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1 LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE EN LA ZONA 

UBICACIÓN GENERAL-SECTOR 

   

UBICACIÓN ESPECIFICA 

 

COORDENADAS DE GEO-REFERENCIACIÓN 
Latitud: 4°35'18.68"N Longitud: 74° 5'27.64"O 
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2 INFORMACIÓN BÁSICA 

2.1 TIPO DE INMUEBLE  
Casa. 

2.2 OBJETO DEL AVALÚO  
Determinar el valor comercial. 

2.3 MÉTODO DEL AVALÚO  
Método Comparación o de Mercado. 
Método Costo de Reposición para la construcción. 

2.4 CIUDAD  
Bogotá. 

2.5 DESTINACIÓN ACTUAL 
Residencial. 

2.6 VIGENCIA DEL AVALÚO 
De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y Numeral 7º del Artículo 
2º del Decreto 422 de Marzo 8 del 2.000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y 
Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 
tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición, siempre 
y cuando las condiciones físicas del inmueble avaluado no sufran cambios 
significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas de las 
condiciones del mercado inmobiliario comparable.  

2.7 DOCUMENTOS CONSULTADOS: 
Los documentos consultados se relacionan a continuación: 

 Certificado de Tradición y libertad del inmueble con folio de matrícula inmobiliaria 
No. 50S-557603 de la oficina de registro de instrumentos públicos de Bogotá 
Zona sur. 

 Escritura publica 2099 del 6 de agosto del 2022 otorgada en la notaría tercera 
de Bogotá. 

2.8 PROPÓSITO DEL AVALÚO:  
Por medio del presente estudio se pretende determinar el valor comercial del 
inmueble, de modo que, al ser sometido al mercado de oferta y demanda, se logre 
su comercialización por un precio justo dentro de un tiempo razonable, y en 
condiciones normales de forma de pago. 
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2.9 FECHA DE LA VISITA  
Octubre 09 de 2023. 

2.10 FECHA DEL INFORME  
Octubre 13 de 2023. 

2.11 FECHA APORTE DOCUMENTOS 
Octubre 04 de 2023. 

Fin de página.  
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3 ASPECTOS JURÍDICOS 
3.1 PROPIETARIOS 

SCARPETTA RUBIANO NANCY ROCIO                         CC: #51.974.632 

3.2 TÍTULO DE ADQUISICIÓN 
Escritura Publica No 2099 del 06 de agosto del 2022 otorgada por la Notaría 3 de 
Bogotá. 0109 adjudicación en sucesión 50% (adjudicación en sucesión). 

 

3.3 MATRICULA INMOBILIARIA 
50S-557603. 

3.4 CHIP CATASTRAL 
AAA0001KREA 

3.5 CONCEPTO JURÍDICO 
De acuerdo con la documentación jurídica suministrada el predio cuenta con una 
anotación de demanda en proceso divisorio. 

 

3.6 ESTRATO  
Tres (3) 
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4 GENERALIDADES DEL SECTOR 

4.1 GENERALIDADES DEL SECTOR 
El inmueble se sitúa al costado sur de la ciudad de Bogotá en el barrio Boyacá en 
la UPL 22 – Restrepo, sector mixto residencial y comercial. 

4.2 LÍMITES DE LA CIUDAD 
POR EL NORTE:    Municipio de Chía. 

POR EL SUR:    Paramo del Sumapaz. 

POR EL ORIENTE:  Cerros Orientales y municipios de Choachí, 
Chipaque, Une, Gutiérrez, La Calera. 

POR EL OCCIDENTE:  Rio Bogotá, Municipio de La Cabrera, San 
Bernardo, Arbeláez, Sibaté, Soacha, Mosquera, 
Funza y Cota. 

4.3 DESCRIPCIÓN GENERAL 
Descripción Física: Bogotá, es la capital y la ciudad más grande de Colombia, tiene 
alrededor de 8 millones de habitantes. Constituye el centro político, económico, 
financiero y cultural del país, por lo tanto, es el punto de encuentro de personas de 
todas las regiones, lo que la hace diversa y multicultural. 

A una altura de 2.630 metros sobre el nivel del mar, y con un área de 1587 Kms², 
es sede del Gobierno y la más extensa de las ciudades de Colombia. Aquí se 
concentra el 17% de la población total de la nación (6.4 millones de habitantes), con 
la característica de poseer los más altos índices educativos. Bogotá es una ciudad 
de contrastes que combina fastuosamente la historia de nuestra nación, 
conservando el legado de otras épocas tanto en su arquitectura colonial y 
republicana como en la riqueza cultural de sus iglesias, teatros, museos y galerías 
de arte, con la modernidad de una ciudad que se proyecta hacia el mundo. 

Su condición de capital de la República ha hecho que se haya extendido cada vez 
más para dar cabida a los miles de habitantes provenientes de todos los rincones 
del país y a extranjeros que encuentran en la ciudad un buen clima, gente amable 
y amplias posibilidades de negocios. 

El crecimiento demográfico y el rápido proceso de desarrollo económico de Bogotá 
y del país, ha fortalecido diversas actividades educativas y científicas; ha sido cuna 
de las más importantes expresiones de arte colombiano y escenario de eventos 
artísticos de gran magnitud, cuenta con más de 30 universidades y está considerada 
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como la ciudad con el mayor nivel educativo de la población económicamente activa 
del país, lo cual la convierte en el mejor mercado de recursos humanos. 

Coordenadas Geográficas: Latitud Norte 4°40’38.4’’ Longitud Oeste de Greenwich 
74°06’36.0’’. 

4.4 UPL 
22-Restrepo. 

4.5 ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA 
Tres (3) 

4.6 SERVICIOS PÚBLICOS 
El sector cuenta con todas las redes de servicios públicos como son las de energía 
eléctrica, acueducto, alcantarillado, recolección de basuras, teléfono y gas, las 
cuales fueron instaladas por las diferentes empresas competentes tanto públicas 
como privadas. 

4.7 TRANSPORTE PÚBLICO 
El sector cuenta con cobertura de transporte público, representado por diferentes 
rutas de buses tradicionales, del Sistema Integrado de Transporte Público (SITP) y 
Transmilenio que conectan al sector con diferentes puntos de la ciudad de Bogotá. 

Fin de página. 
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5 DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE  

5.1 UBICACIÓN DEL INMUEBLE 
Corresponde a una construcción de dos pisos en el barrio Sevilla ubicado en la UPL-
22 Restrepo en un sector de vivienda unifamiliar adapta a comercio local al por 
mayor en primer nivel, el inmueble se identifica con la dirección Carrera 13 #3-51 
Sur. 

5.2 CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO 
5.2.1 TOPOGRAFÍA 

La topografía del predio es plana. 

5.2.2 FORMA 
Regular. 

5.2.3 VÍAS DE ACCESO 
Las principales vías de acceso más cercanas al inmueble es la Carrera 13 y la 
Avenida Caracas. 

   

5.2.4 ESTADO ACTUAL DE LA CONSTRUCCIÓN 
La construcción se encuentra en regular estado de conservación en la inspección 
ocular se identifica en filtraciones, humedad, grietas que afectan la estructura 
principal de la edificación, los acabados se encuentran en aceptable estado de 
conservación y mantenimiento, espacios iluminados y ventilados. 
 

5.2.5 SERVICIOS PÚBLICOS DEL SECTOR 
Acueducto  : Si. 
Energía  : Sí. 
Alcantarillado : Si. 
Alumbrado P. : Si. 
Gas Natural  : Sí.  
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5.3 ÁREA TERRENO 
DESCRIPCIÓN ÁREA DE TERRENO 

Lote 244,92 v2 equivalente 
156,74 m2 

 

Fuente: Certificado de Tradición y libertad del inmueble con folio de matrícula 
inmobiliaria No. 50S-557603 de la oficina de registro de instrumentos públicos de 
Bogotá Zona sur. 

5.4 LINDEROS 

 

Fuente:  Escritura publica 2099 del del 8 de agosto del 2022 otorgada la notaría 
tercera (3) de Bogotá. 
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5.5 ÁREA CONSTRUCCIÓN 
 

DESCRIPCIÓN ÁREA DE TERRENO   
(m2) 

Primer Piso  156,75 
Segundo Piso 64,125 

Tercer Piso 64,125 
 

Nota: El área de construida se basa en la información catastral registrada en mapas 
Bogotá, Consulta catastral. 

5.6 DETALLES DE LAS CONSTRUCCIONES. 
ÍTEM DESCRIPCIÓN 

ESTRUCTURA Vigas y columnas en concreto 
FACHADA Ladrillo a la vista 

MUROS INTERNOS Muros en bloque  
PISOS Cerámica estándar. 

CUBIERTA Placa de concreto impermeabilizada y teja 
transparente. 

BAÑOS Enchapados con accesorios de línea sencilla, 
división en acrílico. 

COCINA Sencilla con mesón en acero inoxidable, 
enchapado en cerámica. 

VETUSTEZ 33 años, no obstante, se considera aproximada 
(Se toma como referencia CTL suministrado) 

VIDA ÚTIL 100 años 
 
DEPENDENCIAS 
Construcción de tres pisos, se divide en tres unidades habitacionales, cuenta con 
las siguientes dependencias 6 habitaciones, tres baños sociales, tres cocinas, tres 
sala y comedor. 

5.7 DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 
5.8 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO 

El sector no tiene aparentes problemas de estabilidad de suelos.  

5.9 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 
El sector no cuenta con condiciones ambientales o de salubridad negativas 
aparentes. 
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5.10 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 
En la documentación suministrada no se identifican servidumbre o afectaciones en 
el inmueble. 

5.11 SEGURIDAD 
El sector no cuenta con problemas aparentes de seguridad. 

5.12 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS 
En el sector no se evidencian problemas aparentes de tipo socioeconómicos que 
afecten la comercialización del inmueble por ser tipo dentro del mismo. 

Fin de página. 
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6 NORMATIVIDAD 

DECRETO 555 

(29 DE DICIEMBRE DEL 2021) 

“Por el cual se adopta la revisión general del Plan de Ordenamiento Territorial de 
Bogotá D.C.” 

UPL: 22- Restrepo 
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Área de Actividad: Área de Actividad Estructurante - AAE - Receptora de vivienda de 
interés social 
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Tratamiento Urbanístico: Renovación. 
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7 CONSIDERACIONES GENERALES Y ECONÓMICAS 

Adicionalmente a las características más relevantes de la unidad a avaluar, expuestas en 
el presente estudio, en la determinación del justo precio se han tenido en cuenta las 
siguientes consideraciones generales: 
 
El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero, 
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían 
dispuestos a pagar y recibir de contado, por una propiedad, en un mercado competitivo 
y abierto con alternativas de negociación y sin existencia de estímulos indebidos. 
 
El avalúo practicado no contiene aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como 
titulación, tradición, ni vicios ocultos de carácter legal.  
 
La inspección se hizo con carácter de observación valuatoria. Esto significa que no 
forman parte del objeto del avalúo: mediciones, acotaciones, análisis de fatiga de 
materiales, ni vicios ocultos de carácter físico y/o técnicos existentes al momento de la 
inspección. 
 
Para efectos de la estimación del valor del bien, adicionalmente se han tenido en cuenta 
avalúos recientes, transacciones en sector al que pertenece el inmueble y ofertas de 
mercado. El avalúo no da precio, da una idea del mercado. Es un concepto de carácter 
económico que busca estimar el valor de un bien en una fecha dada y bajo un contexto 
determinado. Si bien es una apreciación subjetiva del perito, se basa en hechos y 
transacciones reales y comparables y se apoya en las técnicas que enseña la ciencia de 
la valuación.  Es, en esencia, una herramienta para la toma de decisiones en operaciones 
mercantiles o hipotecarias. El resultado de este informe de Avalúo es un concepto que 
se considera como un consejo o dictamen y no comprometen la responsabilidad de quien 
los emite, ni son de obligatorio cumplimiento o ejecución.  
 
Fin de página. 
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8 METODOLOGÍA DE LA VALUACIÓN 

8.1 DETERMINACIÓN DEL VALOR DE TERRENO 

Comparación De Mercado  

Para establecer el valor de inmueble utilizó el método de mercado, técnica valuatorio 
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 del 
concepto de valor. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, 
analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial.  

El presente informe cumple con las normas legales del Decreto 1420/98 y las 
metodologías descritas en la Resolución 620 del IGAC del 2008. En el desarrollo 
del trabajo se utilizaron los siguientes métodos para determinar los valores 
reportados. 

Para la investigación de mercado se toma una muestra de cuatro (4) ofertas, 
teniendo en cuenta que se encuentren ubicadas en el mismo sector, características 
similares. 

Se toman como referencia todas las ofertas para el cálculo estadístico del presente 
informe las cuales presentan un valor por metro cuadrado promedio de $2.838.503, 
con rangos de valores comprendidos del límite inferior de $2.637.818 y límite 
superior $3.039.188.  

Para efectos del presente avalúo, de acuerdo con el sector, se adopta el valor de 
$2.839.000, el cual se encuentra relacionado al promedio, de acuerdo con el 
coeficiente de variación 7,07%, indica que la muestra no presenta dispersión con 
una desviación estándar de $200.685. 

A continuación, se muestra la tabla con la muestra estadística y las ilustraciones de 
las ofertas referenciadas. 

 

 

 

 
 

 

 



Página 21 de 37 
  

 
ESPACIALIZACION DE LAS OFERTAS 
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8.2 DETERMINACIÓN DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES 
8.2.1 MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN 

Este método de avalúo busca establecer el valor comercial de un inmueble, partir 
de calcular cuánto cuesta, hoy, producir una construcción equiparable en términos 
funcionales, número de espacios, de baños, y demás elementos que la conformen, 
con los materiales y técnicas usuales en el momento de hacer el avalúo y no 
necesariamente con las características que tenga el bien, por cuanto en muchas 
oportunidades en su fabricación se emplearon materiales y técnicas no disponibles 
en el momento. 

Lógicamente que si el bien, por ejemplo, se trata de una casa vigas y columnas en 
concreto. Fachada ladrillo a la vista, cubierta teja de barro, pisos en cerámica y 
tableta de madera, cocina y baños en los cuales se emplearon materiales 
disponibles en el mercado, el cálculo deberá referirse a los mismos elementos, 
pero tomando como precio los que tengan dichos materiales en el momento de 
hacer el avalúo (precios de hoy). Para obtener un valor real del inmueble (m2) se 
tiene en cuenta el estado de conservación y se utilizará las Normas de tasación 
Urbana de FITTO Y CORVINI. 

Como el inmueble objeto de avalúo ya ha sido utilizado durante un período de 
tiempo es necesario descontarle este tiempo, aplicando un método de 
depreciación.  

Calificaciones: 

1 Nuevo sin reparaciones. 
2 Estado bueno de conservación, requiere algunas reparaciones de poca 

importancia. 
3 Requiere reparaciones sencillas. 
4 Necesita reparaciones importantes. 
5 Sin valor 

8.2.2 VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES 

 

VALOR DE CONSTRUCCIONES: $200.497.500 

ÍTEM
AREA / 

VOLUMEN UND
EDAD 

CORREGIDA
VIDA 
ÚTIL

EDAD EN % DE 
VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACI

ÓN

DEPRECIACIÓ
N VALOR REPOSICIÓN

VALOR 
DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO VALOR TOTAL

Primer piso 157           M2 35 100 35,00% 4 63,74% $ 1.400.000 $892.429 $507.571 $ 510.000 79.942.500$                 
Segundo Piso 64             M2 35 100 35,00% 3 37,45% $ 1.500.000 $561.729 $938.271 $ 940.000 60.277.500$                 
Tercer Piso 64             M2 35 100 35,00% 3 37,45% $ 1.500.000 $561.729 $938.271 $ 940.000 60.277.500$                 

200.497.500$            VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES



Página 24 de 37 
  

8.2.3 PRESUPUESTO DE OBRA 
PRIMER PISO 

VALOR M2 DE CONSTRUCCIÓN ÁREA CONSTRUIDA
TIPO 157
CAPITULO VALOR INCIDENCIA POR M2
PRELIMINARES 16.800$                                       2.637.600$                        
DESAGÜES 21.000$                                       3.297.000$                        
MUROS 91.000$                                       14.287.000$                      
PAÑETES 57.400$                                       9.011.800$                        
ESTRUCTURA Y CIMENTACIÓN 434.000$                                     68.138.000$                      
CUBIERTAS 15.400$                                       2.417.800$                        
CIELORRASOS 9.800$                                         1.538.600$                        
PISOS 99.400$                                       15.605.800$                      
ENCHAPES, ACCESORIOS 29.400$                                       4.615.800$                        
HIDRÁULICA Y SANITARIA 72.800$                                       11.429.600$                      
ELÉCTRICA 70.000$                                       10.990.000$                      
APARATOS SANITARIOS 30.800$                                       4.835.600$                        
CARPINTERÍA MADERA 84.000$                                       13.188.000$                      
CARPINTERÍA METÁLICA 63.000$                                       9.891.000$                        
EQUIPOS ESPECIALES 74.200$                                       11.649.400$                      
CERRAJERÍA 7.000$                                         1.099.000$                        
VIDRIOS 11.200$                                       1.758.400$                        
PINTURA 57.400$                                       9.011.800$                        
VARIOS 14.000$                                       2.198.000$                        
EQ Y HERRAMIENTAS 36.400$                                       5.714.800$                        
ADMINISTRACIÓN DE OBRA 105.000$                                     16.485.000$                      

219.800.000$                   
1.400.000$                        VALOR M2

TOTAL

VALOR APROXIMADO 
POR CAPITULO 
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SEGUNDO PISO/ TERCER PISO 

VALOR M2 DE CONSTRUCCIÓN ÁREA CONSTRUIDA
TIPO 64
CAPITULO VALOR INCIDENCIA POR M2
PRELIMINARES 18.000$                                       1.152.000$                        
DESAGÜES 22.500$                                       1.440.000$                        
MUROS 97.500$                                       6.240.000$                        
PAÑETES 61.500$                                       3.936.000$                        
ESTRUCTURA Y CIMENTACIÓN 465.000$                                     29.760.000$                      
CUBIERTAS 16.500$                                       1.056.000$                        
CIELORRASOS 10.500$                                       672.000$                           
PISOS 106.500$                                     6.816.000$                        
ENCHAPES, ACCESORIOS 31.500$                                       2.016.000$                        
HIDRÁULICA Y SANITARIA 78.000$                                       4.992.000$                        
ELÉCTRICA 75.000$                                       4.800.000$                        
APARATOS SANITARIOS 33.000$                                       2.112.000$                        
CARPINTERÍA MADERA 90.000$                                       5.760.000$                        
CARPINTERÍA METÁLICA 67.500$                                       4.320.000$                        
EQUIPOS ESPECIALES 79.500$                                       5.088.000$                        
CERRAJERÍA 7.500$                                         480.000$                           
VIDRIOS 12.000$                                       768.000$                           
PINTURA 61.500$                                       3.936.000$                        
VARIOS 15.000$                                       960.000$                           
EQ Y HERRAMIENTAS 39.000$                                       2.496.000$                        
ADMINISTRACIÓN DE OBRA 112.500$                                     7.200.000$                        

96.000.000$                      
1.500.000$                        VALOR M2

TOTAL

VALOR APROXIMADO 
POR CAPITULO 
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9 OTRAS CONSIDERACIONES 

El área construida del inmueble se toma de la consulta en mapas Bogotá registrada, 
consulta catastral, dado que no se suministró documentación jurídica que discrimine 
dichas áreas, se recomiendo un levantamiento arquitectónico para veracidad de dicha 
información. 

En la inspección ocular se identifica en regular estado de conservación se identificaron 
problemas de humedad, filtraciones y grietas que afectan la estructura principal de la 
edificación. 

La vetustez adoptada para la construcción es tomada del CTL suministrado, no obstante, 
se considera aproximada 

Es importante mencionar que no se obtuvo documento jurídico (licencia de construcción, 
permisos y/o planos arquitectónicos) que relacionen la legalidad de la construcción.  

Analizados todos los factores relacionados e introducidos las observaciones pertinentes 
por parte del comité técnico de Avalúos Corporativos, éste aprueba unánimemente los 
valores consignados en el informe final. El valor razonable expresado en dinero; 
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían 
dispuestos a pagar y recibir de contado respectivamente por una propiedad en un 
mercado en condiciones normales; entendiéndose por condiciones normales, el hecho 
de que un inmueble se venda sin presiones de la oferta ni de la demanda , con tiempo 
suficiente, con tasas de interés razonable  y con disponibilidad de crédito razonable; es 
decir, en una economía que tenga un flujo razonable de efectivo.  
 
Fin de página.  
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10 CERTIFICACIÓN DEL VALOR 

 

Por medio del presente certificamos que: 

No tenemos interés presente ni futuro de la propiedad avaluada. 

No tenemos interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestión de este avalúo o 
de las partes involucradas. Nuestras conclusiones no están influenciadas por los 
honorarios que reciba. 

Basados en la información que contiene este reporte y nuestra experiencia en el campo 
de los avalúos, es nuestra opinión que el valor en el mercado de la propiedad en cuestión, 
en la fecha de octubre de 2023 es como está estipulada según tabla de avalúos en 
conjunto suman un valor de SEISCIENTOS CUARENTA Y CINCO MILLONES 
QUINIENTOS DIEZ MIL SETECIENTOS CINCUENTA PESOS MONEDA CORRIENTE 
($645.510.750) 

 
 
 

 
EDWIN FERNANDO AYERBE 

RAA – AVAL 82390229 
Especialista en Avalúos 

 

 

DESCRIPCIÓN ÁREA UND VALOR UND VALOR TOTAL

Lote 156,75 M2  $       2.839.000  $       445.013.250 
 $       445.013.250 

Primer piso 156,75 M2  $          510.000  $         79.942.500 
Segundo Piso 64,13 M2  $          940.000  $         60.277.500 

Tercer Piso 64,13 M2  $          940.000  $         60.277.500 
 $       200.497.500 
 $       645.510.750 

2.264.950$            
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE

VALOR M2 INTEGRAL SOBRE CONSTRUCCION 

TERRENO "KR 13 #3-51 SUR"

VALOR TOTAL DE TERRENO
CONSTRUCCIÓN

VALOR TOTAL CONSTRUCCIÓN
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11 REGISTRO FOTOGRÁFICO 
VIAS DE ACCESO 

   

FACHADA/NOMENCLATURA 

   

PRIMER PISO 
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SEGUNDO PISO 
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TERCER PISO 
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PATIO INTERIOR 

   

Fin de página. 
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12 CERTIFICADO RAA AVALUADOR 
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