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1. METODOLOGIA

Para la determinacion del Valor Comercial del GARAJE G - 79, de la
actualizada nomenclatura CL 167 C No. 55 A 26 de Bogota D. C., se visit0
personalmente el EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-Propiedad Horizontal-,
con el propdsito de realizar el correspondiente analisis del Edificio de
Apartamentos, el sector donde se localiza, su vecindario de Edificios
Residenciales Netos, sus corredores viales y ciclorrutas perimetrales,
distribucién, espaciamientos y acabados generales en fachadas y en los
diferentes niveles, mejoras y agregados comunales de seguridad, y del GARAJE
se analizo: disefio, distribucion y tipo de construccion, niveles de acceso,
luminosidad, mejoras en acabados, estado, conservacion, y vetustez; y para
globalizar todo este proceso se cuantificaron los siguientes aspectos:

A) FACTORES DE CARACTER GENERAL

Se identificaron todos los factores generales, tanto del Edificio ARCOS DE
BRITALIA tipo Residencial de Vivienda, y los grupos de edificios residenciales
del sector de Britalia y alrededores, se analizaron los niveles constructivos y de
urbanismo, y los temporarios de oferta y demanda de GARAIJES vy
PARQUEADEROS en el sector, que permiten determinar los procesos de
construccion actual, nueva, reventa, etc., y que Vvisiblemente inciden
valuatoriamente sobre los precios del GARAJE en avaluo.

B) FACTORES DE CARACTER ESPECIFICO

Permitieron conocer Yy analizar los aspectos aplicados al GARAJE,
relaciondndolos con la localizacion general, accesos, amplitud, alturas
permitidas de parqueo, tipos de vehiculos familiares permitidos, ademas de las
caracteristicas basicas del Edificio Arcos de Britalia -PH-, volumetria, disefio
arquitecténico, disefio estructural (NSR-98), areas privadas de parqueo,
iluminacion natural, disefilo de garajes, adiciones, mejoras, agregados
arquitecténicos, estado de conservacion, vetustez, mantenimiento, y todos los
aspectos adicionados inherentes al inmueble en Propiedad Horizontal.

C) FACTORES DE CARACTER PROFESIONAL

El estudio consta de valoraciones de tipo objetivo y medibles, ademas de los
propios del avaluador, basados en la experiencia, el conocimiento del mercado y
el analisis en perspectiva de la zona de Britalia y alrededores, en funcion del
mercado inmobiliario actual, y del estado particular constructivo y de oferta y
demanda del mercado de parqueaderos, todo lo cual es de vital importancia en la
cualificacion, cuantificacion y maduracion del Precio Comercial a calcular.
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA

DIRECCION DEL GARAJE: Calle Ciento Sesenta y Siete C (CL 167 C) No. 55 A 26, Garaje
Setenta y Nueve (G — 79), Torre 1, Primer Piso, EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA, Barrio
Britalia, Localidad Suba, de la actualizada nomenclatura urbana de Bogota D. C.

MATRICULA INMOBILIARIA G-79 50N - 20297640
AVALUO CATASTRAL 2021 G-79 $ 167954.000,00

TIPO DE INMUEBLE: GARAIJE privado, localizado en primer piso, protocolizado al
Régimen de Propiedad Horizontal Ley 675 de 2001, y que hace parte de una Agrupacion de
apartamentos exclusivos, en un Blogue (1) de ocho (8) pisos + s6tano + cubierta inclinada,
con fachada principal de acceso sobre la CL 167 C, con fosos de luz natural interior, anterior,
e intermedia, en crujias anterior y posterior con puntos fijos en sus medios que distribuyen
para cada uno de los interiores de los pisos de las diferentes unidades privadas
circunvalarmente por piso; construido como una Agrupacion de Vivienda estrato 4, con &reas
de estacionamientos parqueaderos privados y de visitantes a nivel de Primer Piso y Sétano,
con ascensor (6-8 personas), y contando con un sistema de escaleras ergonomicas espaciosas
e iluminadas, con porteria 24 Horas, y servicios de seguridad digital, camaras, etc.) .

DESTINACION ACTUAL: Toda el Edificio ARCOS DE BRITALIA tiene una vocacion
eminentemente de vivienda multifamiliar, con presencia de un (1) area para parqueaderos
privados en sétano y en primer piso, zonas comunales internas para copropietarios y
visitantes, bicicleteros, salén comunal, y sistema de porteria que controla la salida e ingreso
de personas y vehiculos.

LOCALIZACION: ElI GJ 79 primer piso, Torre |, que hacen parte de la Agrupacion de
Vivienda EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA -PH-, se encuentra ubicado en el Barrio
Britalia, de la Localidad Décima Primera (11a.), SUBA, en la ciudad de Bogota D. C.

SOPORTE TECNICO: Escritura Publica No. 1118 del tres (3) de febrero de 2007, de la
Notaria 19a. del Circulo Notarial de Bogota D. C., correspondiente al contrato de
Compraventa, forma de adquisicion, a favor de JOSE MARTIN LOPEZ PATINO y OTRA;
Escritura Publica No. 1604 del 04 de agosto de 1997, de la Notaria Veinticuatro( 242. ) del
Circulo Notarial de Bogota, correspondiente al Reglamento original de Propiedad Horizontal
del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA -PH-; Boletin de Nomenclatura del Garaje 79, de
fecha septiembre 09 de 2022; Certificado de USOS PERMITIDOS y RIESGOS del
EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA de la CL 167 C No. 55 a 26, de fecha 09 de septiembre de
2022, de la Alcaldia Mayor de Bogota; Certificado de Libertad No. 50N - 20297640,
correspondientes al GJ 79, Zona Norte, de fecha 16 de septiembre de 2022; Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota y sus alrededores, P. O. T., Decreto Distrital 619 del
2000; Decreto 0397 de 2004, UPZ 18 BRITALIA, Sector 06; Analisis de Precios de
Mercado en: barrio BRITALIA y alrededores (E-4), www.metrocuadrado.com;
www.fincaraiz.com.co; www.ciencuadras.com, www.bienesonline.com, y www.etiempo.com,
periodo Agosto / septiembre de 2022: GARAJES PRIVADOS en oferta Bogota zona Norte E-
4, GARAJES en oferta en el Sector Britalia - alrededores (12.50 M2).

CLASE DE AVALUO ) TECNICO COMERCIAL
FECHA DE INSPECCION OCULAR septiembre 14 de 2022
FECHA DE AVALUO septiembre 19 de 2022




3. ASPECTO JURIDICO

PROPIETARIOS: JOSE MARTIN LOPEZ PATINO, identificado con la cédula
de ciudadania No. 79°404.543, y LUZ MERCEDES PAEZ URREGO,
identificada con la cédula de ciudadania No. 41.752.972 de acuerdo con las
Anotaciones Nos. 8 y 9 del Certificado de Libertad No. 50N — 20297640 para el
GJ 79 (uso privado), Certificado de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Bogota, zona Norte, de fecha 16 de septiembre de 2022, con firma
de la Registradora Principal Dra. AMALIA DE JESUS TIRADO VARGAS, en
la ultima pagina.

TIPO DE PROPIEDAD: Particular

GRAVAMENES: El inmueble en estudio se encuentra libre de gravamenes tales
COmo censos, arrendamientos por escritura pablica, y patrimonio de familia.

En cuanto a Hipotecas se encuentra gravado con una Hipoteca a favor del
BANCO DAVIVIENDA S. A. NIT 860.034.313 -7, de acuerdo con la anotacion
No. 09 del Certificado de Libertad No. 50N - 20297640 de la oficina de
Instrumentos Publicos de Bogota, Zona Norte. En cuanto a otras afectaciones se
encuentra con Embargo Ejecutivo (oficio 1257 -019 de 2019), por parte del
Juzgado Promiscuo Municipal de Tenjo.

En cuanto a otras afectaciones se encuentra gravado por el fijado por el
Reglamento de Propiedad Horizontal del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-
Propiedad Horizontal-, al cual estdn sometidos todos los copropietarios de la
Agrupacion de vivienda, en valoracion técnica.

4. LINDEROS ESPECIFICOS DEL INMUEBLE G79 T-1

Los linderos generales y particulares del GARAJE 79 (GJ — 79) del EDIFICIO
ARCOS DE BRITALIA —Propiedad Horizontal-, de la Calle Ciento Sesenta y
Siete C (CL 167 C) Numero Cincuenta y Cinco A Veintiséis (No. 55 A 26) de la
actualizada nomenclatura urbana de Bogota, en valoracion, se encuentran
contenidos en la Escritura Pablica de Adquisicion No. 1118 de fecha 03 de
febrero de 2007 de la Notaria diecinueve ( 19a. ) del Circulo Notarial de Bogota
D. C., y ampliamente descritos y delineados planimétricamente en la Escritura
Publica No. 1604 de fecha 04 de agosto de 1997 de la Notaria Veinticuatro
(24a.) del Circulo Notarial de Bogota D. C., que corresponde al Reglamento de
Propiedad Horizontal del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-Propiedad
Horizontal-, linderos que no desglosaremos en el presente Avalio ya que el
perito avaluador consultd y constatd integramente, de los cuales tomd la
informacidn que aqui se transcribe textualmente.
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5. CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION del EDIFICIO ARCOS
DE BRITALIA -PH- de la CL 167 C No. 55 A 26, Barrio BRITALIA

Se trata de un GARAJE PRIVADO (GJ-79), localizado en el PRIMER PISO de la
Agrupacion de Vivienda ARCOS DE BRITALIA -PH-, que en total consta de ciento dos
(102) apartamentos, y ciento diecisiete (117) parqueaderos sencillos, de los cuales quince (15)
parqueaderos son de visitantes, de los cuales, se tienen sesenta y seis (66) parqueaderos a
nivel de s6tano), y treinta (30) parqueaderos sencillos a nivel de primera planta, todas las
unidades sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal a tenor de la Normatividad, Ley 675
de Agosto 03 de 2001.

La AGRUPACION de VIVIENDA EDIFICIO ARCOS DE ALEJANDRIA-PH-, est4
construida sobre un lote de terreno de 983.60 M2, sobre eje vial local, con fachada principal
Unica sobre la Calle 167 C de la actualizada nomenclatura urbana de Bogota D. C. Construido
de acuerdo con los planos aprobados por la Licencia de Construccion nimero No. 330 del 24
de mayo de 1996. La totalidad de sus redes de servicios publicos se encuentran en buenas
condiciones de funcionamiento, asi mismo la totalidad de las dependencias de cada unidad
privada, las cuales gozan de buena iluminacion, muy buena ventilacion, ofreciendo excelentes
condiciones de seguridad y salubridad. Consta el EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA -PH-, de
torre de apartamentos (1 y 2), separada internamente por areas de iluminacion interior (que se
usan como ventilacion e iluminacion interior), en una volumetria de SOTANO, y ocho (8)
pisos PRIVADOS. La Torre 1, al interior de la cual se encuentra el GARAJE No. 79, en
peritacion técnica, esta construida mediante estructura en concreto reforzado, la cual se eleva
hasta ocho (8) pisos que termina en una cubierta inclinada, abarcando cincuenta y un
apartamentos (51) y cincuenta y nueve (59) parqueaderos privados, entre los cuales se incluye
el GARAIJE No. 79, en peritacion técnica, ubicado en el primer piso, zona de parqueaderos
del Edificio ARCOS DE BRITALIA, y con presencia de areas 0 zonas comunales internas a
cada piso, zonas comunales de uso exclusivo en Parqueaderos de Propietarios y Depdsitos, y
con parqueaderos de visitantes, y Minusvalidos, de acuerdo con la solicitud de la Norma
(zonas externas).

Todos los apartamentos y garajes privados tienen derecho al uso y goce de todos los bienes
comunales, localizados en las zonas internas del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA -PH-,
entre ellos, los accesos, rampas, zonas de maniobras, cuarto de maquinas, halles, lobby
comun, bafio comun (1er. Piso), area comunal disponible, porteria, ascensores, escaleras, sala
de espera, salon comunal, zonas duras, zonas de parqueadero, y parqueaderos de visitantes.

Son bienes de Propiedad comun para todos los copropietarios, los siguientes: el terreno donde
se encuentra construido el Edificio Arcos de Britalia, el subsuelo correspondiente al terreno,
los cimientos, la estructura, las fachadas, los muros determinados como comunes, los
entrepisos o placas de concreto, los ductos o buitrones de ventilacion, las pasillos interiores
que conducen a los interiores de cada uno de los pisos, las cubiertas, los vestibulos, cuarto de
celaduria, los ascensores, las escaleras que conducen desde los interiores a todos los pisos, los
halles de escaleras, la estructura en concreto reforzado, el area bajo cubierta descrita, los shut
de basuras, los tanques de reserva de agua Yy los equipos de presion, las areas dispuestas para
las antenas de television, los citéfonos integrados, las obras decorativas, las jardineras, las
instalaciones generales de servicios publicos hasta la entrada a cada apartamento, los cuartos
de aseo, la zona de circulacion vehicular, la rampa de acceso vehicular, la cubierta general del
Edificio, el vuelo o vacio, la zona de recoleccion de basuras, etc.
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6. DEPENDENCIAS Y COPROPIEDAD

El GARAJE) nimero SETENTA Y NUEVE (GJ — 79) TORRE 1, tiene su acceso por la
actual Calle Ciento Sesenta y Siete C (CL 167 C) No. 55 A 26, y esta localizado en el
PRIMER PISO del Edificio ARCOS DE BRITALIA.

El GARAJE SETENTA Y NUEVE de la TORRE 1 (GJ 79 T-1), cuenta con las siguientes
dependencias:

e ler. Nivel (ler. Piso): consta de espacio cubierto para parqueo de un vehiculo
familiar.

Altura del nivel
Area Privada Construida

2,45 Mt (libre)
12.50 M2

LINDEROS del GARAJE No. 79 (GJ 79 Torre 1):

NORTE: en linea quebrada de 0.175 metros, 0.15 metros, 4.45 metros, 0.15 metros y
0.30 metros, con muro comun y columnas que lo separa del LOTE No. 14 A

SUR: en distancia de 5.00 metros, con GARAJE No. 78 (GJ-78) de la Torre 1
ORIENTE: en 2.50 metros, que lo separa de la circulacion vehicular de los
parqueaderos (en primer piso).

OCCIDENTE: en distancia de 2.325 metros, con muro comun que lo separa de del

Lote No. 14 B.
TOTALES
Caracteristica
Area privada construida GJ - 79 12.50 M2 0.28 %
TOTAL ACTUAL 0.28 %

7. ENTORNO DEL INMUEBLE

El inmueble en estudio GARAJE No. 79 (GJ-79 Torre 1), de la CL 167 C No. 55-26,
EDIFICIO Arcos de Britalia-PH-, se localiza al interior de la localidad de SUBA, asi:

Ubicacion y caracterizacion geografica. - Ubicada en el sector noroccidental de
Bogota, la localidad de SUBA limita al norte con el municipio de Chia, con el Rio
Bogota de por medio; al oriente con la localidad de Usaquén, con la Avenida Paseo de
los Libertadores o Avenida Carrera 45 de por medio; al sur con las localidades de
Engativa y Barrios Unidos; y al occidente con el municipio de Cota con el Rio Bogota
de por medio. La topografia de Suba combina una parte plana a ligeramente ondulada
ubicada al occidente de la localidad y otra parte inclinada a muy inclinada localizada
en los Cerros de Suba. En la localidad de Suba se desarrollan diferentes usos del suelo:
residencial, comercial y dotacional, principalmente. La Reserva Forestal Regional
Productora del Norte de Bogotd Thomas van der Hammen, ha sido declarada el 19 de
julio de 2011 por el Consejo Directivo de la Corporacion Auténoma Regional de
Cundinamarca (CAR); su régimen de usos estara sujeto al Plan de Manejo Ambiental
que expida la CAR en el término de un afio a partir de la declaratoria.
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La temperatura superficial de Suba puede referirse a los datos registrados por la Red
de Monitoreo de Calidad del Aire de Bogot4, en la Estacion Guaymaral durante los
afios 2008: a 2021, el promedio de estos Ultimos tres afios es de 14,17 C.

CL167C
No. 55 A 26

ASPECTOS TERRITORIALES. - La localidad de SUBA, las demaés localidades y en general
todo el Distrito capital, estan articulados con el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), “el
instrumento basico para desarrollar el proceso de ordenamiento del territorio municipal. Se
define como el conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas,
actuaciones y normas adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y
la utilizacion del suelo” (Ley 388 de 1997).

El POT del Distrito Capital de Bogota (Decreto 190 de 2004) establecié los objetivos
relacionados con planear el ordenamiento territorial a largo plazo, establecer un modelo
abierto de ordenamiento territorial con perspectiva regional, controlar la expansién urbana de
Bogotd, alcanzar un modelo de ciudad-region diversificado, asegurar el equilibrio y equidad
territorial para el beneficio social, entre otros.

Para facilitar el desarrollo y aplicacion del POT, en el territorio distrital se precisan
instrumentos de gestion del suelo, algunos de ellos son los planes parciales, las unidades de
actuacién urbanistica, los sistemas de reparto de cargas y beneficios, los mecanismos de
participacion distrital en plusvalias y la transferencia de derechos de construccion. Otros
instrumentos de planeamiento son los planes maestros, los planes de ordenamiento zonal, las
unidades de planeamiento zonal (UPZ), los planes de implantacién, los planes de
ordenamiento minero ambientales, entre otros; para el territorio rural se establecen como
instrumentos base de planificacion las unidades de planeamiento rural (UPR) definidas
espacialmente en las unidades geograficas de cuenca, cerro o planicie.
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Localidad de SUBA y la UNIDAD DE PLANEAMIENTO ZONAL. - La Unidad de
Planeamiento Zonal —~UPZ, tiene como propdsito definir y precisar el planeamiento del suelo
urbano respondiendo a la dindmica productiva de la ciudad y a su insercion en el contexto
regional, involucrando a los actores sociales en la definicidn de los aspectos de ordenamiento
y control normativo a escala zonal.

Unidades de Planeamiento Zonal:

Las localidades de Bogotéa estan divididas en Unidades de Planeamiento Zonal —~UPZ- las
cuales, de acuerdo con el POT, tienen como proposito definir y precisar el planeamiento del
suelo urbano, respondiendo a la dindmica productiva de la ciudad y a su insercién en el
contexto regional, involucrando a los actores sociales en la definicion de los aspectos de
ordenamiento y control normativo a escala zonal. Las UPZ se clasificaron, segun sus
caracteristicas predominantes, en ocho grupos. Bogota cuenta con 112 UPZ

Usaquén contiene nueve (9) UPZs, de las cuales una es de tipo residencial cualificado, otra de
desarrollo, una comercial, dos residencial de urbanizacion incompleta, otras dos con
centralidad urbana y las dos restantes de tipo predominantemente dotacional.

Suba contiene doce (12) UPZ, que se clasifican en cuatro (4) grupos: desarrollo, residencial
cualificado, residencial consolidado y residencial de urbanizacion incompleta.

En el siguiente cuadro muestra el area total de cada UPZ, el nimero y éarea total de las
manzanas, Y la superficie del suelo urbano.

e T Areatotal - Cantidad Area
(ha) manzanas manzanas (ha)
2 La Academia Desarrollo 6721 10,7 32 200,2
3 Guaymaral Desarrollo 4536 7.2 27 4470
17 San José de Bavaria Residencial Cualificado 4383 7.0 209 3558
18 Biritalia Residencial Consolidado 3287 5,2 157 262,0
19 El Prado Residencial Consolidado 4334 6,9 349 3201
20 La Alhambra Residencial Consolidado 2848 45 239 190,0
23 CasaBlanca Suba Desarrollo 4205 6,7 136 3509
24 Niza Residencial Cualificado 756,6 12,1 464 5736
25 La Floresta Residencial Cualificado 3935 6,3 209 3216
27 Suba Residencial de Urbanizacion Incompleta 652,9 104 605 4926
28 El Rincon Residencial de Urbanizacion Incompleta 710.1 11,3 1.365 5311
71 Tibabuyes Residencial de Urbanizacion Incompleta 7264 11,6 1.079 527,7
Total 6.270.7 100.0 4.871 4.572.,6

La UPZ Britalia, que corresponde a la Unidad de Planeacién zonal que aplica al predio en
peritacion (GJ — 79), se localiza al oriente de la localidad de Suba.

Tiene una extension de 328,7 hectareas, equivalentes al 5,2% del total de area de las UPZ de
esta localidad.

Limita al norte, con la UPZ San José de Bavaria;

por el oriente, con la UPZ Toberin de la localidad Usaquén;
por el sur, con las UPZ El Prado y Casa Blanca Suba, y

por el occidente, con la UPZ Casa Blanca Suba.
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Fecha: 09/09/2022 04:34:33 AM

Sefior(a)
USUARIO

Direccion: CL167CE5A26 GJT9
CHIP: AAMAONTTCZM

Localidad SUBA
ASUNTO: Constancia de Estratificacion

En atencién a su solicitud, me permito informarle que el predic ubicado en la direccion arriba
mencionada se localiza en la manzana catastral 00910208, a la cual se le asigno el estrato
cuatro (4), mediante el Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019 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,

Cordialmente,

.]A,I:Llfjl I.'/] J !,'JI.!]F} L

DIANA MARLEN BARRIOS CAMPOS
Direccién de Estratificacion
Subsecretaria de Informacion y Estudios Estratégicos

Carrera 30 25 90 Piso 5, 8, 13. Conmutador 3358000 Extension 8132

CERTIFICACION de ESTRATIFICACION de GJ— 79 Torre 1 Cl 167 C 55 A 26
(Fuente: Secretaria de Informacion y estudios Estratégicos Alcaldia Mayor de Bogota D. C.)
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‘ BOGOT/\

Fecha: 09/09/2022 04:37:32 AM

Sefior(a)
USUARIO

Direccion: CL 167C 55%A 26 G] 79
CHIP: AAADTITTCEZM

ASUNTO: Predios en Zonas de Amenaza

El predio correspondiente al lote de cddigo 0091020826 NO se encuentra en zona de amenaza
por inundacidn y NO se encuentra en zona de amenaza por remocidn en masa.

La interpretacion de los resultados de este reporte es responsabilidad del ciudadano. Para mayor
informacion acérquese a las oficinas de la Secretaria Distrital de Planeacion.

Cordialmente,

Secretaria Distrital de Planeacidn

Carrera 30 25 90 Piso 5, 8, 13. Conmutador 3358000

CERTIFICACION de NO AMENAZAS para GJ— 79 Torre 1 Cl 167 C 55 A 26
(Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion / IDIGER / DPAE)

10




Fecha: 09/09/2022 04:36:23 AM

Sefior(a)
USUARIO

Direccion: CL 167C 554 26 G1 79

ASUNTO: Zona de Reserva Vial segin Decreto 190 de 2004

El predio de la consulta se encuentra localizado en la plancha a escala 1:2000 numero: F22.

El predio no se encuentra en zona de reserva vial para la malla vial arterial.

Este reporte no se constituye en un concepto oficial de la SDP sino que es de
caracter informativo. La interpretacion de los resultados de este reporte es
responsabilidad del ciudadano. Para mayor informacion acérquese a las oficinas
de la Secretaria Distrital de Planeacion.

Cordialmente,

Secretaria Distrital de Planeacion

Carrera 20 25 90 Piso 5, 8, 13. Conmutador 3358000

CERTIFICACION de NO AFECTACION VIAL para GJ—79 Torre 1 Cl 167 C 55 A 26
(Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion /IDU)
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. Fecha: 09/09/2022 04:35:15 AM
Sefior{a)
USUARIO
Direccion: CL 167 C55 A 26
ASUNTO: Usos Permitidos

De manera atenta se informa que el predio presenta la siguiente informacion asociada a los usos
permitidos:

Tratamiento: CONSOLIDACION
Modalidad: URBANISTICA

Area de Actividad: RESIDENCIAL

Zona: ZONA RESIDENCIAL CON ZONAS DELIMITADAS DE COMERCIO Y SERVICIOS
No. Decreto: Dec 167 de 2004

Ficha: &

Localidad: 11 SUBA

UPZ: 13 BRITALIA

Sector: o BRITALIA

Sector de Demanda: C

En las siguientes paginas se detalla la ubicacion del predio y la informacion complementaria respecto a la
norma urbana gue afecta el predio.

Cordialmente,

Secretaria Distrital de Planeacion

Para desarrollar wsos dotacionales permltidos, se deberd condultes & respective Plan Maedtro, Adualmente la Secreteca Distrital de =9
Plameacion estd realizando el proceso de revisidn, validacidn y ajuste de ke informacidn de la norma wibana; en consecuencla los datos L"
cortenidos en este repode Son netemente nfrmatives ¥ su aplicaciin debe ser comoborada con los Decrefos Reglamentarios de s
diferertes wxctores nonmatives de ba didad,

Carrera 30 25 90 Piso 5, 8, 13. Conmutador 3358000

CERTIFICACION de USOS PERMITIDOS para GJ— 79 Torre 1 Cl 167 C 55 A 26
(Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion /IDU)
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8. VARIABLES QUE INTERVIENEN EN LA NIVELACION Y EL
CALCULO DE PRECIOS Y DEL VALOR COMERCIAL

Para la determinacion del justo precio del GARAJE No. SETENTA Y NUEVE TORRE 1
(GJ—79 T —1), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA -PH-, ubicado sobre la actual Calle
167 C No. 55 A 26, se tendran en cuenta las siguientes variables, que influyen directamente
sobre el precio comercial en investigacion:

e Oferta y demanda de GARAJES / PARQUEADEROS PRIVADOS en el sector
de BRITALIA, Villa del Prado, y sectores aledafios comparables en estrato (4),
desarrollos en zonas residenciales netas, y semejanzas en estructuras, disefios,
acabados, vetustez, volumetria y zonas comunales.

e Ubicacion particular del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA -PH-, circunvalado
de areas definidas y predeterminadas como zonas de Caracter residencial neto,
rodeadas de sectores zonales metropolitanas, que bordean a distancia prudencial
la contigiiidad Unica de areas residenciales (privadas) con sectores de usos
Comerciales, Dotacionales y similares (zonales).

e La reglamentacion y normatividad de la zona, y la dotacion particular
diferencial del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA -PH-, con respecto a los
desarrollos Residenciales y complementarios de los Edificios desarrollados en
los alrededores, con igual o relativa frescura arquitectonica.

e Localizacion especifica del GARAJE GJ- 79, y dentro del edificio, piso y
niveles ocupados dentro de la torre, localizacién particular interior del GARAJE
79 con acceso independiente, sin presencia de servidumbres de parqueo, y
accesibilidad desde el exterior sin barreras informales

e Servicios publicos presentes y futuros en el area, y clase de servicios adicionales
privados presentes, tales como: porteria inteligente electronica, cuadrante,
tanques de aprovisionamiento, citofonia, ciberseguridad, fibra optica, etc.

e Las condiciones actuales de existencia y construccién en la zona y alrededores,
de inmuebles comparables en areas de terreno, riqueza arquitectonica, altura,
presencia de cubierta, usos alternativos, y precios de oferta.

e Nivel Socio — Econdémico de los pobladores y visitantes del sector, grado de
seguridad, asi como de las zonas y sectores que lo rodean, y disponibilidad en el
area de parqueaderos independientes cubiertos, con la dotacion presentada.

e Vetustez, calidad en la construccion, disefio arquitectonico, disefio constructivo,
estado de la estructura, asentamientos visibles, calidad y estado de los acabados,
y renovacion de acabados, y actualizacion de la edificacién global.

e Determinacion actualizada del valor de la rentabilidad: por arrendamiento del

inmueble, y de inmuebles que presentan caracteristicas similares en uso, y grado
de ofertas del mismo, y porcentaje de oferta — demanda en el sector estudiado.
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CUADRO DE VALORES DE MERCADO
GARAJES CUBIERTOS en OFERTA Barrio Britalia / alrededores -/ Sectores E>3 Loc. SUBA
No.| uBiCACION | PRECIODE anea Valor por Nivel EDAD | TELEFONOS
1 La Felicidad $ 257000.000 12,00 M2 $ 2°083.3330 | semis6tano | 10 —20afios | 301 266 47 28
2 Rincon del Chico $ 257000.000 11.00 M2 $ 2°272.727 | primer piso | 10 - 20 afios 310 329 99 68
3 Margaritas $ 407000.000 21.00 M2 $ 2°272.727 | primer piso | 10 - 20 afios 315397 73 26
4 Javeriana $ 287000.000 11,00 M2 $ 2°545.455 | semisdtano | 10 - 20 afios 311 264 41 96
5 Puente Largo $ 24°000.000 12,00 M2 $ 2°000.000 sotano 10 - 20 afios 314 37584 44
6 Santa Barbara $ 637000.000 24,00 M2 $2°625.000 | primer piso | 10 — 20 afos 316 316 92 34
7 Chico $ 44°000.000 12,50 M2 $ 37520.000 | semisdtano | 10 - 20 afios | 601 —6 7507 88
8 Britalia $ 70°000.000 25,00 M2 $ 2°800.000 | semiséotano | 10 - 20 afios 314 302 36 94
9 Rincon del Parque $ 327000.000 12,50 M2 $ 2°560.000 sétano 10 - 20 afios 315864 70 59
10 Florencia $ 457000.000 18,00 M2 $ 2°500.000 ler. piso 10 - 20 afios 300 309 07 00

CALCULO DEL VALOR DE M2 DE INMUEBLE TIPO USOS: GARAJE (vivienda/Residencial) -

Para el Calculo del Valor GLOBAL por M2 promedio de GARAJE, en Edifico residencial, a precio de MERCADO, se procede
haciendo una sumatoria de los valores mas REPRESENTATIVOS, desechando predios que NO se asimilen al estudiado, se
obtiene una media aritmética, y el coeficiente de Dispersion correspondiente, asi:

SUMATORIA 14°775.909,00
MEDIA ARITMETICA 2°462.651,50
DESVIACION ESTANDAR 152.464.90
COEFICIENTE DE DISPERSION 6.19 %
RANGOS $27272.000 < $2°462.000< $2°625.000

VALOR MEDIO de M2 de GARAJE CUBIERTO (1 vehiculo sin servidumbre),
SECTOR (barrio BRITALIA) EDAD: 10 - 20 afios - E-4 con ascensor J
por método de PRECIO DE MERCADO =

$ 2°500.000 / M2
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9. MEMORIA DE CALCULO Y VALOR DEL AVALUO COMERCIAL
del GARAJE (GJ - 79) EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA por el Método
de COMPARACION o de MERCADO!

AREA DE LOTE (0.28 % del Terreno Total): 2,75 M2
AREA PRIVADA Construida
GARAJE 79 Torre 1 12,50 M2
TOTAL GARAJE GJ 79 12,50 M2

VALOR M2 de Terreno (Método Comparativo), ubicacion
intermedia, estrato cuatro (4), cercania a avenidas, sector de
uso Residencial NETO, en area de actividad principal de
Vivienda, en zona de USOS aledafios multiples de
vivienda, comercio, comercio y servicios, con Tratamiento
de Consolidacién, Edificabilidad con continuidad de norma
original y con volumetria en altura de cuatro (4) pisos, baja
a muy baja oferta. N. A.

VALOR M2 (Método Comparativo) global de GARAJE en
Primer piso, sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal
(675/01), para estrato cuatro (E-4), Agrupacion Residencial
tipo EDIFICIO, con ascensor, vetustez veinte (20) afos,
acabados originales (remodelados por administracion) en
buen estado; GARAJE independiente localizado en primer
piso; con frente a zona de circulacion vehicular; buena
accesibilidad, actualizado en mantenimiento general; no

presenta SERVIDUMBRE. Baja a nula oferta. $ 2°500.000,00
VALOR del Terreno Global: N. A.
VALOR GARAIJE GJ - 79: $ 2°500.000 x 12.50 M2 $ 317250.000,00

VALOR mejoras y actualizaciones practicadas al
interior del GARAJE GJ 79: pisos, muros, techos, $
seguridad, etc...

0.000,00

VALOR TOTAL AVALUO $  31250.000,00

Son: TREINTAY UN MILLONES DOSCIENTOS
CINCUENTA MIL PESOS MONEDA CORRIENTE

! 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 (Art. 10. Resolucién
620 del 20 de septiembre de 2008, Instituto Geogréafico Agustin Codazzi). Fc= 0.95 (Factor de
Comercializacion)
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10. REGISTRO FOTOGRAFICO

FOTO No. 01: Vista externa panoramica de la fachada del EDIFICIO ARCOS DE
BRITALIA-PH-, sobre la Calle 167 C.

= S ) — '

:

FOTO No. 02: Vista panoramica de la puerta de parqueaderos en primer piso (acceso hacia
GJ-79, en peritacién), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.

16



FOTO No. 03: Vista panoramica interior en primer piso (acceso hacia GJ - 79, en
peritacion), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.

FOTO No. 04: Vista panoramica de parqueaderos en primer piso (vista GJ-79, en
peritacion), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.
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FOTO No. 05: Vista panoramica de parqueaderos en primer piso (vista GJ-79, en
peritacion), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.

FOTO No. 06: Vista panoramica de parqueaderos en primer piso (vista GJ-79, en
peritacion), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.
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FOTO No. 07: Vista panoramica de parqueaderos en primer piso (vista GJ - 79, en
peritacion), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.

FOTO No. 08: Vista panoramica de parqueadero en primer piso (vista GJ-79, en
peritacion), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.
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FOTO No. 09: Vista panoramica de parqueadero en primer piso (vista GJ-79, en
peritacion), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.

FOTO No. 10: Vista panoramica desde zona de circulacion de parqueadero en primer piso
(vista GJ-79, en peritacién), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.
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FOTO No. 11: Vista panoramica de parqueaderos G-78 / G-79) en primer piso (vista GJ-79,
vehiculo azul, en peritacion), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.

FOTO No. 12: Vista panoramica posterior de parqueadero en primer piso (vista GJ-79, en
peritacion), del EDIFICIO ARCOS DE BRITALIA-PH-.
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De esta manera, dejo rendido el concepto técnico solicitado, el cual coloco a
consideracion del Sr. JUEZ Promiscuo Municipal de TENJO, del solicitante
Dr. CARLOS ANDRES SERNA, Apoderado de la parte Demandante
(Proceso 2019-00305), y de todas las partes interesadas en el Dictamen
Pericial avaluatorio presentado, esperando haber podido contestar e interpretar
eficazmente el dictamen pericial avaluatorio solicitado sobre Identificacion,
Estado de la Construccién, Mejoras implantadas, Avalio Comercial del
Garaje No. 79, localizado en el primer piso del EDIFICIO ARCOS DE
BRITALIA -Propiedad Horizontal-, Barrio Britalia, de la actual nomenclatura
oficial de Bogota D. C.

Hago constar, que de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 de
1998, expedido por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, y el
Decreto 422 del 2000, expedido por el Ministerio de Desarrollo
Econdémico de Colombia, el presente AVALUO tiene una vigencia de un
(1) afo, contado a partir de su fecha de expedicion, siempre y cuando las
condiciones fisicas de los inmuebles no sufran cambios significativos, y no
se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado
inmobiliario.

Atentamente,

ing. Civil  VALENTH PASTELLANOSATIEIO
C.C

13°291.637 de Cucuta
STD

M.P. 6820020464

Teléfonos: 69642 55 -31034319 12
Calle 126 No. 52 A 96 IN 5 Oficina 209
email: colombia@avaluos24horas.com
web: www.avaluos24horas.blogspot.com
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REPOBLICA DE COLOMBIA

e J COPNIA

Consap Profesionsl Nacisnal de logemer s

Certificado de vigencia y antecedentes disciplinarios
CVAD-2022-1486881

CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE INGENIERIA
COPNIA

EL DIRECTOR GENERAL

CERTIFICA:

1. Que VALENTIN CASTELLANOS RUBIO, identificado(a) con CEDULA DE CIUDADANIA 13251637,
se encuentra inscrito(a) en el Registro Profesional Nacional que lleva esta entidad, en la profesion
de INGENIERIA CIVIL con MATRICULA PROFESIONAL 68202-04624 desde el 15 de Julio de 1981,
otorgado(a) mediante Resolucion Nacional 1760,

2. Que el(la) MATRICULA PROFESIONAL es la autorizacion que expide el Estado para que el titular
ejerza su profesion en todo el temitorio de la Repiblica de Colombia, de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 842 de 2003.

3. Que el(la) referido(a) MATRICULA PROFESIONAL se encuentra VIGENTE
4., Que el profesional no tiene antecedentes disciplinarios ético-profesionales.

5. Que la presente certificacion se expide en Bogota, D.C., a los uno (01) dias del mes de Agosto
del afio dos mil veintidos (2022).
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Rubén Dario Ochoa Arbeliez

Firmal del titular (*)

(*)Con & fin de verificar que o ttuls sutoriza S partiopscin en processs edataies de seectdn de contratictas La faits de firma del ttuls:
no Invalida & Certificaco

E presente & Un doamentn pOICo epadids slactrdnicanents con firme digtal que garantize su plena validez juridica y probatoria sagin o
estabieciklo en la Ley 527 de 1599, Para verificar la firma dgial, corgute las propledades del documents onging en formatn .pof,

Pxa verificer  Ja  integridad & insiterabilded  del | presefe | documento  consulle en & o web
hetpe: ] iramite< coprfe. gov.coCopria,Micrositey CentificateOfGoodStarding/CantificateOfGoad StandngStart indicado & nimero del certificado
QU 58 encuentrs en ls uwuing superion derecha de este documento,

CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE INGENIERIA - COPNIA
Calle 78 N° 9 - 57 - Teléfono: 322 0191 - Bogota D.C.

e-mail: contactenos@copnia.gov.co

WAWW.COpNia.gov.co
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RAA ANAV

CORPORACICN COLOMBIANA
leslm sbdarts de Ava . AUTORREGULADDRA DF B |L&NORS 5

PiIM de Validacion: b737T0adi NITPSAWWW. raauorng. co

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) VALENTIN CASTELLANOS RUBIO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 13251637, se
encuenira inscritofa) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 18 de Enero de 2018 y se le ha asignado &l
numero de avaluador AVAL-13251637.

Al momento de expedicion de este cerfificado el registro del sefior(a) VALENTIN CASTELLANOS RUBIO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en dreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcidn Regimen
28 Ago 2019 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

+ Tarrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sisternas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantacionas, lotes en suelo de expansion sin plan

parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en dreas rurakes.

Fecha de inacripcidn Regimen
28 Ago 2019 Régimen Académico

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

= Estructuras especiales para proceso, puentes, fineles, acueductos y conducciones, presas,
aeropuertos, muelles y demés construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcidn Regimen
18 Ene 2018 Régimen Académico

Pagina 1 de 3
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RAA ANAY

CORPORACICN COLOMEMNA
NUTORRFGULADCR DF 5ad) |LSDORE S

Registro Ablerts de Avalucdares

73T Dadl] NIDS. WA R8O G0

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Argueologica y Monumentos Histdricos
Alcance
= Edificaciones de conservacion arguitecténica y monumentos histdricos.

Fecha de ingcripcidn Regimen
28 Oct 2019 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

= Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles gue no se clasifiguen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inacripcidn Regimen
28 Ago 2019 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 126 MO. 52 A 96 IN 5 AP 209
Teléfono: 3103431912

Correo Electrdnico: valentin24horaz@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencia en Avalios - Centro de Estudios Derecho y Propiedad S.A.

Ingeniero Civil - Universidad Industrial de Santander.

Especialista en Foto interpretacion Aplicada a : Ingenieria Civil - El Cenfro Intermericano de Fotointerpretacion.

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corporacitn Automegulador Macional de Corporacitn Colombiana Automeguladora de 08 Mayo 2020
Avaluadores - ANA Avaluadores ANAV

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores AMAV; no aparece sancion disciplinaria alguna confra el(la) sefior(a)
VALENTIN CASTELLANOS RUBIOQ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 13251637,

El{la) sefior(a) VALENTIN CASTELLANOS RUBIO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
Pagina 2 de 3
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RAA ANAV

CORPORACION COLOMEBIAMA
AUTCRRFGLLADCRA DF S LADORE 5

Registrs Ablerto de Avalucdares

registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codigo de QR, y puade
escanearlo con un dispositive movil u ofro dispositive lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitpswww.raa.org.co. Cualguier inconsistencia enfre la informacion aca
contenida y la gue reporte la verificacién con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

b7370ad0

El presente cerfificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Septiembre del 2022 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de |a fecha de expedicidn.

— .,
! |
\\ )
.
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Firma:
Antonio Herberto Salcedo Pizammo
Representants Legal

Pagina 3 de 3
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