
certificado de norma urbanistica D.O.T. 1037 - 15 de fecha 23 de Octubre
de 2015 de la Direccién de Ordenamiento Territorial de Chia, el predio
objeto de estudio, se ubica en ZONA JARDIN DE USOS MULTIPLE (ZJM).

Esta zona es la localizada en el plano oficial No 2 del POT, entre la cota
2.600 y la ronda oriental del rio Bogotd. Esta zona requiere de un
tratamiento especial de parque-jardin al localizarse en los costados de la
Autopista del Norte.

USO PRINCIPAL: Agropecuarios y Forestales

USOS COMPATIBLES: Actividades deportivas, recreativas y turisticas,
usos institucionales y culturales, comercial | y II, industrial |.

USOS CONDICIONADQOS: Todas las instituciones que complementen el
uso principal — bodegas — zona de parqueos. Industrial tipo I, Comercial
clase lll, estaciones de servicio, centros de convenciones.

USOS PROHIBIDOS: Industria de tipo lll. Planta para fabricas de asfalto.
Actividades extractivas. Fabrica de ladrillos, vivienda.

NORMAS ESPECIFICAS

Area minima subdividible: 2Ha
Altura maxima: 5 pisos
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indice de ocupacion: 25% con construcciones, hasta 30% con vias y zonas
duras.

No obstante las caracteristicas descritas anteriormente, se anexa al final del
informe copia del certificado de norma urbanistica y hace parte del presente
expediente.

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

7.1

711

7.1.2

713

CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

UBICACION: Para acceder al predio objeto de valoracion, se accede por la
via que del casco urbano de Chia, conecta con la Autopista Norte en
direccion a Bogota. Una vez tomada la Autopista Norte, se recorren
aproximadamente 200 metros y se toma el primer carreteable a mano
derecha, el cual se recorre en extension aproximada de 480 metros, hasta

llegar a la entrada del predio.

AREAS:
FUENTE TERRENO UNIDAD
Folio de matricula inmobiliaria 50N-203980834 35,200 m?
Informacion Catastral 32,999 m?
AREA ADOPTADA 35,200 m?

Nota: El area adoptada corresponde a la documentada en el folio de matricula inmobiliaria.
Se observd una diferencia de areas respecto a la informacion catastral, por lo cual se
recomienda realizar la correspondiente aclaracion de cabida y linderos.

Nota 1: Las areas estan sujetas a verificacion por parte de la entidad peticionaria.

LINDEROS Y DIMENSIONES:
Norte: en 301.83 mts con predio del sefior Luis Concha.

Oriente: en 119,28 mts con la carrera 11 con predio del sefor Luis Concha.

6
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Sur: en 301.66 mts con predio del sefior Luis Concha.
Occidente: en 118.78 mts con predio del sefior Luis Concha.

Fuente: Avallo anterior elaborado por el IGAC, en Junio de 2013.

7.1.4 TOPOGRAFIA Y RELIEVE: El predio objeto de estudio cuenta con
topografia predominantemente plana, con pendientes que oscilan entre el 0
y el 3%.

7.1.5 FORMA GEOMETRICA: El predio objeto de valoracién cuenta con una
forma regular similar a un rectangulo.

7.1.6 CARACTERISTICAS CLIMATICAS:

ALTURA: 2.000 a 3.000 msnm.

TEMPERATURA: 12a 18°C.

PRECIPITACION: Entre 1.000 y 2.000 mm anuales.

PISO TERMICO: Frio.

FACTORES LIMITANTES: Como principales: Inundaciones ocasionales, y
drenaje imperfecto, secundarios en sectores se presentan bajas
precipitaciones durante un semestre.

DISTRIBUCION DE LLUVIAS: Bimodal con menores lluvias en enero,
febrero, julio y agosto y mayores precipitaciones en abril, mayo, octubre y
noviembre.

NUMERO DE COSECHAS: 2 al afio.

VEGETACION NATURAL: Durante las Gltimas décadas ha sido desplazada
por el proceso continuo de parcelacion y pastos principalmente, donde se
observa en los planos de inundacién las siguientes coberturas: pastos
dedicados a ganaderia extensiva y semi-intensiva, y cultivos de agricultura
a escala comercial, asentamiento disperso de parcelaciones campestres y
con horticultura tradicional asociada con asentamiento rural medianamente
disperso.

ZONAS DE VIDA: Bosque Andino Bajo.

7.1.7 SUELOS: El predio objeto de avallio, corresponde a la clasificacion
agrologica IV hs, con factores limitantes de uso principales inundaciones
ocasionales y drenaje imperfecto. El valor potencial del suelo corresponde a
44 puntos. Pertenece a la clase de suelo RL1a, la cual posee las siguientes
caracteristicas:

7
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ftem Especificacion
Simbolo RL
Unidad de Suelo RLOa
Nombre Asociacién Chia
Localizacién Cundinamarca
Paisaje Planicie
Clima Frio Himedo
Material parental Depdsitos discontinuos de ceniza volcanica sobre aluviones
Taxonomia AERIC ENDOAQUEPTS
Perfil CT-2b
% representacion 30
Fase A
Profundidad Moderadamente profunda (50,1 - 100 cm)
Drenaje natural 10 - pobre
Fertilidad MO - Moderada (5,2 - 6,7)
Limite de profundidad 18 - Nivel fredtico
Pendiente 0al3%
Pedregosidad No
Salinidad No salina

Fuente: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras Departamento de
Cundinamarca. Subdireccion de Agrologia, Instituto Geografico Agustin Codazzi, Bogota
D.C. ano 2000.

7.1.8 RECURSOS HIDRICOS: En el sector de localizacion la mayoria de los
predios obtienen agua del acueducto veredal, que se alimenta
principalmente de la Quebrada Honda.

7.1.9 FRENTE A VIiAS, CLASIFICACION Y ESTADO: El predio objeto de
valoracion no cuenta con frente sobre vias. Su acceso se hace mediante
carreteable, a una distancia aproximada de 480 metros de la Autopista
Norte

7.1.10 VIAS INTERNAS: El predio no cuenta con vias internas.

7.1.11 CERCAS PERIMETRALES INTERNAS: segun lo observado en la visita
técnica el predio cuenta con cercas perimetrales en postes de madera
rolliza y alambre de puas a tres hilos.

7.1.12 EXPLOTACION ECONOMICA Y POSIBILIDADES DE MECANIZACION:
El predio objeto de estudio es un terreno rural con uso recreacional. No
8
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posee explotacién agropecuaria. Las posibilidades de mecanizacion son
totales, aunque no se observé explotacion agricola.

7.1.13 REDES DE SERVICIOS: El predio cuenta con energia eléctrica, acueducto
veredal y municipal, las aguas negras domesticas son dispuestas mediante
pozo séptico, el transporte publico es prestado por buses intermunicipales y
vehiculos de tipo expreso, la frecuencia del servicio es constante.

7.1.14 IRRIGACION: El predio objeto de valoracion no cuenta con ningln sistema
de irrigacion.

7.1.15 UNIDADES FISIOGRAFICAS: En el predio objeto de estudio se encuentra
una (1) Unica unidad fisiografica clasificada de la siguiente manera:

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Correspondiente a suelos clase agroldgica
IV, con 44 puntos de valor potencial, pendiente promedio del 0 al 3%, la
norma actual lo clasifica como Zona Jardin de Usos Multiple.

7.2. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

Se observaron dos construcciones, destinadas al uso recreacional. La

primera de ellas tipo casa, que se utiliza como saloén de reuniones y la

segunda de ellas, corresponde a un kiosco anexo a la edificacion principal.

Se observaron adicionalmente unos anexos constructivos, correspondientes

a unas canchas multiples, las cuales por falta de mantenimiento se

encuentran en mal estado de conservacion.

7.2.1 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS.
Edificacion Principal (Casa)
DESCRIPCION MATERIALES

CIMENTACION Esta se supone en zapatas de concreto reforzado

ESTRUCTURA Laminas prefabricadas de asbesto cemento con dilataciones en
madera.

ENTREPISOS No Posee

FACHADA Rustica

MAMPOSTERIA Ladillo tolete y ldminas prefabricadas de asbesto cemento.

CUBIERTA Cubierta en teja rustica decorativa, sobre entramado de madera.

PISOS Tableta de gres

) Baterias de bafios con 3 servicios para hombres y 3 para

BANOS mujeres, pisos en baldosa de gres y enchapes en baldosin a %
de muro.

COCINA Meson en acero inoxidable, pisos en baldosa de gres y enchapes
en baldosin a % de muro.

VETUSTEZ 39 anos

Carrera 30 N.° 48-51 Conmutador; 369 4100 -
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ESTADO DE
CONSERVACION | Regular
Uuso (Casa para reuniones
AREA
CONSTRUIDA 212.00 m*
FUENTE Avaitio anterior elaborado por el I[GAC, en Junio de 2013.
S
Esta se supone en zapatas de concreto reforzado
ESTRUCTURA Columnas en concreto
ENTREPISQS No Posee
FACHADA Estructura a la vista
MAMPOSTERIA No posee.
CUBIERTA Cubierta en teja rustica decorativa, sobre entramado de madera.
PISOS En Gravilla v listén de gres
BANOS No posee
COCINA No posee
VETUSTEZ 39 aflos
ESTADO DE
CONSERVACION | Regular
ESO Kiosco
REA
CONSTRUIDA 95.00 m*
FUENTE Avaiio anterior elaborado por el IGAC, en Junio de 2013.

Nota: No se suministraron planos arquitectonicos de las edificaciones, ni cuadros de area,
razén por la cual se toma el area construida documentada en el Avaltio anterior elaborado
por el IGAC, en Junio de 2013. Las areas estan sujetas a verificacion por pane de la entidad
peticionaria,

7.2.2 DISTRIBUCION INTERNA:
Casa: Salon principal, baterias de bafios, cocineta, dos cuarios y dos
depdsitos.
Kiosco: Espacio Ablerto

7.2.3 ANEXOS: Cuenta con las siguientes construcciones anexas:

CANCHAS Avallio anterior elaborado por el

’ 2
MULTIPLES 39 IGAC, en Junio de 2013 1,249,73 m

Nota: Las dreas estan sujetas a verificacion por parte de la entidad peticionaria.

10
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8. METODO DE AVALUO

En la realizacién de este avallio se tuvieron en cuenta las metodologias
estipuladas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante la
resolucion 620 de septiembre 23 de 2008, y los métodos aplicados fueron
los siguientes:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer
el valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total
de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le
debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

9. ANALISIS DE ANTECEDENTES

Se consulté la base de datos de avallos del Instituto Geografico “Agustin
Codazzi’, en busca de avallios recientes de predios comparables al predio
objeto de avalio, encontrando el realizado al mismo predio en el afio 2013,
mediante radicacion 8002013ER5911, con el siguiente resultado:

iTEM CANTIDAD | UNIDAD | VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
TERRENO
Unidad Fisiografica 1 (U.F.1) 3.52 Ha $ 1,190,000,000 $ 4,188,800,000
CONSTRUCCIONES

CASA 212.00 m? $ 445,000 $ 94,340,000
KIOSCO 95.00 m? $ 420,000 $ 39,900,000
CANCHAS MULTIPLES 1,249.73 m? $ 11,000 $ 13,747,030

AVALUO TOTAL $ 4,336,787,030

11
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10. CONSIDERACIONES GENERALES

e Se consideraron entre otros factores ubicacion, disponibilidad de redes de
servicios plblicos, vias de acceso, posibilidades de desarrollo.

e Para determinar el valor del terreno se utilizé6 el método de comparacién o
de mercado.

e La localizacion general del inmueble en el area rural del municipio, sector
rural donde se observa un desarrollo progresivo de usos urbanos y
dotacionales.

e La ubicacion del inmueble muy cerca de la Autopista Norte, equidistante
entre Chia y Bogota.

e Para la determinacion del valor del predio se tuvo en cuenta la ubicacién del
predio en Zona Jardin de Usos Multiple.

e Se consider6 ademas la disponibilidad y el buen estado de las vias de
acceso e influencia al sector de localizacion, con presencia constante de
transporte publico.

e Las actividades que se desarrollan en el sector de ubicacion del predio
dentro de la Vereda Fusca, donde predominan actividades de vivienda
campestre y predios dotacionales.

e No se aportaron planos, ni cuadros de areas construidas, razon por la cual,
dado que no se le han realizado modificaciones al predio, para la
liquidacion del avalio se utilizaron los datos consignado en el Avalio
anterior elaborado por el IGAC, en Junio de 2013

e El valor definido en este estudio es el mas probable en un contexto normal
del mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y
venta de un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las
condiciones tipicas de transacciones comerciales por cada una de las
partes interesadas.

e El valor del presente avalué no es aplicable a predios vecinos o con
caracteristicas similares dado que el presente informe se realiza a este
predio en particular.

11. INVESTIGACION ECONOMICA

11.4 INVESTIGACION INDIRECTA: Segln las caracteristicas del inmueble
descritas en los capitulos anteriores, se analizara las ofertas del estudio de
mercado
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Los predios en venta estan ubicados en el entorno inmediato del predio
avaluado, son como el predio en valoracion rurales sin urbanismo, lotes,
sobre vias secundarias, pero muy cercanos vias principales susceptibles de
ser desarrollados en usos institucionales o parcelaciones campestres de
baja densidad.

El primer dato de mercado, corresponde a un lote de gran extension
(200.000 m2), con norma de uso Zona Jardin de Usos Multiple, con muy
buena ubicacién sobre la Autopista Norte, contiguo a los silos de Almaviva.
El valor por m2 depurado de esta oferta es de $150.000.

El segundo dato corresponde a un lote de 13.000 m2 en la vereda Caneldn,
el cual se ofrece para el desarrollo de vivienda campestre de baja densidad,
posee una buena ubicacién, muy cerca de via principal y muy cercana al
casco urbano de Chia. El valor por m2 depurado de esta oferta es de
$153.846.

El Tercer dato corresponde a un lote de 36.900 m2 en la vereda Fagua, el
cual se ofrece para el desarrollo de vivienda campestre de baja densidad,
usos dotacionales o recreativos. Posee una buena ubicacion, muy cerca de
via principal y muy cercana al casco urbano de Chia. El valor por m2
depurado de esta oferta es de $138.211

Los Datos cuatro y cinco, no se ubican en el municipio de Chia, sino en la
zona rural de Bogota, denominada Guaymaral. Aunque no estan en el
mismo municipio, geograficamente son los mas cercanos. Estos lotes
poseen areas de 30.000 y 21.383 m2 respectivamente, se ofrecen para
usos dotacionales o para vivienda campestre de baja densidad. El valor por
m2 depurado de estas ofertas es de $130.000 y $150.000 respectivamente.

En general se puede establecer de los datos de mercado analizados que el
valor depurado oscila entre $130.000 y $150.000 por m2. Por condiciones
normativas el dato mas comparable es el 1, sin embargo este posee mejor
ubicacion, ya que tiene frente directo sobre la Autopista.

Por ubicacién, el dato mas comparable es el 5, el cual se ubica en
Guaymaral, sin embargo el predio en valoracion posee un mejor
aprovechamiento en términos urbanisticos.

Las ofertas 2 y 3, aunque poseen ubicaciones menos privilegiadas, poseen
menos limitaciones para su desarrollo.
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Teniendo en cuenta lo anterior, se adopta para el predio en valoracion,
$140.000 por m2, cifra que es inferior al valor arrojado por el dato de oferta
1, que es el mas comparable, en virtud de que posee una ubicacion inferior,
pero también tomando en cuenta que su area es mucho menor que la del
dato de oferta. (Ver anexo estudio de mercado)

11.2 CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION: Para hallar el valor m?
de construcciones usadas, el punto de partida sera siempre determinar el
Valor de Reposicion o valor de construido nuevo. El valor de la construccion
usada parte del valor determinado para la construccion nueva a la cual se le
aplica un factor de depreciacion.

Para calcular la depreciacién Fisica y la depreciacion por estado de
conservacion, se utilizaron las ecuaciones consignadas en la Resolucion
IGAC 620 de 2008, las cuales relacionan el porcentaje de la vida y el estado
de conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.

Para la determinacion del valor de las construcciones se aplicé el principio
de depreciacion en relacion a la edad y estado de conservacion, para tal fin
se utilizé la tabla de Fitto y Corvini como factor para ajuste por depreciacion.

Para la determinacion del valor de reposicion como nuevo, se tuvieron en
cuenta los costos de estructura y acabados que demandan la construccion.

El valor de reposicion se obtuvo de la revista especializada
CONSTRUDATA No 175 (Junio - Agosto 2015), donde se comparo la
edificacion objeto de valoracion, con el prototipo constructivo de Unifamiliar
Medio Medio, el cual tiene un valor unitario de $1,341,247. Teniendo en
cuenta que la edificacion en valoracién, posee unas caracteristicas un poco
inferiores al prototipo, ya que aunque es una edificacion con disefio y propia
del estrato 4, los muros son en laminas prefabricadas de asbesto cemento,
por lo cual se toma el valor del prototipo en un 90%, es decir la cifra de
$1,207,000. Adicionalmente, para la edificacion anexa denominada Kiosco,
partiendo de este valor, se le descuenta un porcentaje equivalente al 25%,
ya que no cuenta con muros, bafio, ni cocina, para un valor de $905.342.

El valor de reposicién del anexo constructivo, también se toma de la de la
revista especializada CONSTRUDATA No 175 (Junio - Agosto 2015), donde
se compard con el prototipo constructivo cancha muiltiple en asfalto, cuyo
valor es de $131,264
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A estos valores de reposicidn por m? segun el tipo, se les aplicara la
depreciacion para la construccion al cual le correspondiente una clase de
conservacion, con una vida Gtil calculada en anos segun el tipo de
estructura de la edificacion.

Para la edificacién principal y el Kiosco, se toma un estado de conservacion
de (3), ya que dichas edificaciones, presentan un regular estado de
mantenimiento, necesitando reparaciones menores, sobre todo en el
enlucimiento.

Para el anexo constructivo (Canchas Multiples) se toma un estado de
conservacion de (4.5) Deficiente, ya que la falta de mantenimiento, permitié
gue la maleza se apoderara del pavimento, causando fisuras y filtraciones.

A continuacién se presenta la tabla con los resultados del método de
reposicion aplicado a las edificaciones:

VIDA | EDAD EN ESTADO DE VALCR VALOR VALOR VALOR
ITEM ey UTIL |% DE VIDA | CONSERVACION DEPRECIACION REPOSICION | DEPRECIARO FiINAL |ADOPTADO
CASA 39 70 55.71% 3 53.63%| $ 1,207,122 $647,369|  $559,753] S 560,000
KIOSKO 39 100 39.00% 3 40.30%| $ 905,342 $364,844 $540,498 $ 540,000
CANCHA MULTIPLE 39 50 78.00% 4.5 92.40%| $ 131,264 $121,286 $9,978 S 10,000
11.3 VALORES ADOPTADOS:
iTEM UNIDAD | VALORES
TERRENO (U.F.1) m2 $140.000
CASA m2 $560.000
KIOSCO m2 $540.000
CANCHA MULTIPLE m2 $10.000
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12. RESULTADO DEL AVALUO

ITEM CANTIDAD | UNIDAD | VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
TERRENO
Unidad Fisiografica 1 (U.F.1) 35,200.00 m? $ 140,000 $ 4,928,000,000
CONSTRUCCIONES

CASA 212.00 m? $ 560,000 $ 118,720,000
KIOSCO 95.00 m? $ 540,000 $ 51,300,000
CANCHAS MULTIPLES 1,249.73 m? $ 10,000 $ 12,497,300

AVALUO TOTAL $ 5,110,517,300

SON: CINCO MIL CIENTO DIEZ MILLONES QUINIENTOS DIECISIETE MIL
TRESCIENTOS PESOS MONEDA CORRIENTE.

Atentamente,

__.-_'____,_.—-'—'-

ING7ESP. ARIEL ARMANDO LLANO MEDINA
o Avaluador Externo
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13. ANEXOS

13.1 FOTOGRAFICOS

13.2 GRAFICOS

a) Copia de certificado de norma urbanistica D.O.T. 1037 - 15 de fecha 23 de
Octubre de 2015 de la Direccion de Ordenamiento Territorial de Chia.

b) Copia del FMI No. 50N-825022, impreso el 29 de septiembre de 2015.

c) Anexo Estudio de Mercado.
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VISTA CASA

COCINA

BATERIA DE BANOS

VISTA DEPOSITO

KIOSCO
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1043 RADICADO No 2015995892208594 D.O.T. 1037-15
QOclubre 23 de 2015
Sefior:

CORPORACION NACIONAL DE TURISMO DE COLOMBIA
Att, William Gomez

Vereda Fusca Tel 3102758335

Chia, Cundinamarca

Asunto: Cerfificado de Norma Urbanistica

En atencién a su solicitud e remito el respectivo Certificado de Norma Urbanistica del predio
identificado con la cédula catastral 000000060267000, de propiedad de CORPORACION
NACIONAL DE TURISMO DE COLOMBIA ubicado en verada Fusca, en la Zona Jardin de Uso
Miiitiple (ZJM), en concordancia con el Articulo 218 del Acuerdo 17 de 2000, Plan de Ordenamiento

Territorial (POT) del Municipio de Chia.

Se anexa normativa (ZJM) en 05 follos y un folie de certificado de norma urbanistica.

Chdele Y

Arg. CLARA LUZ BOTELLC ARCINIEGAS
Direccion de Ordenamiento Territorial

Elakordf Direccidn de Ordenamenta Territoriat

Ahora Si “Trabajands Juntoa Pov hia

CARRERA 11 N° 11.69 TELEFONO: 8344444 EXT:2113
Emall: planeacion@chla-cundinamarca.gov.co Pagina Web:
www, chiz-cundinamarca,gov.co
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1043 RADICADO No 20155998822084 D.O.T. 103718

Octubre 23 de 2015

Sefior:

CORPORACION NACIONAL DE TURISMO DE COLOMBIA
At Williarm Gémez

Vereda Fusca Tel 3102758335

Chia, Cundinamarca
Asunto: Cerlificado de Norma Urbanistica.

£n atencion af radicado de la referencia me permito informarle que para el predio identificado con
cédula catastral 000000060267000, de propiedad de CORPORACION NACIONAL DE TURISMO
DE COLOMBIA ubicado en vereda Fusca, en la Zona Jardin de Uso Miltiple {ZJM}), en
concordancia con el Articulo 218 del Acuerdo 17 de 2000, Plan de QOrdenamiento Terfitorial (POT)
del Municipio de Chia, le corresponde ia siguients norma la cual se anexa en £ folios.

' CONGEPTO DE NORMA URBANISTICA ZONA DE JARDIN MULTIPLE (ZJM)

e

: Predis objsto de i
* gofctud cédula 1
! catasiral

- 0DDOADOBO2ETHE I
. ZONAPOQT{Zona 3
[ foin M. ;

et

e

o

Articulo 218. Zona Jardin de Uso Niltiple (ZJM}

ZONA JARDIN DE USOS MULTIPLE

Es la localizada en al plano oficiai N°. 2. Entre Ja cota 2600 y la ronda oriental det rio Bogota. Esta
zona requiere de un tratamiento especial de parque-jiardin al localizarse en los costados de la
autopista delt Norte De esta zona se excluye la zona jardin de uso mulitiple especial.

< oaele B

Arg. CLARA LUZ BOTELLO ARCINIEGAS
Direccion de Ordenamiente Territorial

Proyecis ! & an de G Mo 7 ie] DOT

Ahora Si) Trabajande Guntss Por Chia
CARRERA 1 M° 11-65 TELEFONQ: 844444 EXT; 2107, 2108

Corren: direcciondeurbanlamo@ehis-cundinamarca.gov.co Pagina
Web: wwvichlz-cundinamarca. gov.co
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Articulo 218. Zona Jardin de Uso Maitiple (ZJM)

ZONA JARDIN DE US0S MULTIPLE

Es 1a localizada en el plano oficial N°. 2. Entre 'a cota 2600 y ia ronda oriental del rio Bogota. Esta
zona requiere de un tratamiento especial de parque-jardin al localizarse en {03 costados de la
autopista del Norte. De esta zona se excluye la zona jardin de uso multiple especial.

USO PRINCIPAL

Agropecuarias y forestales.

US0S COMPATIBLES

Actividades deporiivas, recreativas y turisticas, usos institucionales v culturales, comercial 1 y 1},
industrial .

USO0S CONDICIONADOS

Todas las instituciones que complementen el uso principal — bodegas - zona de parqusos
Inclustrial tipo I, Comercial clase /I, estaciones de servicio, ceniros de convencionas.

US0S PROBIBIDOS

Industrial de tipo NI, Planta para fabricas de asfalto. Actividades extractivas. Fabrica de ladrillos,
Vivienda. .

NORMAS ESPECIFICAS

Area minima subdivisible: 2 Ha.

Alfura maxima: 5 pisos, 15 metros. Cesiones: segun articulo 194

Indice de acupsacion: 25% con construcciones, hasta 30% con vias y zonas duras.

Aislamiento: cuadro No. 5 artfculo 197

Vias locales: articulo 194

Estacionamientos; Uno por cada 50 m2 de consiruccion.

Cerramiento lateral y posterior de 2.50 con 50% de transparencia; frontal 80% de transparencia
con tratamiento vegetal.

Area de carga y descarga, de materia prima y trabajadores no superior al 30% del drea destinada a
area verde y localizada a} interfor del predio. Por ningtn motivo se podra realizar esta aclividad
sobre Iz via principal o la zona de desaceleracion.

Se podran construir pisos adicionales aplicendo las compensaciones por altura establecidas en ef
numerzal 2 del articulo 187, ash por cada 5% de 4rea liberada en primer piso, s¢ podrd consiruir
dos pisos adicionales, hasta una altura maxima de siete pisos o 21 metros, Si la mayor altura esta
locailzada sobre la fachada anterior, se deber4 dejar un metro adicional de antejardin por cada piso
adicional de mayor aliura.

CONDICIONES AMBIENTALES, SANITARIAS Y PAISAJISTICAS
Las industrias deberdn operar con procesos preferiblemente secos, que no generen vertimienios
diferentes 3 los domeésticos, no generar emisiones atmosféricas; bajo volumen de residuos

solidos.
Sanitarios: Las empresas tendran que tener resuelio su abastecimiento de agua potable, deberzEn

construir sistemas propios de tratamientos aguas servidas.
Plan de manejo de residuos sélidos. Plan de seguridad industrial.

Ahona S “habajands Quntos Pon Ghia
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En caso de preseniarse residuos liquidos, ef sistema de fratamiento debera tener aprobacién de fa
CAR.

Licencia ambilental de acuerda a {a norma vigente.

Los proyectos presentados sobre esta drea deberan presentar una propuesta de disefio paisajistico
gue incluys tapetes vegelales, plantas de borde, arbusios, arboles combinados armbGnicamente
con zanas duras, construcciones y el mobilianio complementario, y deberan presentarse anie la
oficina de planeacion.

El area perimetral deberd encerrase con cercas vivas en un ancho de 7 mits.

Se debera tramitar [a licencia ambiental seglin lo dispuesto por 1a ley.

Se dejara un aislamiento ambiental sobra la via de quince metros a partir del horde de !a franja de
ciciovia.

Se dejara independientemente de la zona de desaceleracion una franjs de siete metros para
ciclovia.

REGLAMENTAGION PARA LO YA EXISTENTE

a) Para los usas existentes no compatibles como ladrilleras, e alcalde municipal decidird sobre la
reubicacién y restauracién del 4rea. Este tiempo serad de 3 afios maximo a partir de la facha de |a
notificacién. L.os proyectos ejecutados o existentes a la fecha deberan velar por la conservacion,
da acuerdo a lo aqul establecide y no podran llevar a cabo mas proyectos salvo que tengan gue
ver con el caracter de conservacion, proteccidn, o restauracion de ia zona, para lo cual, deberan
presentar a la oficina de Planeacion el plan de adecuacion ambiental v paisajista dentro de ios 6
meses siguientes a la aprobacion dal presente acuerdo.

by Los proyectos aprobados antes de la entrada en vigencia de este acuerdo podran lavar a cabo
sus obras limitandose estrictamente a lo aprobado por la Cficina de Planeacion, aplicando las
noras para &l manajo ambiental y no pusden flevar a cabo ningdn tipo de ampliacion o desasrollo
de proyecto salve conservacion, proteccion y/o regeneracion de la zona rural suburbana.

¢} Los proyectos ya ejecutados o existentes sobre esia zona deberan velar por la conservacion,
incorporando 1as normas de manejo ambiental vigentes y no podran Hevar a ¢abe nuevos
prayectos sin el estricto cumnptimienio de las normas aqui establacidas.

Paragrafo: La zona de Jardin de Uso Multiple, tiene condiciones favorables, por su localizacion y
funcionalidad; para desarroltar actividades de coberfura regional, dada la vocacion de usos del
suelo se deberan tener en cuenta proyectos de caracter cultural - recrealivo y deportivo; para lo
cual &l municipic podra efsctuar convenios con padiculares y/o con el Distrito Capital para Hevar a
cabo su desarmrollo; en el evento de celebrarse convenios con el municipio se podrd variar fa
reglamentacién anterior en lo referente a estacionamientos para condicionarlos al espacio
requerido, sin tener en cuenta fa ocupacién y para escenarios deportivos y culturales hasta el doble
del indice da ocupacitn, de todas formas el proyecto debera ser evaluado y aprobade por la oficina
de Planeacidn.

Subcapitulo 2. TRATAMIENTO DE DESARROLLC POR PARCELACION CAMPESTRE

Articulo 192, Definiciones

Entiéndese por parcelacion campestre toda division o subdivision de lotes de suslo rural, can el fin
de someterios posteriormente a desarrolios de construccion de vivienda en combinacidn con usos
agropecuarios o agroforestales.

Ahana S Trabajande Juntse Por Ghia
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Ariculo 193. Reglas para la subdivisién rural

Los predios objeto de proyectos de parcelacion campestre no podran tener un drea bruta de menos
de una (1) hectdrea en el sector agropecuario y tres mil metros cuadrados (3.000 m2} en la zona
de Granjas.

£l drea 0t de estos lotes serd la resultante de descontar del 4rea bruta la parte correspandlente al
drea de afectacion para vias troncales, en caso de gue la haya, y &l drea de cesion gratuita para
vias locales e internas, y para equigamiento comunal, en los términos establecidos en el presents
Acuerdo.

Paragrafo 1. En los casos de predios inferiores a una (1) hectarea, éstos se podran agrupar en
conjuntos rurales, en tal forma que puedan garantizar [as cesiones minimas para vias locales,
espacio publico recreative y eguipamiento comunal.

Paragrafo 2. Siempre que |8 zona no corresponda a un area de reserva forestal declarada por la
CAR, se podran definir como &reas de Reserva Forestal Municipal o Bosque Protector.

En cualquier caso, no ¢ aprobara ningiih proyecto de parcelacion sin la debida concesidn da
agua, potabilizacion, recoleccion y tratamiento de aguas residuales, recoiecclon v disposicion de
residuos solidos, en los térmings exigidos para el uso suburbano de parcelacisn campestre.

Articulo 194, Areas de afectacitn y cesiones

1941 Afectaciones

En caso gue un predic objeto de parcelacion tenga una afectacion por resernva para vigs del
sistema trancal o arterial rural, servicios publicos, reas recreativas de uso pbfico u olras previstas
en este acuerdo, se seguiran las mismas reglas establecidas en el articulo 68 para proyectos
abjeto de dasarrollo por urbanizacidn en suelo urbano.

Las vias locales rurales tendran un ancho minimo de calzade da 7.30 mefros, y 1.00 m de berma a
catla lado, para un ancho tota) de 9.30 m. y estarén dotadas del sistema de drenaje acorde con las
condiciones pluviométicas e hidrolagleas locales. Su acabado debe corresponder @ tratamientos
acordas con el ambiente rural y el paisaje con acabados recebadus, con alguna emulsicn y evitar
tratamientos rigidos como asfalto o concrefo, salvo las vias veredales e nrimer orden, por las gue
transita el transporte puhlico.

194.2 Cestones para vias locales de acceso

Se cansideran vias locales de acceso las vias de entrada a la parcelacion tendran un ancho
minimo de seis (6) metros y las vias a los lotes individuales o viviendas.

Ademds de la franja para el sistema de cunetas y drenaje adecuado 2 las condiciones del drea.
Las vias infernas a cada uno de fos lotes tendran un anche de calzada minimo de 5.00 metros,
agemas del ancho requerido para cunetas y drenaje local.

Para los fines del célculo de areas de cesién por vias locales sdlo se tendran en puenta las vias
internas, puestc gue la via de acceso a la parcelacion por lo general es externa. &n tode caso se
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consideran vias internas lodas aquellas que se construyan dentro del perimetro del predio o
predios objeio de la parcelacion, 1as cuaies serdn de uso privativo de la urbanizacion. También
serén de uso privative las vias de acceso, cuande sean construidas en el marca del proyecto, salvo
en {08 £asos en que se construyan aprovechande antiguos caminos o carreteables de uso plblico.

184.3 Otras cesiones: Cesiones Tipo Ay Tipo B

Por tratarse de desarrolios en predios rurales, las cesiones de uso o Interes publico o para
equipamientos comunates pablicos, se harén por intermedio de la oficina de Planeacién o del
Banco Municipal Inmobiliario cuando éste de estruciure.

Gesion Tipo A, para parcelaciones, condominios o conjuntos de vivienda, sera de 18.5 metros
cuadrados por habitante, calculando 4 habitantes por vivienda; para parcelaciones y/o proyectos
destinados a otros usos diferentes a vivienda (Institucional, comercial, industrial, etc.} sera &l
equivalente al 20% del &rea bruta det predio.

Cesion Tipe B, se calculara de acuerdo al articulo 188 del presente acuerdo
184.4 indices de ocupacién

£l indice de ocupacidn en desarrollos por parcelaciones serd del 15% (éreas complementarias,
garajes descubiertos y otras zonas duras), con respecto al &rea Utit del predic. E! porcentaje
restante de cada predio o lote se destinard a usos forestales, agroforestales, prados, jardines,
huertos y similares. Los Indices de ocupacién de parcelaciones campestres localizadas en areas
con usos principales diferentes af use suburbano de parcelacidn campestre pero donde esle usc es
condicionado, seran los indicados én el aiticilo 197, Se podra destinar para la recreacion interna el
10% restante, los indicas de ocupacion y construccidn se reglamentarén en el respectivo cuadro de
normas.

Articuto 155. Manejo sanitario en parcelaciones campestres

El manejo sanitario ambiental y paisajistico se reglamenta en el cuadro de usas ruraies respectivo,
En las 4reas destinadas a parcelacion campesire, o donde esie usc sea compatible ©
condicionado, na se aprobard ningan proyecto sin [a debida cancesion de agua expedida por la
CAR o por Ia auforidad competente, |a disponibilidad real de agua, la potabilizacion, la recoleccion
y tratamiento de aguas residuales y la recoleccion y disposicion de residuos sclidos.

Jqualmente, deberan contemplar un sistema efective de recoleccién, tralamiento y utilizacion de las
aguas Huvias.

Parigrafo. La Oficina de Planeacin y la Secretarla de Obras Plblicas del municipio estableceran las
sspecificacionas técnicas que deben cumplir las cbras de infraestructura vial, los sefvicios publicos y
las obras de desarrolle de las 4reas de recreacion y equipamiento comunal publico.

El urbanizador deberd entregar las obras de captacién, conductidn y distribucién de agua a nivel
predial debidamente construidas y en plenc funcionamiento, junto con las redes de alcantariilado y
sistema de tratamiento de aguas residuales. Asl mismo deberd entregar consiruidas las vies de
acceso, Ias vias locales intemas, las redes de energla, las &reas recreativas y los equipamientos
comunales, de acuerdo con el proyecto urbanistico aprobado.
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Subcapitulo 3 . TRATAMIENTO DE DESARROLLO POR CONSTRUCCION
Articulo 196, Definiciones

Fl desarrollo por construccion es el proceso por el cual un lole ¢ predio cualguisra es ohjele de
construcciaon de edificaciones, ampliacién o adecuacién de edificaciones existentes o reedificacién,
con destine @ vivienda, eomercio, industria, establecimientos institucicnales y recreativos u otros,
segun el uso permitido en la zona.
Para adelantar el proceso de consiruccion se requiere licencia expedida por la Oficina de Planeacién o
el curador urbano, cuando se cree,

Paragrafo 1. Siempre que se trate en este subcapitulo de usos o desarroiios comerciales de clases |
y II1, en ellos estan incluidos los desarrclivs comerciales de las zonas suburbanas de corredor vigl,
salvo gue se dicten normas especlficas para este uso.

Paragrafo 2. La construccion y funcionamiento de comercios, establecimientos institucionales e
industrias artesanales (clase |) deben cumplir con las normas de {a zona en que se encuentren, de
acuerdo con las especificaciones de ocupacidn, altura y aislamigntos y con {as excepaiocnes
contenidas en este subcaplitulo.

Articulo 197. Normas sobre volumetria en desarrollos para construecion riral
197.1indices de ocupacién
£n construccian de viviendas individuates que np forman parte de parcelaciones campestres, los

indices de ocupacion podran variar segun el tamafo del lote objeto de la solicitud de licencia, con
respecio al area atil, asi;

a. En lotes menores de 1.000 metros cuadrados: 20-25%

b. De 1.000 a 2.000 metros cuadrados; 15-20%

¢. De 2.000 a 5.00C metros cuadrados: 10-16%

d. De 5.000 & 10.000 metros cuadrados: 5-10%

e. D& 10.000 a 20.000 metros cuadrados: 2.5-5%
197.2 Altura

La altura maxima permitida para viviendas sera de dos pisos. Para construcciones can destinacion
comercial, industrial o institucional la zlfura méxima permitida serd de tres pisos y en las zonas de
Jardin de Uso Multiple de cinco pisos. En los casos de subdivision predial por herencizs, se podra
consiruir hasta tres pisos de altura en vivienda, previo estudio y disefio arguitectonico aprobado por la
Oficina de Planeacion ¢ fa Curaduria Urbana, cuando se cree.

En los terrenos inclinados, fa altura se tomard como una proyeccidn del nivel natural del terreno, No se
podran reafizar excavaciones que generen taludes superiores a 3.00 metros de altura, ni rellenos o
estruciuras aéreas para hivelacion superiores a 3.00 metros de altura, Se podran construir sGlanos y
semisdtanos en cualquiera de las areas urbanas o rurales, cumpliendo con los debidos estudios
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técnicos: en e caso de semisotano, el nivel superior de la placa gue lo cubre no podna sobrepasar los
120 metros de atura respecto al andén. Ni el sttanc ni el semisdtano podran tocalizarse bajo
antejardines, aislamienios anterjores o zonas de espacio publico.

En |z Zona Jardin de Uso Miltiple, y en la Zona Jardin de Usc Mliple Especial, se consideran
compensaciones por aftura cuando se genera iayor area tibre que la correspondients a fa zona, por
cada 5% de srea Buerada en primer piso, se podran consfrur dos plsos adicionales. Si la mayor altura
esta localizada en la fachada anterior, se debera dejar un metro adicional de antejardin por cada piso
adicional de mayor altura,

1873 Alslamientos

Toda construccien en suelo rural debe guardar aislamientos adecuados sobre los predios
construcciones calindantes y sobre las vias de acceso, incluso en urbanizaciones campestres con
vivienda agrupada. En el cuadro No § se muestran las normas generales sobre aisiamientos, Las
definiciones de refroceso y aislamientos son las sefialadas en el articulo 73 de este acuerdo.

Paragrafo 1. Los alslamientes leterales y posterioras en usos comerciales, institucionales e
industriales de clase 1| deberan conformar una franja de aislamiento ambiental, la cual debara ser
plantada en arboles y arbustos nativos, preferibleraente de hoja ancha. Los cerramigntos de los
predios deben obedscer a un disefto paisajistico y ambiental previamente aprobado por la Oficina de
Planeacion municipal o e} curador urbano cuando se cree. Los retrocesos o aislamienios antertoras
seran &reas lbres empradizadas y dotadas de vegetacidn omamental, saivo que la zona de
estacionamientos se ubique al frente de la construccion, caso en el cual, se debera combinar &l prado
wan las zonas duras en fa proporcién en que les corresponda segln las areas de refroceso ¥ de
estacionamientos exigidas. Dependiendo de la forma del lote, de su topografia o de obstaculos
naturales existentes, se podrd aceptar disminuir el aistamiento lateral en uno de sus lados o ¢
aislamients posterior, siempre y cuande se restituya la reduccién en ef otro costado o en el frente,
segun el caso.

Cuadro No § o

NORMAS SOBRE AISLAMIENTOS EN CONSTRUCCIONES RURALES

USo T AISLAMIENTOS MINIMOS

Residencial de parcelacién | Retroceso o antejardin: cinco (5) metros sobre vias de acceso

campestre intemas o privadas, y siete (7) metros sobre vias froncales o
principales publicas. Aislamientos laterales minimos de 4 metros
y posterior dé 10 metids,

Residencial individual y/o | Retroceso o antejardin: tres (3) metros sobre vias secundarias

campasino publicas, cinco (5) metros sobre vias troncales o principales

publicas vy dos (2} metros sobre caminos peatonales. |
Aislamientos latersles minimos de 3 melros y posterior de 5

metros.
Comeirciales 8 Retroceso o antejardin: entre 10 y 50 metros, segin temafio del
Institucionales !l y I ' centro, Alslamientos laterales y posieriores minimos de 5 metros

| con respecto a predios vecinos.
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Ingustriales Il Retroceso y aisiamientos parimetrales minimos de 10 melos en
lotes de menos de 5.000 m2, 12.6 metros en lotes de 5.000 a
10.000 m? v 15 metros en lotes mayores de 10.000 m2

Paragrafo 2. En los comedores viales, todas las construcciones, sean comerciales, residenciales,
institucionales u ofras, deberan guardar un retrocese minimo de quince (15) metros con respecto al
horde de la via; en la zona de Jardin Multiple sobre la autopista noftey la carretera central det norte
sera de 20 metros, Las bahias de estacionamiento no quedaran incliidas en esta area, ni las ciclovias.
En estos corredores no se pemnitird Ja construceion de nuevos establecimientos comerciales a una
distencia inferior a clen (100) metros de un comercio existente o aprobadoe sobre la via.

197.4 Cubiertas

Con &l fin de garantizar que en ef fuluro no se canstruirdn pisos adicionales 2 los establecidos en el
sector, no se permitird la construccién de cubiertas planas en placa de concreto. Las cublertas
deberan ser inclinadas, con pendiente minima de 10% y maxima de 50%, el espacio resultante bajo la
cubierta podra ser ulilizado como parte integral del Gltimo piso de la construccién,

Articulo 198. Normas sobre equipamiento comunai privado en desarralios por construccion
188.1 Definiciones

Como egquipamiento comunal privado entiéndase el conjunio de areas, servicios e instalaciones
fisicas, de uso y propiedad comunal privada, necesarios para el desarmolio de las aclividades
inherentes al uso de la edificacion, los cuales se pueden agrupar asi:

a. Recreativos: parques, zonas verdes, jardines, plazoletas, juegos cubiertos, ofros.

b Servicios comunales y administrativos: salén mutiple, lavanderias, cafsterfas, depdsitos, guarderias,
oficinas de administracion y celaduria, enfermierias y puestos de salud, ofros,

c. Estacionamientos para visitantes.

148.2 Proporcion y distribucitn del equipamiento comunal privado

Ei equipamiento comunal privado se exiglra en todos los proyecloes de urbanizacion campestre y en Jos
usos comercigles | - 11 - 11, institucionales t — it — tH, e industriales de clases | y H, en Jas proparciones
indicadas en el cuadro N® 6. En las edificaciones existentes que no cumplan estas especificaciones no
se haran estas exigencias, salvo que se solicite licencia para ampliacion o remodelacion.

CuadroN° & .

PROPORCION DEL AREA DE SESION TIPO B

Ugo PROPORCION DEL AREA DE CESION

Parcelacian campestre | 18.5 metros cuadrados por habitante {con 4.0 habitantes por
vivienda)

Comerciat B vy HI 15 @ 30 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados de
construccion
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' Industrial il 10 a 25 metros cuadrados par cada 100 metros cuadrados de
constryccion

institucional H y Il 15 a 30 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados de
construccion

Paragrafo: Los rangos propuestos dependen del area del Iote, el inferior para predios pequefios ¥
al superior para predios grandes. Estos seran determinados previa concepto de la Oficina de
Planeacitn.

En usos comerciales, institucionales e industniales el &rea construida se contabilizard sin incluir
puntos flios, ni dreas de estacionamierito, ni las dreas destinadas al equipamiento Fisme,

La distribucidn de las Areas de cesidn indicadas enire fos diferantes usps comunales serg 12
indicada en el cuadro N® 7, como porcentaje minimo del area total de cesion:

Cuadro N° 7

DISTRIBUCION DE LAS AREAS DE SESION TIPO B

uso ZONAS VERDES Y |SERVICIO ESTACIONAMIENTOS
RECREATIVAS COMUNAL ADICIONALES %
% %

Parcelacion 76-80 10-20 0-10

campestre

Comercial [1 y il 3 40-60 10-20 20-30

Industriat Il . 50-70 10-20 18-20

Institucional H y 11l | 40-60 10-20 20-30

La gradualidad de las proporciones se fjard en las normas y/o en la licencia teniendo en cuenta
factores iales como el tamafio del proyecto (@ mayor tamafio mayor proporcion) y ef uso e intensidad
de uso {a mayor intensidad de uso mayor proporcion).

198.3 L.ocalizacién del equipamiento comunal privado

La localizacitn de las zonas de cesidn para areas recreativas y equipamiento comung! privado debera
figurar en fos planns oficiales del proyectt y cumplird los siguientes requisitos:

Que se integren a los demas elementos del espacio plblico, al paisaje y que formen un conjunto
armanico con las areas privadas. _ _

Que se ubiguen frente a las vias vehiculares para dar continundad al espacio.

Qua no caincidan con zonas de reserva vial, de servicios publicos u olras resenvas.

Que no correspondan & zonas de rigsgo o temencs gue por su pendiente, inundabllidad u otros
limitantes no permitan e! desarrolio de las infragstructuras de usa publico. No se aceptard en
particular su localizacian sobre chucuas, humedales, rondas de quebradas, cicatrices de canteras
y terrenos con pendiente superior a 25%.
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£l mantenimiento de las zanas de cesidn comunal estard a cargo del urbanizador o constructor hasta
tanto no sean adecuadas y entregadas a los adguirentes de los lotes o inmuebles, fecha a partir de la
cual, el mantenimiento correrd a cargo de guien reciba.

Pardgrafo. Se exceptian de las normas de equipamiento comunal los proyectos destinados al uso
recreativo publico o privade rural, tales como parques, clubes, centros deportivos o similares, ya que
tales proyectos constituyen en sl equipamientos de uso comunal

Articulo 189. Estacionamientos en desarrolips por construccion rurales

Seran aplicables las mismas normas scbre estacionamientos privades y de servicio al pablico
indicadas en el articule 75 y cuadre No 3 del presente acuerdo, excepto en desarrollos 0 usos
recreativos de usa puablico o privado, donde el proyecto deberé contemplar un nimera y area de
estacionamientos acorde al nimero de visitantes de disefio,

Articulo 200, Manejo sanitario en viviendas y establecimisntos individuales,

Las nusvas viviendas rurales que se construyan en fomna individual, por fuera de parcelationas
campestres, deberén cantar con un sistema de recoleccion y tratamiento de sus aguas residusles,
censtituida por un pozo séptico y un fillro bialdgico o similar, que garantice una remocion de carga
organica del 80-95%. La UMATA y la Oficina de Planeacitn y/o fa CAR promoveran una campana de
mejoramiento yio reemplazo de los pozos sépticos existentes por sistemas mas eficientes.

Por estar ubicados por lo general en viviendas ¢ampesinas, los comercios locales, las industrias
arlesanales vy ciertos usos institucionales de cobertura local {todos de ciase [} pedran utilizar los
mismos servicios de suministro de agua v saneamiento ambiental de [a vivienda donde se ubiguen.
Ademas, el tratamiento de las aguas residuales debera contemplar procesos primarios y
secundarios que aseguren una remocion de carga orgénica del 80-85% y un NMP de coliformes
fecales de 1000 en el efluente de o plania o sistema de tratamiento.

En ningun caso ios eflusntes dz los pozos sépticos podran descargarse directamente en un curso
o cuerps de agua, como quebrada, humedal, valtado, o al rio Frio y/o al rio Bogota, sino que
deberan disponer de un sistemz y campo de infiltracién de famafo adecuade al caudal de
irfiltracidn.

DEBE TENER EN CUENTA

Para efecios de futuros desarrollos en el predio objeto de la solicitud debe ajustaise a lo
preestablecido en el Acuerdo 017 de 2000 (POT) y las demas normas gue o desarrcllen y
complementen; el Decreto 1463 de 2010 y 3600 de 2007, 4065 - 4066 de 2008, de la Ley 386/87 y
1228 de 2008.
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