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Bogotá, D.C., 13 de junio de 2022

Señores
JUZGADO CUARENTA Y NUEVE (49) CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
E. S. D.

REF: PROCESO CONCORDATO No 11001-31-03-021-1984-09039 
ALFONSO SAAVEDRA CARDENAS contra ACREEDORES

Apreciados señores

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el 
informe de Valuación correspondiente al Valor de Mercado del bien inmueble de 
propiedad de ALFONSO SAAVEDRA CARDENAS, ubicado en la KR 7 #17 - 52, 
KR 7 # 17 - 64 LC 103KR 7 # 17 - 64 LC 104 Barrio VERACRUZ, Sector LA 
VERACRUZ, en la Ciudad de BOGOTÁ D.C. departamento de CUNDINAMARCA.i El Valor de Mercado ha sido elaborado con fundamento en las Normas 
Internacionales de Valuación (IVS), bajo el principio de Mayor y Mejor Uso del 
predio, con ¡a más estricta independencia, objetividad e imparcialidad, y iibre de 
intereses personales.

Según los criterios analizados, nuestro Avalúo arrojó un valor de CINCO MIL 
OCHOCIENTOS SETENTA Y TRES MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA 
Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS PESOS MONEDA CORRIENTE. 
($5.873.449.400,00).

Atentamente

i, TA

FREDDY A. BARRIOS MENESES
Ingeniero Catastral y Geodesta
Matrícula Profesional N° 25222-357689 CND
Registro Abierto de Avaluadores
RAA - AVAL-79758643
Sociedad Colombiana de Avaluadores
Registro # 200-053
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. CLASE DE AVALUO:

El Avalúo se elabora sobre la Base del Valor de Mercado del activo

NOTA: Los términos siguientes se usan, en este informe, con los significados que a 
continuación se especifican:

VALOR DE MERCADO:
El Valor de Mercado de define como: “la cuantía estimada por la que un bien podría 
intercambiarse en la fecha de valuación, entre un comprador dispuesto a comprar y 
un vendedor dispuesto a vender, en una transacción iibre tras una comerciaiización 
adecuada, en la que las partes hayan actuado con la información suficiente, de 
manera prudente y sin coacción” (NIV 1).i
VIDA ÚTIL
ES el período durante el cual se espera utilizar el activo por parte de la entidad; o el 
número de unidades de producción o similares que se espera obtener del mismo 
por parte de una entidad (Parágrafo 6 NIC 16, Propiedad, Planta y Equipo).

VIDA UTIL REMANENTE:
Es el número en años de expectativa de vida que resta al Bien, a partir de la fecha 
de inspección. (Vida Útil - Antigüedad).

1.2. PROPOSITO DEL AVALÚO:

Estimar el Valor de Mercado del bien inmueble de un predio urbano destinado a 
comerciai, con fundamento en metodologías y procedimientos Valúatenos 
universalmente aceptados, teniendo en cuenta las condiciones económicas 
reinantes al momento del avalúo y los factores de comercialización que puedan 
incidir positiva o negativamente en el resultado final.

1.3. SOLICITANTE DEL AVALÚO:

NOMBRE DEL SOLICITANTE: JUZGADO CUARENTA Y NUEVE (4S) 
CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
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1.4. DESTINATARIO DEL AVALÚO:

NOMBRE DEL DESTINATARIO: JUZGADO CUARENTA Y NUEVE (49) 
CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA

1.5. USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION:

Para conocer el valor del activo debidamente actualizado .

1.6. TIPO DE INMUEBLE QUE SE AVALUA:

Edificio con locales comerciales y área de oficinas

1.7. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE:

Comercial

1.8. DESCRIPCION DEL INMUEBLE:

Se trata de un lote de terreno junto con la construcción sobre él levantada, 
consistente en predio de 3 niveles, medianero, sobre vía peatonal de alta presencia 
de comercio.

1.9. DIRECCION DEL INMUEBLE:

DIRECCION CATASTRAL: KR 7 #17 — 52
KR 7 # 17 - 64 LC 103
KR 7 # 17 ^ 64 LC 104

1.9.1. BARRIO: VERACRUZ

BOGOTÁ D.C.1.9.2. MUNICIPIO / CIUDAD:

1.9.3. DEPARTAMENTO: CUNDINAMARCA

1.9.4. COORDENADAS GEOGRAFICAS:

LATITUD: 4o 36' 14.3"

LONGITUD: -74° 04’ 19.4"
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El barrio Veracruz, es de uso comercial y residencial, en este sector predomina la 
presencia de estrato 3, es destacadle el fácil acceso desde cualquier latitud de la 
ciudad debido que posee una de las redes viales más completas de la ciudad: la 
Carrera 10, Av Caracas, Cra 7, Av Jimenez y la Calle 19 hacen parte de esta.

La concentración de colegios, bancos, corporaciones y supermercados en el sector 
ofrecen un buen nivel de vida a sus habitantes.
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1.11. VECINDARIO INMEDIATO:
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El vecindario inmediato está conformado por edificios entre 4 y 5 pisos consolidadas 
para usos residenciales y comerciales.

El uso residencial se localiza en toda la zona, en edificaciones unifamiliares de baja 
y mediana altura, asi como edificios individuales de 4 y 5 pisos para uso residencial.

El uso comercial y de servicios se acentúa predominantemente sobre los ejes viales 
principales de la zona, en edificaciones adecuadas para dichos usos.

1.12. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA:

La zona cuenta con toda la infraestructura urbanística apropiada para su adecuado 
funcionamiento y equipamiento comunal público conformado por vías 
pavimentadas, andenes y sardineles en concreto, parques, zonas verdes y 
arborización.

i 1.13. INFRAESTRUCTURA VIAL:
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VÍAS PRINCIPALES:

• Carrera 10
• Calle 19
• Carrera 7

VIAS SECUNDARIAS:

• Carrera 8
• Calle 13
• Carrera 5
• Calle 19

1.14. SERVICIOS PUBLICOS:

1.14.1. SERVICIOS PUBLICOS DE LA ZONA:

ACUEDUCTO: 
ALCANTARILLADO: 
ENERGÍA ELÉCTRICA: 
TELÉFONO:
GAS DOMICILIARIO:

Si tiene 
Si tiene 
Si tiene 
Si tiene 
Si tiene

1.14.2. SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO:

ACUEDUCTO: 
ALCANTARILLADO: 
ENERGÍA ELÉCTRICA: 
GAS DOMICILIARIO:

Instalado
Instalado
Instalado
Instalado

1.15. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:

Comercial (0)

NOTA: Ver anexo, CONSOLIDADO

1.16. FECHA DE LA VISITA:

09 de mayo de 2022
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Para efectos del avalúo se suministraron los siguientes documentos:

• Certificado de tradición y libertad No. 50C-489407, impreso el 10 de Marzo 
de 2020.

• Certificado de tradición y libertad No. 50C-489408, impreso el 10 de Marzo 
de 2020.

• Certificado de tradición y libertad No. 50C-223331, impreso el 10 de Marzo 
de 2020.

3. ASPECTO JURIDICO

3.1. KR 7 #17-52

PROPIETARIO ALFONSO SAAVEDRA CARDENAS.
Escritura 2971 del 09 de Mayo de 1974 de 
la Notaría 4 de Bogotá.

50C-223331

TITULO DE PROPIEDAD:i MATRICULA INMOBILIARIA:

CHIP: AAA0031UFBS

3.2. KR 7 # 17 - 64 LC 103

PROPIETARIO ALFONSO SAAVEDRA CARDENAS.
TITULO DE PROPIEDAD: Escritura 508 del 05 de Marzo de 1979 de 

la Notada 13 de Bogotá.

50C-489407MATRICULA INMOBILIARIA:

CHIP: AAA0031UFEP

3.3. KR7#17-64LC 104

PROPIETARIO ALFONSO SAAVEDRA CARDENAS.
TITULO DE PROPIEDAD: Escritura 508 del 05 de Marzo de 1979 de 

la Notada 13 de Bogotá.

50C-489408MATRICULA INMOBILIARIA:

CHIP: AAA0031UFFZ

Nota: El anterior informe no constituye estudio de títulos del inmueble.
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
KR7 17 64

ALCALDIA MAYOR 
PLANEACION

RENOVACION URBANA MODALIDAD: REDESARROLLO O REACTIVACIONTRATAMIENTO FICHA 8
SANTA re1 JCAUDAO 3ZONA CENTRO TRADICIONALAREA DE ACTIVIDAD; AREA DE ACTIVIDAD CENTRAL ZONA

93 LASN'EVESL^Z:

FECHA DECRETO SECTOR 8 L» vwacnuNo. DECRETO: Dec 492 de 2007 Mod =Oec 486 de 2C

Sector de Demand»

NOTA: Ver anexo. USOS PERMITIDOS

TRATAMIENTO:
AREA DE ACTIVIDAD: 
MODALIDAD:
ZONA:
No. DE DECRETO:

Renovación Urbana 
Área de Actividad Central 
Redesarrollo o Reactivación 
Zona Centro Tradicional 
492 de 2007

FICHA:
LOCALIDAD:
UPZ:
SECTOR:

8
3 Santa Fe
93 Las Nieves
8 La Veracruz

5. CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO

5.1. FORMA GEOMETRICA: Irregular.

0 % - 3 % : Plano.5.2. TOPOGRAFIA:
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5.3. LINDEROS:
LMI9UA T «**!••««CSTI

5.3.1. KR 7 # 17 - 52
ftSC9i»>r.iON CAHIQA Y LINDEROS

. .1 ^ Ara J R'JCC,°N EL LEVANTACA SE ENCUEN' RA COMPRFMCHOO DFKTRO DF i OS SIGUlfcNIES i INDEROS:
.. ' * ' llE 80GOTA-EN UNA ExrF^^iOMÜli 7.R0MTR .HORTr OON EUi:eí-KÍI»-06. l)AO AKL CEEOV)

- ^7FNS,ON DE 24.90 VIS ONIFNIE CON EL M SMC EDlFlCIO.fiOMBRAOO AkT£WC<l3EN£iL0kTENSlON DE 8 MTS V 
• s EDAD de JOSUE MURILLO EN UNIA EXTENSION 3£.'¿4 7&UTS.LA UABlOA 3c*. lNMJ6IH.E-£3fiE 2&L3S Uífi CUADRADOS.Y EL

.=£*:£ CONSTRUCCIONES Ofe UH TOTALOC 313.60 MTS2AfC38.j , L\ K 1 A P VV
E ®WE NT ACION

FUENTE: Certificado de tradición y libertad No. 50C-223331, impreso el 10 de Marzo de 2020.

5.3.2. KR 7 # 17 - 64 LC 103
*’=•*■ a s c

PcSC***CK>N CABIDA Y L.NOER0s

‘A"*. -CJ DEL EDIFICO A K l CONSTA nc
..VA. Sw ALTURA UBRE DE 3 00 L*T^\ UN ESPAC»0 PARA V.OCAI , 
v. RC v CON DOCTO COMUN EN ,4 <* PR,VAT'VA DC PAT'0 C°MUN DE US° EXClUS,V0 DEl- MtSMO
VS M. RO COMUN INTERMEDIO CoTpaí» C0MüN ? 50 ^ CON

ERMEDlO CON CASA V SO. ao ^ C°MUN Dt *DAZA EN 4.00 MIS

:ccf so A L0S ^oíSsÍTm Bwfeüeo'^o
.4 -tNlT CON ENTREPISOS COMUN INTPRMr0,O c.On r loca. , U INTtHMEDfe CON TSCAuCRAS DF ACCOO Al LOCAL

:c*.w ¡\-

FUENTE: Certificado de tradición y libertad No. 50C-489407, impreso el 10 de Marzo de 2020.

5.3.3. KR 7 # 17 - 64 LC 104

■P SCRIPCION CABIDA Y LINDEROS
">X:AL ‘-r-A DEL EDIFICIO A K 1 CONSTA DE 

«T-k ATA/O DEL MISMO LOCAL
UN -SPACIO PARA LOCAL CON ESCALERAS Y DOS BA/OS MUlTIPLES.PATIO NUMERO 2 DE USO

—os ^ cc M,s

DESAMPARADA ASILO OE SAN ANTONIO EN0.6C MTS CON MURO COMUN INTfcHMfeUIO CON OUCTaCOMuNybN 1 /O MIS CON MURO
WEClO CON VACIO SOBRE PATIO COMUN NUMERO. », EN 9.4Ó’MTs CÓR mBhÓ cSmUNlílTÉRfcllDIÓ'CON PAIIO NUMERO 2. DE USO 

re-. *7 se DEL MISMO LOCAL. SUR EN 15.80 MTS' Y 4./O MTS'CON^^^jqi^jVT.NTggi^gDiocÓftCCf'IsfRj^íC^i Y SOLAR QUE FUC DE LOS 
-€REDEROS DE VICTOR LAZO. DESPUES DE JORGE HOLCUN Y LUEGO'Tje" MARCO GOMEZ BOTERO EN 3.ei MTS. CON MURO COMUN 
S—QMrOlO CON VACIO SOBRE PATIO COMUN NUMERO I.OCCIDTN’E EN 16 40 MTS CON MURO COMUN INTERMEDIO CON _AS SIGUIENTES 
KCPiEDADFS EN 7.05 MTS CON EL SOLAR QUE FUE DE LA CASA DE SILVESTRE NAVAS DESPUES DE SUS HEREDEROS. DESPUES DEL SR.
.>.5 CARRASQUILLA Y LUEGO DE ANA VASQUEZ VDA DE CARRASQUILLA EN 0 35 MTS CON SOLAR QUE FUE DE LA CASA DE FRANCISCO 
—-SAP DESPUES OF RAIMUNDO UMA/A DESPUES DF MARIA UVAZA D£ PARDO DESPUES DEL SR ESCOBAR SAEN2 EN 0.50 MTS CON MURO 
TOLON NTERMEOIO CON CONDUCTO COMUN.NOTA POR Fl INTERIOR DF FSTF I OCAL PASAN 4 COLUMNAS DE O 30 MTS, DE DIAMETRO 1 OCAL 
•Cí PRIMER PISO LINDEROS NORTE EN 2.50 MTS CON PUERTA Y REJA INTERMEDIA CON CIRCULACION COMUN SUR EN ? 30 MTS CON MURO 
•TESMEDIO CON SOLAR QUE FUE DE LOS HEREDEROS DE VICTOR LAZO. DESPUES DE JORGE HOLGUIN Y LUEGO DE MARCOS GOMEZ 
S-TgRO ORIENTE EN 4.60 MTS CON MURO COMUN INTERMEDIO CON EL LOCAL NUMERO 1-03.OCCIDENTE EN 4 40 MTS CON MURO COMUN 

»*=BMEDlO CON SOLAR OUF FUE DE LA CASA DE SILVESTRE NAVAS. DESPUES DE SUS I«REDEROS. DESPUES DEL SR. JUAN CARRASQUILLA 
^ .,£00 DE ANA VASQUEZ VDA DE CARRASQUILLA CENIT CON CIELO RASO INTERMEDIO CON CUBIERTA COMUN NADIR CON ENTREPISO 
X«UN INTERMEDIO CON EL LOCAL NUMERO 1-03 TIENE UN COEFICIENTE DE 5.00%

v'£

FUENTE: Certificado de tradición y libertad No. 500^189408, impreso el 10 de Marzo de 2020.

Cro. 53 # 104 B - 35. Of. 214 3 
gia.avaluos@gmail.com 0 

aestioninmabiliariavavaluos(a)ama¡l.com (**)

6371651 - 3197767756 0 
gcstioninmobilioriayavaluos (>'' 

(fiin I *AnL?3

mailto:gia.avaluos@gmail.com


IS CIA
ED-1565
5.4. AREA DE TERRENO:
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5.4.1. KR 7 # 17 - 52

AREA DE TERRENO: 200,00 M2

CORREDOR COMERCIAL NPH O HASTA 3 UNID PI|004

Total área de construcción (m2)Jtal área de terreno(ni2)

563.16200.00
FUENTE: Departamento Administrativo de Catastro Distrital.

5.4.2. KR 7 # 17 - 64 LC 103

PREDIO SOMETIDO BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: 6,50 %

*"°tACK)N: Nro 001 Fecha 22-01-1979 Radicación. 6417

NOTARIA 13 de BOGOTA

360 CONSTITUCION DE PROPIEDAD HORIZONTAL

INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio.i-Tituiar de dominio incompleto) 
MARGOTH MOANACH Y CIA. S. EN C.

'' -SCRITURA 4325 del 29-12-1978 
'^ICACION

<>V*AS QUE 
‘ "^SIGNES

VALOR ACTO: S

X

AREA DE TERRENO: 7,91 M2
FUENTE: Certificado de tradición y libertad No. 50C-489407, impreso el 10 de Marzo de 2020..

5.4.3. KR 7 # 17 - 64 LC 104

PREDIO SOMETIDO BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: 6,00 %

51,56 M2AREA DE TERRENO:

Dación: Nro OOI Fecha 22-01-1979 Radicación: 6417 
| ^ ESCRITURA 4325 del 29-12-1978 NOTARIA 13 de BOGO'A 

•>f:CIF|CACION: 360 CONSTITUCION DE PROPIEDAD HORIZONTAL
‘ ^AS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO <X-T«tU..r de derecho rea, d* dominio,-TUo.. de deminie —

| * Piedad cam,lo a.k.l. e huos ltda.

í ^SIGNES MARGOTH MOANACK Y CIA, S EN C.

VALOR ACTO $

_____N|T#6W554i3„.X____

FUENTE: Certificado de tradición y libertad No. 50C-489408, impreso el 10 de Marzo de 2020..
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6. CARACTERÍSTICAS DE LA CONSTRUCCIÓN:
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El predio posee acabados diferenciales en área de locales en primer nivel se 
encuentran con recubrimiento de acabados de especificaciones buenas y en 
buen estado de conservación y mantenimiento.

El área de segundo se encuentra en regular estado de conservación y 
mantenimientos y el tercer nivel se encuentran en mal estado de conservación 
y sin ningún tipo de mantenimiento.

6.1. CONSTRUCCION PRINCIPAL

6.1.1. TIPO DE CONSTRUCCION: Edificio

6.1.2. RANGO DE CONSTRUCCION: Antes de 1963

6.1.3. VIDA UTIL: 100

6.1.4. EDAD APROXIMADA: 60 Años

6.1.5. VIDA REMANENTE: 40 Años

6.1.6. NUMERO DE PISOS: 3

6.1.7. NUMERO DE SOTANOS: 0

6.1.8. ESTADO DE CONSERVACION: Bueno en Primer nivel 
Regular en segundo nivel 
Malo en tercer nivel

6.1.9. CALIDAD DE LOS ACABADOS: Normal

6.1.10. IRREGULARIDAD EN PLANTA: Sin irregularidad

6.1.11. IRREGULARIDAD EN ALTURA: Sin irregularidadi
6.1.12. DAÑOS PREVIOS: Con daños

6.1.13. REPARADOS: No reparados 

No disponible6.1.14. ESTRUCTURA REFORZADA:

6.1.15. DEPENDENCIAS:
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PRIMER PISO: 2 Locales, vestier, baño.

SEGUNDO PISO: Restaurante, área comercial con 
locales con divisiones modulares.

Área de Oficinas, bodega, bañoTERCER PISO:

6.1.16.1. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS EDIFICIO 
SEGUNDO Y TERCER NIVEL

• ESTRUCTURA:
• TIPO DE ESTRUCTURA:
• CUBIERTA:

Concreto
Muros
Teja canaleta

6.1.16.1.1. REVESTIMIENTO Y ACABADOS:

FACHADA:
ESCALERA:
MUROS:
PISOS:
CIELO RASO:
PUERTAS EXTERIORES: 
PUERTAS INTERIORES: 
VENTANERÍA:

Pañete y pintura 
Concreto
Pañete, estuco y pintura
Tableta
Pañete rustico
Metálica
Madera
Metálica

Observaciones:

Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en mal estado de 
conservación y mantenimiento, presenta problemas de humedades en 
cubierta, techos y muros, agrietamientos, toda la carpintería de puertas y 
marcos en mal estado.

6.1.16.1.2. ACABADOS DE BAÑOS:

• PISOS:
• MUROS:
• MESÓN - LAVAMANOS:
• MUEBLES:
• SANITARIOS:
• DIVISIONES:

Tableta cerámica 
Enchape corriente 
Empotrado 
Sin mueble 
Normal 
Sin división

tJ
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Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en mal estado de 
conservación y mantenimiento.

6.1.16.1.3. ACABADOS DE COCINA:

• PISOS:
• MUROS:
• MESÓN - LAVAPLATOS:
• MUEBLES:

Tableta
Enchape corriente 
En tableta cerámica 
Acero inoxidable

Observaciones:

Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en mal estado de 
conservación y mantenimiento.

6.1.16.2. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS LOCALES

6.1.16.2.1. REVESTIMIENTO Y ACABADOS:

MUROS:
PISOS:
CIELO RASO:
PUERTAS EXTERIORES: 
PUERTAS INTERIORES: 
VENTANERIA:

Pañete, estuco y pintura
Tableta de cerámica
Plafones
Metálica
Madera
Metálica

Observaciones:

Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en buen estado de 
conservación y mantenimiento.

6.1.16.2.2. ACABADOS DE BAÑOS:v • PISOS:
• MUROS:
• MESÓN - LAVAMANOS:
• MUEBLES:
• SANITARIOS:
• DIVISIONES:

Tableta cerámica 
Enchape corriente 
Empotrado 
Sin mueble 
Normal 
Sin división
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Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en buen estado de 
conservación y mantenimiento.

6.1.16.2.3. ACABADOS DE COCINA: No posee

6.3. AREA DE LA CONSTRUCCION:

6.3.1. KR 7 # 17 — 52
AREA CONSTRUIDA: 563,16 M2

004 CORREDOR COMERCIAL NPH O HASTA 3 UNID P1

Total área de construceióca (m2)uta! área de terreno(m2)

563.16200.00

FUENTE: Departamento Administrativo de Catastro Distrital.

6.3.2. KR 7 # 17 - 64 LC 103

AREA CONSTRUIDA: 282,30 M2

PREDIO SOMETIDO BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

CORREDOR COMERCIAL PHo:

k 040

Total área de construcción (m2)“•'Jal área de terreno(m2)

j282.30li 7.91

FUENTE: Departamento Administrativo de Catastro Distrital.
• De acuerdo al decreto 1420 en su artículo 21, parágrafo tercero “Para los inmuebles 

sometidos al régimen de propiedad horizontal, el avalúo se realizará sobre las áreas 
privadas, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.”

• Y a la resolución 620 del igac, en su artículo 18. “avalúos de bienes sometidos al régimen 
de propiedad horizontal. El avalúo se practicará únicamente para las áreas privadas que 
legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de 
copropiedad.”
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AREA CONSTRUIDA: 281,44 M2

PREDIO SOMETIDO BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

CORREDOK COMERCIAL PH

Total área de construcción (m2)

281.4®

040

‘Clarea de terreno(m2)

51.56

FUENTE: Departamento Administrativo de Catastro Distrital.

• De acuerdo al decreto 1420 en su artículo 21, parágrafo tercero “Para los inmuebles 
sometidos al régimen de propiedad horizontal, el avalúo se realizará sobre las áreas 
privadas, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.”

• Y a la resolución 620 del igac, en su artículo 18. “avalúos de bienes sometidos al régimen 
de propiedad horizontal. El avalúo se practicará únicamente para las áreas privadas que 
legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de 
copropiedad."

t
7. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO:

Ei predio se encuentra localizado en un sector que no presenta situaciones de riesgo 
por remoción en masa e inundación, como tampoco en suelo que haya sido 
conformado con rellenos sanitarios o cualquier factor que ponga en peligro su 
estabilidad.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:

En el sector no se evidencian elementos o problemas ambientales derivados de 
descarga de aguas residuales, residuos sólidos contaminantes, desechos y 
basuras, entre otros.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES:

El predio no está afectado por ningún tipo de servidumbre de tránsito, activa o 
pasiva, ni por efectos de una obra pública; no se evidencian trazados para la 
ampliación de vías que puedan afectarlo.
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La zona en general no reviste situaciones de inseguridad para los inmuebles, los 
moradores, residentes y la población flotante.

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:

En la zona no se registran problemáticas de grupos, pandillas ni agentes extraños 
que puedan perturbar su tranquilidad y repercutir en el valor de mercado de los 
bienes inmuebles existentes

8. ASPECTO ECONOMICO

ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:

La actividad edificadora de la zona es moderada, se levantan 
dispersas para diferentes usos

construcciones

4 COMPORTAMIENTO DE OFERTA Y DEMANDA:

En la zona de influencia la oferta y la demanda de inmuebles son equilibradas

TIEMPO ESPERADO DE COMERCIALIZACION:

6 meses

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Buenas

ASPECTOS VALORIZANTES:

Dentro de los aspectos valorizantes se encontraron los siguientes:

• Usos permitidos para el inmueble.
• El predio se encuentra sobre vía peatonal de alta presencia de comercio.

ASPECTOS DESVALORIZANTES:

Dentro de los aspectos desvalorizantes se encontraron los siguientes:
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El sector no presenta elementos urbanos que afecten positivamente el 
normal comportamiento de valorización.

cu-rtM i——mnm t ««aiaas

9. USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)

El inmueble se encuentra arrendado 
Su mayor y mejor uso es comercial

El valor de un inmueble, susceptible de ser dedicado a diferentes usos o de ser 
construido con distintas intensidades edificatorias, es el que resulta de ser 
destinado, dentro de las posibilidades legales y físicas, al uso más razonable, 
probable y financieramente aconsejable que le permita obtener el mayor valor.

Para que este uso más alto y mejor se dé, se deben de establecer ciertas 
condiciones como son:

• Debe ser un uso legalmente permitido por los diversos organismos 
involucrados.

• Debe ser un uso real probable y no especulativo, que existan las posibilidades 
físicas y de mercado.

• Debe ser un uso que permita el máximo generador de ingresos para toda la 
propiedad.

I
10. FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad expuestas en 
los capítulos anteriores, y a las consideraciones expresadas, se ha tenido en cuenta 
para la determinación del valor de mercado del bien en estudio, las siguientes 
particularidades:

• La ubicación y localización del inmueble dentro de una zona en la que se 
desarrollan actividades residenciales y comerciales.

• El vecindario inmediato, conformado por edificaciones de baja a gran altura, 
consolidadas para vivienda y comercio.

• La facilidad de acceso a través del transporte público con circulación por los 
ejes viales.

• La infraestructura de servicios públicos de la zona.

• La normatividad urbanística vigente

• Los precios de oferta de inmuebles relativamente comparables.
Cro. 53 # 104 B - 35. Of. 214 3 

gia.ovaluos@gmoil.com Q 
aestioninmobiliariavavaluostfDamail.com

6371651 - 3197767756 O 
gcstioninmobiliariayavaluos ('«:

í*in I *Hn (f%

mailto:gia.ovaluos@gmoil.com


e\.Ov
cVLaciA

ED-1565
• La infraestructura de servicios públicos de la zona.

Página 19 de 66•(SVMMI WWM-MMUO T «**(■*•

• La topografía del terreno, sin problemas de erosión, inundación o 
inestabilidad que afecten la seguridad de la construcción, su uso o 
habitabilidad.

• Nivel Socio - Económico de los usuarios, clientes, y visitantes del sector, 
así como de las zonas y sectores que lo rodean.

• De concordancia con el Numeral 7o del Artículo 2o del Decreto 422 de marzo 
8 de 2000 y con el Artículo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, 
expedidos por el Ministerio del Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene 
una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de expedición de este informe, 
siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas, que puedan afectar el 
valor se conserven.

4 • El presente avalúo no tiene en cuenta para la determinación del valor 
aspectos de orden jurídico de ninguna índole.

• El valor asignado por GIA GESTIÓN INMOBILIARIA Y AVALÚOS, corres
ponde al valor comercial, entendiendo por valor comercial aquel que un 
comprador y un vendedor están dispuestos a pagar y recibir de contado o 
en términos razonablemente equivalentes, en un mercado normal y abierto, 
existiendo alternativas de negociación para las partes.

11. TECNICAS DE VALUACION

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicación de métodos y procedimientos 
que reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien más 
probablemente se comercializaría en el mercado abierto. Los métodos más 
comunes para estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparación de 
ventas, el enfoque de costo y el enfoque de capitalización de Rentas, incluyendo el 
análisis de flujo de efectivo descontado.v
A continuación se definen cada una de las técnicas mencionadas;

ENFOQUE DE COMPARACIÓN DE MERCADO:

El enfoque por Comparación de mercado permitirá determinar el valor de la 
propiedad que se avalúa según comparación con otras propiedades similares que 
estén transándose o hayan sido recientemente transadas en el mercado 
inmobiliario.
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Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, 
así como datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando 
procesos que incluyen la comparación. En general, un bien que se valora (el bien 
objeto de valuación) se compara con las ventas de bienes similares que se han 
comercializado en el mercado abierto. También pueden considerarse anuncios y 
ofertas.

CMTIM MW—HMMU* T «UMtM»

ENFOQUE DEL COSTO:

Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la 
compra de un cierto bien, uno podría construir otro bien que sea una réplica del 
original o uno que proporcionara una utilidad equivalente.

EL COSTO DE REPOSICIÓN DEPRECIADO (CRD):

Es el costo actual de reproducir o reponer un activo deduciendo el deterioro físico y 
toda forma relevante de obsolescencia y optimización.

«

12. METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S):

Para efectos de establecer el valor de mercado del bien materia del presente avalúo 
se empleó la técnica basada en él método de comparación de mercado y 
reposición.

12.1. JUSTIFICACION DE LA (S) METODOLOGIA (S) EMPLEADA (S):

• El enfoque de Comparación de Ventas correspondió a la metodología más 
apropiada para establecer el Valor del inmueble, ya que en la zona y zonas 
homogéneas se encontró oferta de inmuebles similares, que al ser 
homogenizadas por oferta, tamaño y ubicación arrojaron un valor de 
equilibrio, aplicable al bien en estudio.

• Para hallar el valor de las construcciones se utilizó la metodología del 
enfoque del Costo de Reposición Depreciado, tomando el Costo de 
Reposición y depreciándolo por edad, estado de conservación y 
mantenimiento, de acuerdo con las Tablas de Fitto Corvini.

13. MEMORIAS DE CÁLCULO:
9

VER ANEXOS

• Enfoque de Mercado (Valor de terreno)
• Costo de reposición (Valor de Construcción)
• Enfoque de Mercado (Valor Integral para los inmuebles en RPH)
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VALOR OE MERCADO
IDENTIFICACIÓN AREA VALOR VALOR PARCIAL

KR 7# 17 -52
TERRENO

200,00 M2 | $ 9.190.000,00 $ 1.838.000.000,00TERRENO
TOTAL VALOR TERRENO $ 1.838.000.000,00

CONSTRUCCIONES
AREA CONSTRUDA 563,16 M2 $ 640.000,00 $ 360.422.400,00

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES $ 360.422.400,00
VALOR TOTAL DE MERCADO - KR 7 # 17 - 52 $ 2.198.422.400,00

KR7#17-64 LC 103
CONSTRUCCIONES
282,30 M2 l $ 6.190.000,00 $ 1.747.437.000,00AREA CONSTRUDA

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES $ 1.747.437.000,00
VALOR TOTAL DE MERCADO - KR 7 # 17 - 64 LC 103 $ 1.747.437.000,00

KR7#17-64 LC 104
CONSTRUCCIONES
281,40 M2 l $ 6.850.000,00 $ 1.927.590.000,00AREA CONSTRUDA

VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES $ 1.927.590.000,00
VALOR TOTAL DE MERCADO ■ KR 7 # 17 - 64 LC 104 $ 1.927.590.000,00

VALOR TOTAL DE MERCADO 5.873.449.400,00

SON: CINCO MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y TRES MILLONES 
CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS PESOS 
MONEDA CORRIENTE. ($5.873.449.400,00).

OBSERVACIONES:v • De acuerdo al decreto 1420 en su artículo 21, parágrafo tercero “Para los inmuebles 
sometidos al régimen de propiedad horizontal, el avalúo se realizará sobre las áreas 
privadas, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.”

* Y a la resolución 620 del igac, en su artículo 18. “avalúos de bienes sometidos al régimen 
de propiedad horizontal. El avalúo se practicará únicamente para las áreas privadas que 
legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de 
copropiedad.”
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Para la visita técnica de inspección al inmueble objeto del presente avalúo comercial se ha 
cumplido con todos ios protocolos de bioseguridad ante el COViD-19, de conformidad a las 
últimas regulaciones emitidas por parte del Gobierno Nacional.

Debido a la actual incertidumbre con respecto al aspecto económico del país que se ha generado 
por el COVID-19, en nuestro concepto se recomienda para el presente avalúo comercial, hacer 
revisiones periódicas trimestrales, para establecer si hay o no cambios en los valores comerciales 
conceptuados en este informe.

•uvimi i<mM>a.uuuA y avataai

NOTA 2:

VIGENCIA DEL AVALÚO: La presente valuación es aplicable a partir de la fecha en la cual se elaboró 
el presente informe y tiene una vigencia de un año en concordancia con el 
Numeral 7 del Artículo 2 del Decreto N° 422 de marzo 08 de 2000 y con el 
Artículo 19 del Decreto N° 1420 del 24 de junio de 1998, expedidos por el 
Ministerio del Desarrollo Económico.

15. FIRMA DEL AVALUADOR

5fj Zá<r^
FREDDY A. BARRIOS MENESES
Ingeniero Catastral y Geodesta
Matrícula Profesional N° 25222-357689 CND
Registro Abierto de Avaluadores
RAA - AVAL-79758643
Sociedad Colombiana de Avaluadores
Registro # 200-053

16. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALÚO

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuación, la 
base y finalidades de la valuación, y los resultados del análisis que llevaron a una 
opinión sobre el valor

Los hechos presentados son correctos, los análisis quedan restringidos únicamente 
por las hipótesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen 
en manera alguna de aspectos del informe, el Valuador ha cumplido el encargo de 
conformidad con normas éticas y profesional.v
El Valuador se ha ceñido a los requisitos éticos y profesionales del Código de 
Conducta de las IVS al llevar a cabo el encargo

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relación directa o indirecta con 
el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuación que pudiera dar 
lugar a un conflicto de intereses, como tampoco ningún interés, directo o indirecto 
con el bien avaluado, ni presente ni futuro
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El valuador confirma que: e! informe de valuación es confidencial para las partes, 
hacia quien está dirigido o sus asesores profesionales, para el propósito específico 
del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el 
valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilización inadecuada del 
informe

CfSTIM IMVMUOAIIMI T MMIMt

Se prohíbe la publicación del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al 
mismo, o a las cifras de valuación contenidas en él, o ¡os nombres y afiliación 
profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador.

El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operación de 
contado, entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en 
el momento mismo de efectuar la operación, sin consideración alguna referente a la 
situación financiera del contratante.

No se han tenido en cuenta en la elaboración del presente informe, posibles 
contingencias o afectaciones de orden jurídico tales como: Titulación, Modos de 
Adquisición de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en 
general cualquier asunto de carácter legal.

«

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se 
encontraba al momento de efectuar la visita de inspección.

El Valuador ha tenido en cuenta para la realización del informe de avalúo la Nota 
Guía de Valuación Internacional número 1 (Valuación de Bienes Inmuebles) de la 
IVS, los alcances y definiciones de la misma, su relación con las Normas de 
Contabilidad, así como los enfoques y procedimientos de valuación aplicables al 
bien en estudio, tanto para determinar su Valor de Mercado como su Valor 
Razonable

17. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

• Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta 
donde el Valuador alcanza a conocer.

• Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y 
condiciones restrictivas que se describen en el informe

• El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avalúo.
• La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de 

conducta
• El Valuador ha cumplido los requisitos de formación de su profesión
• El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que 

se están valorando

9
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• El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con 
excepción de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado 
asistencia profesional en la preparación del informe

USTIM M——JM— V

18. ANEXOS

• Registro fotográfico
• Memorias de calculo
• Reportes de Usos permitidos y Consolidado.

4

9
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]REGISTRO FOTOGRAFICO

ENTORNO ENTORNO

CONfCJAOAmsr\
FACHADA NOMENCLATURA

LOCAL - 1P LOCAL-IR

LOCAL -1P LOCAL-1P
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REGISTRO FOTOGRAFICO

]LOCAL -1P LOCAL - 1P

LOCAL-1P LOCAL - 1P

[RESTAURANTE - 2P RESTAURANTE - 2P

RESTAURANTE -2P RESTAURANTE -2P
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REGISTRO FOTOGRAFICO ]

BODEGA -3P

BODEGA -3P ]BODEGA -3P
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CONSTRUCCION
AREA CONSTRUIDA
COSTOS DIRECTOS 
COSTOS INDIRECTOS 
COSTOS TOTALES (CT)
COSTOS ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS 
GRAN TOTAL DE COSTOS 
TOTAL REPOSICIÓN (AREACONSTRUIDA) 
UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR 
VALOR TOTAL - OBRA NUEVA

563,16
$ 2.057.072,80

514.268,20
2.571.341,00

$
$ 100%
$ 0%
$ 2.571.341,00
$ 1.448.076.397,56
$
$ 1.448.076.397.56 $ 2.571.341,00

Depreciación por edad y conservación (tabla de fitto y corvini)
VIDA ÚTIL O TECNICA EDAD AÑOS 100

EDAD AÑOS 
EDAD AÑOS

EDAD APROXIMADA 
VIDA REMANENTE
PORCENTAJE DE EDAD A DEPRECIAR 
ESTADO DE CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN ACUMULADA

60
40

60,00%
Rango de 1 a 5 4

$ 1.089-060.608.62 75,21%
$ 1 ■089.060.608,62Determinación valor actual de la Construcción

TOTAL REPOSICIÓN
MENOS DEPRECIACIÓN ACUMULADA 
SUBTOTAL
MAS UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR 
VALOR APROX DE LA CONSTRUCCIÓN 
VALOR Io PISO

$ 1.448.076.397,56 
$ 1.089.060.608,62 
$ 359.015.788.94

$ 0
$ 359.015.788,94 $

359.015.788,94 $
637.502,29
637.502,29$100%

$ $ 0VALOR PISOS RESTANTES 
TOTAL DE CONSTRUCCIÓN 
COEFICIENTE DE MERCADO
VALOR POR M2
VALOR ADOPTADO POR M2

$ 360.000.000,00
1,0

$ 637.502,29
640.000,00$

fEDICION aoi................ .BOGOTÁ EDICION 300
n»EDICION 1*«
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MBIOBA oe CALCULO

IWVSTIGACIOW DE MHtCADO

LOCAL 103

Fictor
Acabados

Factor
Otorta

Factor
TamaAo

Factor
Ubicación

H«m Tipo - Oiracclon Fuanlo RasiiltadosValor Vanta Valor M' Tamaño

$ 870.000.000.00LOCAL-MSf.O SECTOR S 6.632.614,16 3182152607 131.17 KT 1.00 1.00 0.90 $ 5.969.352.751 1,00

LOCAL-WSM3 SECTOR 5 600 000 000.00 s 6.067.347,56 98,89 KF3202778157 i 6.067.347.562 1.00 1.00 1.00 1.00
LOCAL-MSM0 SECTOR $ 358.000.000.00 s 7.617.021.28 3102136604 47,00 M-3 j 6.512.553.190,95 1,00 1.00 0,90

unte hterior W S 5.893.579,82

üntto Superior LF ? 6.472.589,18

$ 6.183.084,50FVomixllo M*

linde Inlarfcrf S 1.663.757.582,82 t^sv.SI aular $ 289.504,68

Látale Superior Coel. Da Variación 4.68%5 1.827311.925,45

ftomedo 5 1.745.484.754.14

ÁREAPR FWTOtQVALOR AOOFTAOO POR M1 s 6 190.000,00 282,30 M2

NOTAS
FACTOR OFERTA

Se realiza un análisis a enterro del avaluador y se determina la condición de la Oferta y la condición de la demanda, se combinan los tactores obtenidos para de esta manera, obtener el coeficiente más 
idóneo a aplicar al inmueble en relación con el mercado eristente para el predio obielo de este avalúo.

FACTOR ACABADOS Y ESTADO DE CONSERVACION
Se realiza un análisis a cnteno del avaluador y se determina la condición del lnmuebio.se combinan los (actores obtenidos para de es» manera, obtener el coeficiente més idóneo a aplicar al inmueble 

f^ioción co*) mercado jr'aistenttj $1 prodk? obteto cte 6ste

FACTOR TAMAÑO
"Noeiisten formulas matemáticas para aplicar el fector Tamaño. Unicamente la c merienda do cada lugar y del mejor uso que podría tener el lote o el inmueble de gran tamaño." (tomado dd libro 
AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS Y GARANTIAS Oscar A Borrerol
Se determinan los siguientes rangos de acuerdo a lu mañano.

RANGO TAMAÑO
TAMAÑOi FACTOR

1.00 1.00 %1-2 VECES
0,95 1.05 %2-4 VECES

1.100,904 -S VECES %
1.150,85 %6-8 VECES

0.80 1,20 %8- 10 VECES
1.250,75 %10-15 VECES

15 VECES O MAS 0.70 1.30

FACTOR UBICACIÓN

Se realiza un análisis a criteno del Avaluador según la ubicación de las muestras contra las del bien avaluado, teniendo en cuenla las vías, la facilidad de acceso, la lopoqrafia ysu 'arándano inmediato
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M ai ORIA DECALCULO

INVSTIGACIOW DE MBtCAOO

LOCAL 104

Factor
Otarla

Factor
Tamaño

Factor
Acabado»

Factor
Ubicación

ResultadosValor M* FundeKem Tipo - Dirección Valor Venta TamaAo

LOCAL-MSMO SECTOR S 870.000.000.00 s 6.632.614,16 3182152807 131.17 kf 1,00 5 6.632.614,161.00 1,00 1,001
LOCAL - 1.t3f.O SECTOR J 600.000.000,00 3 6.067.347.56 3202776157 98,89 W 1.00 1,00 1,10 j 6.674.062,312 1.00

LOCAL-M6M0SECTOR S 358.000.000.00 S 7.617.021.28 3102136604 47.00 kf 1.00 1.00 $ 7.236.170,213 0.95 1.00

Lime Merioi M* S 6.510.491.61

S 7.184.752,85Lente Supeioi kf

Roircdio W $ 6.847.62223

Lunle hlenof t 1 832 312 759,74 Owv.Slanda % 337130,62

Un*) Supenor 3 2.022.076.841,32 Coef. De Variación 4,02%

IVonmiio $ 1 927 194 800 53

ÁREA OB. PRH4QVALOR ADOPTADO TOR M= 5 6.850.000,00 281.44 M2

NOTAS

FACTOR OFERTA
Sb realici un análisis a crtleno del awluador yse determina la condidún de la Oferta yla condición de la demanda, se combinan los factores obtenidos para do esta manera, obtener el coefidente mas
idóneo a aplicar al inmueble en reladón con el mercado existente para el predio Oblelo de este avalúo.

FACTOR ACABADOS Y ESTADO DE CONSERVACION
Se realiza un análisis a criterio del avaluador yse determina la condición del Inmueble, se combinan los (actores obtenidos para de esta manera, obtener el coeíciente más Idóneo a aplicar al Inmueble
en relaciún con el morcado ansíente para ol preflic otreto de esle avalúo.

FACTOR TAMAÑO
Tío erósten formulas matemaOcas para aplicar el factor Tamaño. Unicamente la eiperienda de cada lugar ydel mejor uso que podría tener el lote o ei inmueble de gran tamaño.' (tomado del libro
AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS Y GARANTIAS Oscar A Borrero) '
Se determinan los siguientes rangos de acuerdo a tu mañano.

RANGO TAMAÑOi TAMAÑO FACTOR

1 -2\^CES 1,00 1.00 %
2-4 VECES 0,95 1.05 %
4 - 6 VECES 0,90 1.10 %
6 - 8 VECES 0,85 1.15 %
8-10 VECES 0,80 1.20 V
10-15 VECES 0,75 1.25 %

15 VECES O MAS 0.70 1,30 %
FACTOR UBICACION

Se realiza un análisis a criterio del Avaluador según la ubicaeióii de las muestras contra las del bien awluado. teniendo en cuenta las tías, la facilidad de acceso, la lopograHaysuvecindano inmediato
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
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PLANES CIOH

El reporte consolidado recopila la información relevante para el desarrollo urbanístico de la dudad, de cada 
uno de los temas disponibies en el SINUPOT con el objetivo de dar cumplimiento a los requerimientos de 
información del sector público privado y de la ciudadanía

LOCALIZACION DEL PREDIO SELECCIONADO

Localización

3-SANTA FELocalidad

Bamo Catastral 003109-VERACRUZ

Pars OKjrnttlar jux hoUmctuim ptmfMoc. o* <m>m oontum » retOMtvo Pttn ItoKVs Acnjalmert» a 
ItanOru DKtma « PvnacMn «cta msanoc ti pn>onc ot rr.Kion vaiaao»- > >jua> at a imortmacr. oe PaclU 
nema uriana, te acncacutnou o* -attot xettrtOd tn te* noortt ton TQmtna ajtonroOvot y tu 
ote* Mt oarraMtMi xn K* Dtcralac Rtaurrwntanoc Ot loe OXtTt Meterte rcrTnat««x 3» la otuOM

P»glnj> I 09 32022 05 10

Cra. 53 # 104 B - 35. Of. 214 3 
gia.ovaluos@gmail.com 0 

aestioninmobiliariavavaluos(a)amail.com

6371651 - 3197767756 O 
gcstioninmobiliariayavaluos <>

ft in I

mailto:gia.ovaluos@gmail.com


OCIA
ED-1565 Página 50 de 66Y •«*(*••SUTMMI

INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO
KR 7 17 64

ALCALDÍA HAYOR 
PC BOuC'A D C

¿oorwjra r«Wjl 3e
PLAÍ4EACION

00310917Manzana Catastral

0031091716Lote Catastral

93-LAS NIEv'ESUPZ

Las consultas por dirección, manzana. CHIP y selección espacial del predio corresponden a la información del mapa 
predial catastral de Bogota que suministra la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD a través de 
la Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital ¿ IDECA trimestralmente para el Mapa de Referencia

Norma Urbana

Código Sector 6 Sector Demanda C Decreto: Dec 492 de 2007 Mod =Dec 
486 de 2017. 791 de 2017 485 de 2018

Sector Normativo

ActítfkJad6 TratamientoC: Decretos: 1042 de 1987 Tipología:Acuerdo 6 de 1990

Subsector Uso l

Excepciones de 
Norma
Subsector 
Edifica biiidad
Fuente: Secretaria Distntal de Plane ación - Dirección de Horma Urbana. Dirección de Legalización y Mejoramiento 
integral de Bamos

El predio no se encuentra en esta zona.

UNICO

Inmuebles de Interés Cultural

inmueble de Interés El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente Secretaria Distrital de Planeación - Dirección de Patrimonio y Renovación Urbana

Plan Parcial

Pian Paroal El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente Secretaria Distrital de Planeación - Dirección de Planes Parciales

Legalización

Legalización El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente Secretaria Distrital de Planeación - Dirección de Legalización y Mejoramiento integral de Barrios.

Urbanismo

Urban istico El predio no se encuentra en esta zona.
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INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO
KR7 17 64

¿LC—LDIA MAYOR 
D6 Bc»>cr* Q C.

s«r«j™ »eana a»
PLANEA ClOM

Topográfico El p'edto no se encuentra en esta zona.

Fuente Secretara Ostrita» de Planeación - Dirección de Información. Cartografía y Estadística

Zonas Antiguas y Consolidadas

Sector Consolidado El predio no se encuentra en esta zona

Fuente Secretara Distrital de Planeación - Dirección de Información. Cartografía y Estadística

Amenazas

Amenaza Remoción Nivel Amenaza med.a 
masa 
Amenaza 
inundación
Fuente instituto Distrital de Gestión de Riesgos y Cambio Climático ¡DK3ER

E! predio no se encuentra en esta zona.

Sistema de Áreas Protegidas

Reserva Forestal El predio no se encuentra en esta zona. 
Nacional 
Area Forestal 
Distrital
Fuente Ministerio de Ambient», Secretaria Distntal de Ambiente - SDA

El predio no se encuentra en esta zona

Reserva Vial

Reserva Via! El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente Secretara Distrital de Planeación - Dirección de Vías. Transporte y Servíaos Públicos

Estratificación

AtipiCOS El predio no se encuentra en esta zona.

Estrato 3 Acto Administrativo DEC551 de 12-5EP-19

Fuente Secretara D-:stnta* de Planeación - Dirección de Estratificación
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COMPLEMENTACIÓN AVALÚO, ARTÍCULO 226.
FREDDY ARLEY BARRIOS MENESES identificado como aparece después de mi 
firma, en mi calidad de perito avaluador y teniendo en cuenta su providencia del día 
21 de Octubre de la anualidad en el cual se me solicita complementar el dictamen 
pericial presentado conforme a lo normado por el artículo 226 del Código General 
del Proceso, me permito adicionarlo así:

Página 52 de 66MI TI •« MMVMMUAM* ▼ A*Al»M

1. Numeral 3:
Ingeniero Catastral y Geodesta. 
25222-357689 CND 
Expedida por COPNIA 
Registro Abierto de Avaluadores 
AVAL-79758643

Profesión
Matricula Profesional

RAA

Certificado de registro en:
• Inmuebles Urbanos
• Inmuebles Rurales
• Recursos Naturales y Suelos de Protección
• Edificaciones de Conservación Arqueológica y 

Monumentos Históricos
• Inmuebles Especiales
• Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil
• Maquinaria y Equipos Especiales
• Activos Operacionales y Establecimientos de 

Comercio
• Intangibles
• Intangibles Especiales

Expedida por Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
Registro Lonja
Expedida por la Sociedad Colombiana de Avaluadores

SCdA 3734

Soy Ingeniero Catastral y Geodesta de profesión, con más de 15 años de 
experiencia con destreza en el manejo de las ciencias valuatorias. Realización de 
avalúos de inmuebles a nivel nacional ceñidos a las normas nacionales e 
internacionales de valuación, con informes presentados a instituciones financieras, 
crediticias, instancias judiciales y fiscales, y para ser utilizados como base de 
negociación. Revisión técnica de avalúos, análisis y corrección de informes de 
inmuebles rurales y urbanos a nivel nacional bajo las normas nacionales e 
internacionales de valuación. Revisión técnica de avalúos, análisis y corrección de

6371651 - 3197767756 ® 
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informes maquinaria y equipo bajo las normas nacionales e internacionales de 
valuación. Elaboración de avalúos a nivel nacional para la presentación de informe 
financieros bajo Normas NIIF incluida la medición de los activos por componentes 
de acuerdo con la NIC 16 (propiedad, planta y equipos).

CfSTIMIl .UUM

Gracias a mis estudios adicionales y al nivel adquirido en la Universidad en el área 
de Catastro y Geodesia, puedo considerarme como un profesional vanguardista, 
moderno y de gran habilidad en las áreas anteriormente mencionadas.

TALLER DE AVALUOS DE MAQUINARIA Y EQUIPO
Lonja de Propiedad raíz de Bogotá. Bogotá, D.C 
CERTIFICADO DE COMPETENCIA LABORAL
Proceso de valuación teniendo en cuenta normas técnicas, 
tecnologías y legislación vigente. Servicio Nacional de Aprendizaje 
SENA. Bogotá, D.C
SEMINARIO: PLANES DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL.
Universidad Distrital “Francisco José de Caldas”. Bogotá, D.C.
SEMINARIO INTERNACIONAL: SISTEMAS DE INFORMACIÓN 
GEOGRÁFICA.
Universidad Distrital “Francisco José de Caldas". Bogotá, D.C.
SEMINARIO: SISTEMAS CATASTRALES.
Universidad Distrital “Francisco José de Caldas”. Bogotá, D.C.
Ill SIMPOSIO: HERRAMIENTAS CIENTÍFICAS PARA LA 
PLANEACIÓN Y EL DESARROLLO.
Universidad Distrital “Francisco José de Caldas”. Bogotá, D.C

Asi mismo he estado vinculado laboralmente a varias compañías del sector 
valuatorio:

TINSA COLOMBIA S.A.
FUNCIONES: Elaboración de Avalúos comerciales para diferentes 
entidades Bancadas (Bancolombia, BBVA, Colpatria), Fondo Nacional 
del Ahorro y Particulares.
CARGO: Ingeniero Avaluador.
7 46 00 37 
Bogotá D.C.
ISA INMOBILIARIA LTDA.
FUNCIONES: Revisión y elaboración de Avalúos comerciales para 
diferentes entidades Bancadas (Banco de Bogotá, Banco Av Villas,

6371651 - 3197767756 » 
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Corpbanca, Bancolombia y Banco Popular, entre otras), Fondo 
nacional de Ahorro y Particulares.
CARGO: Profesional de revisión técnica de Avalúos y Avaluador. 
Enero de 2014 - Marzo de 2017 
314 295 83 94 - 3 23 04 50 Ext 209 
Bogotá D.C.
CONSTRUYE INVERSIONES LTDA
FUNCIONES: Elaboración de Avalúos comerciales para diferentes 
entidades Bancadas (AV Villas, Colmena, Caja Social, Davivienda), 
Central de Inversiones, Corporación Social de Cundinamarca y 
Particulares.
CARGO: Ingeniero Avaluador.
Marzo de 2004 - Diciembre de 2013 
3 1702 11 -3 1702 13 
Bogotá D.C.
SALAZAR MORALES ARQUITECTOS
FUNCIONES: Elaboración de Avalúos comerciales para diferentes 
entidades Bancadas (BBVA y Banco Popular), Fondo nacional de 
Ahorro y Particulares.
CARGO: Ingeniero Avaluador.
Octubre de 2005 - Diciembre de 2013 
2 48 40 28-3 47 12 40 
Bogotá D.C.
GEOSISTEMAS S.A.
Operador de GPS, manejo de información.
Bogotá D.C.
Asistente de GPS, trabajo de campo.
Bogotá D.C.
INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTÍN CODAZZI”
Elaboración de la Plusvalía para el municipio de Sopo.
Auxiliar de Ingeniería.
Sopo, Cundinamarca.

•uvimi •wvMm.iAMA v avaiaa*

2. Numeral 4: No he realizado hasta el momento ningún tipo de publicación 
(es) respecto a la materia de peritaje, pero que próximamente estaré 
publicando, libro el cual está en etapa de revisión por parte de la editorial.
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3. Numeral 5. A la fecha he elaborado más 1.200 avalúos, en su gran mayoría 
para el sector bancario (Davivienda, Grupo Aval entre otros) los cuales han 
servido para estudio de títulos en el otorgamiento de créditos hipotecarios. 
Para el sector Judicial he fungido como perito en los últimos cuatro años, en 
los siguientes procesos:

CHTMM IMManjAiaA ▼ «*«!••(

APODERADODEMANDADONo Radicado DEMANDANTEJUZGADO

RAFAEL EMILIO 
LOPEZ JENNIFER FARIGUACORFIAMERICA29 CC 2018-0063

PAOLA MERCADO Y 
OTROS MARIELA LEALDAVIVIENDA4ECC (26) 2001-116

ANNE CAROLINA 
VASQUEZHIPOLITO ROJAS Y OTRO2012-285 DAVIVIENDA8CM

MARIA DEL PILAR 
SANCHEZ

JONH ALEJANDRO 
CARRANZA39 CM 2012-1012 DAVIVIENDA

CLAUDIA PATRICA 
MONTERO

LUIS CARLOS PINZON 
OLIVEROSTITULARIZADORA2ECC (39) 2013-788

PERSONAS
INDETERMINADAS MARIA LUCRECIA RIAÑOZENON CRUZ32 CC 2015-939

Numeral 6: No he sido designado como perito avaluador en procesos 
anteriores o en curso en los cuales tengan que ver las partes del proceso de 
la referencia y/o sus apoderados.

4.

Numeral 7: No me encuentro en curso, de ninguna de las causales 
contenidas en el artículo 50 del Código General del Proceso.

5.

Numeral 8 y 9: Manifiesto que: a) En el avaluó realizado y presentado dentro 
del proceso referenciado, obre con diligencia y responsabilidad en la labor 
tratada, de acuerdo con los factores e indicadores técnicos, científicos y 
comerciales comparativos o de referencia, los conocimientos dentro de los 
mismos órdenes que mi experiencia, destreza y habilidades personales 
permiten al tenor de las disposiciones pertinentes y que los métodos e 
investigaciones son similares a los utlizados en otros peritajes practicados
sobre la materia v son los que utilizo regularmente en el ejercicio de mi
profesión: b) Este Informe Técnico de Avalúo, es producto de métodos 
científicos, esencialmente objetivos, comunes y universal mente aceptados; 
c) No he sido influido por intención, sentimiento personal algunos que
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pudiesen alterar los procedimientos, metodologías, levantamiento de datos, 
convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones; d) Como 
Avaluador, no tengo interés directo o indirecto, presente ni futuro, ni lazos 
familiares de ninguna índole con el solicitante, cliente o propietario del 
inmueble; e) He sido contratado para la realización de este avalúo y el 
respectivo Informe Técnico, únicamente en mi condición de profesional 
competente y consciente de mis deberes y responsabilidades; f) Las 
descripciones y hechos presentados en el Informe Técnico, son correctos y 
veraces en la medida de mi alcance y conocimiento; se fundamentan en la 
buena fe del solicitante o gestores y las personas que por su conducto han 
suministrado información o documentos que soportan las observaciones, 
consideraciones y concepto final sobre el valor comercial asignado a la 
propiedad; g) No he exagerado ni omitido conscientemente ningún factor 
importante que pueda influir en el resultado del avalúo e Informe Técnico; h) 
No he condicionado mis honorarios profesionales a dar un valor 
predeterminado, o a un valor orientado a favorecer la causa de las partes 
intervinientes, solicitantes, gestores o destinatarios del experticio como 
tampoco a obtener un resultado supeditado a un posible acontecimiento 
subsiguiente; i) He inspeccionado personalmente el bien objeto de este 
Informe Técnico de Avalúo por conducto del señor secuestre del inmueble 
quien me permitió el acceso al mismo; j) La valuación se llevó a cabo 
conforme a los cánones de Ética y normas de conducta sobre la materia; k) 
No he recibido asistencia profesional significativa para la elaboración de este 
Informe Técnico; I) Tengo experiencia en el mercado local y la tipología del 
bien objeto de este trabajo; m) En ningún caso podrá entenderse que este 
avalúo garantiza el cumplimiento o satisfacción de expectativas, propósitos 
u objetivos del propietario del bien, solicitante o destinatario del Informe 
Técnico, para efectos de crédito hipotecario o cualquier tipo de negociación; 
n) La importancia de hacer énfasis sobre la diferencia que puede surgir entre 
las cifras del Avalúo efectuado y el valor de una eventual negociación, 
porque a pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en 
el valor de la negociación interfieren múltiples factores subjetivos y entre 
otras circunstancias imprevisibles, como la habilidad de los negociadores, 
los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia 
económica del vendedor, el deseo o antojo del comprador; todos los cuales 
sumados, pueden distorsionar hacia arriba o hacia abajo, el valor comercial 
de los inmuebles; ñ) El presente avalúo tiene vigencia de un año a partir de 
la fecha de emisión, siempre y cuando no surjan circunstancias o cambios
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inesperados de índole jurídico, técnico, económico o normativo que afecten 
o modifiquen los criterios analizados; o) Dentro de los límites y fuero 
profesional del Avaluador que no permiten su requerimiento testimonial ni su 
llamamiento a juicio por el estimativo dado a la propiedad objeto, legalidad 
y tradición; estoy a disposición de los destinatarios de la información, para 
confirmar, aclarar o complementar cualquier aspecto que consideren 
necesario.

•isnaa u iaiuat avAiaai

7. Numeral 10: Los documentos utilizados para realizar el citado dictamen 
pericial fueron, además de la visita técnica al inmueble fue el presupuesto 
de obra, Tablas de Fitto y Corvini e índice De Precios Al Consumidor (IRC).

Las anteriores declaraciones las rindo bajo la gravedad del juramento.

Respetuosamente,

i, 7á

FREDDY A. BARRIOS MENESES
C.C. 79.758.643 de Bogotá 
Cra 53 # 104 B - 35, Of 214 
Ingeniero Catastral y Geodesta
Matrícula Profesional N° 25222-357689 CND
Registro Abierto de Avaluadores
AVAL-79758643
Sociedad Colombiana de Avaluadores
Registro # 200-053
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CERTIFICADO DE VIGENCIA Y ANTECEDENTES DISC RUÑAR IDS 
N* E2 018VEN000832 5*5

REPÚBLICA DE COLOMBIA 
CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE 

INGENIERÍA 
COPNIA

EL DIRECTOR GENERAL

CERTIFICA:

1. Qu* BARRIOS MENESES FREDDY ARLEY .d«mrficado ¡al con Cédula de Ciudadanía Ns 79753Í43. se encuentra 
<"scr toa i en el Registre P’-ofes ora Nacional que llewa esta ent dad, como NGENiERO CATASTRAL Y GEODESTA con 
Matrícula Pro'esonal N* 25222-357688 CND cesce e '.Icsi «lei-fccho :28i dla¡s: del mes de abril cei afo sos m d.ecis ete 
(2017)a*
2 Que la el! Matrícula Profesional es a autorcac-ón que e«pce el Estaco para que el ttu a- ejerra Su pro'es 6n en iodo el 
terrsono de la RepúQi ca ce Colombia, ce ccnfcmnicad con lo d spueste en la Ley 8*2 de 2003

3 Que la (el) -efe-ca ioi Matricula Pro'es onal se encuentra «¿ente, pe - lo cual el profesionai cert^cadc actualmente NO 
esta impedido pan» e.ercer a proles ón

2
s

4 Que e pro'esonal NO te^e antecedentes disciplínanos etco-profesonales

5 Que 'a presente certrtcacón teñe una valide: de se s i6i meses y se expide en Bogota DC a los se-s (8) días del mes 
(abnl) de a;o dos deoocho ¡2013!.

IBEN DARÍO OCHOA AR8EI

Frma del t!tu--ar(‘|
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ztir-.joc

E cr*sen;e es un cccu-erc puoiM«peooc «ecrcricj-en!» can 'm-j o.g;a ajf garanta ij o«-i <3 ce:.ondea i s-xaora woun c ettaotc» n
aueyíroe tí?5

Para .sr-;ir a mtegxcao i rattiaciioaa ae presente eccumentpcawutf en ei sba *« rtr jiatu-enta :ccr a ;c. ea r.esteCCv rocado e ;:cgo 
que se en;.enra e- e castada zauetoa de este axu-entc 

cale *E v ; - E? P*c • 3 - 5<»ota 0 C =c* ’cajio;. Ccmec-e cxtacterasg-ae-na go. :c 
• copma-go» x

CONSEJO PROFESIONAL NACIONAI OE INGENIERIA COPNIA
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r mail iontauenos^i<opnia yo» i<'
www.copnta.gov.co
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SCdA 3734

Peraira. 23 de Noviembre de 2016

CERTIFICACIÓN

A QUNEN PUEDA MTERESAft

Respetados Señores

Con la presente hacemos constar que el Ingeniero Catasta! Geodesta 
FREDDY BARRIOS MENESES. identificado con cédula de 
ciudadanía número 79.756.643 de la Ciudad de Bogotá es miembro 
activo afiliado a esta Corporación como avaluador

Que el otado señor tiene el Registro # 200-053 de La Sociedad 
Colombiana de vaiuadores Seccional Eje Cafetero que lo acredita 
para realizar avalúos urbanos, rurales, maquinaria y equipo desde el 
día 01 de Noviembre de 2016

Expide la presente Certificación la Sociedad Colombiana de 
Avaluadores Seccional Eje Cafetero, a solicitud del interesado a los 
veintitrés (23) dias del mes de Noviembre det año dos mil dieciséis
(2016).

Rainer Ramiro
Presídeme
Sociedad Colombiana de Vaiuadores 
Seccional Eje Cafetero

Edificio Banco Unión Colombiano, Carrara 8a # 20-67, oficina 402 Paraira,
Teléfono 3243389
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Management Business School
Escuela de Negocios y Administración Empresarial

Certifica Que:
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Bogotá, D.C., 13 de junio de 2022

Señores
JUZGADO CUARENTA Y NUEVE (49) CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
E. S. D.

REF: PROCESO CONCORDATO No 11001-31-03-021-1984-09039 
ALFONSO SAAVEDRA CARDENAS contra ACREEDORES

Apreciados señores

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el 
informe de Valuación correspondiente al Valor de Mercado del bien inmueble de 
propiedad de ALFONSO SAAVEDRA CARDENAS, ubicado en la KR 7 #21 - 20 
Barrio LAS NIEVES, Sector LAS NIEVES COMERCIAL, en la Ciudad de BOGOTÁ 
D.C. departamento de CUNDINAMARCA.

El Valor de Mercado ha sido elaborado con fundamento en las Normas 
Internacionales de Valuación (IVS), bajo el principio de Mayor y Mejor Uso del 
predio, con la más estricta independencia, objetividad e imparcialidad, y libre de 
intereses personales.

Según los criterios analizados, nuestro Avalúo arrojó un valor de CINCO MIL 
OCHOCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y 
OCHO MIL SEISCIENTOS PESOS MONEDA CORRIENTE. ($5.862.988.600,00).

Atentamente,

FREDDY A. BARRIOS MENESES
Ingeniero Catastral y Geodesta
Matrícula Profesional N° 25222-357689 CND
Registro Abierto de Avaluadores
RAA - AVAL-79758643
Sociedad Colombiana de Avaluadores
Registro # 200-053

f
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. CLASE DE AVALUO:

El Avalúo se elabora sobre la Base del Valor de Mercado del activo

NOTA: Los términos siguientes se usan, en este informe, con los significados que a 
continuación se especifican:

VALOR DE MERCADO:
El Valor de Mercado de define como: “la cuantía estimada por la que un bien podría 
intercambiarse en la fecha de valuación, entre un comprador dispuesto a comprar y 
un vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre tras una comercialización 
adecuada, en la que las partes hayan actuado con la información suficiente, de 
manera prudente y sin coacción” (NIV 1).

VIDA ÚTIL:
Es el período durante el cual se espera utilizar el activo por parte de la entidad; o el 
número de unidades de producción o similares que se espera obtener del mismo 
por parte de una entidad (Parágrafo 6 NIC 16, Propiedad, Planta y Equipo).

VIDA UTIL REMANENTE:
Es el número en años de expectativa de vida que resta al Bien, a partir de la fecha 
de inspección. (Vida Útil - Antigüedad).

1.2. PROPOSITO DEL AVALÚO:

Estimar el Valor de Mercado del bien inmueble de un predio urbano destinado a 
comercial, con fundamento en metodologías y procedimientos Valuatorios 
universalmente aceptados, teniendo en cuenta las condiciones económicas 
reinantes al momento del avalúo y los factores de comercialización que puedan 
incidir positiva o negativamente en el resultado final.I
1.3. SOLICITANTE DEL AVALÚO:

NOMBRE DEL SOLICITANTE: JUZGADO CUARENTA Y NUEVE (49) 
CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
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1.4. DESTINATARIO DEL AVALÚO:
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JUZGADO CUARENTA Y NUEVE (49) 
CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA

NOMBRE DEL DESTINATARIO:

1.5. USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION:

Para conocer el valor del activo debidamente actualizado .

1.6. TIPO DE INMUEBLE QUE SE AVALUA:

Edificio de habitaciones - Con locales comerciales en primer nivel.

1.7. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE:

Residencial y Comercial

1.8. DESCRIPCION DEL INMUEBLE:

Se trata de un lote de terreno junto con la construcción sobre él levantada, 
consistente en predio de 5 niveles, medianero, sobre vía peatonal de alta presencia 
de comercio.

1.9. DIRECCION DEL INMUEBLE:

KR 7 #21 - 20DIRECCION CATASTRAL:

LAS NIEVES1.9.1. BARRIO:

BOGOTÁ D.C.1.9.2. MUNICIPIO / CIUDAD:

CUNDINAMARCA1.9.3. DEPARTAMENTO:

1.9.4. COORDENADAS GEOGRAFICAS:

4o 36' 25.5"LATITUD:

-74° 04T15.5"LONGITUD:

6371651 - 3197767756 ® 
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1.10. CARACTERISTICAS DE LA ZONA:

f El barrio Las nieves, es de uso comercial, institucional y residencial, en este sector 
predomina la presencia de estrato 3, es destacadle el fácil acceso desde cualquier 
latitud de la ciudad debido que posee una de las redes viales más completas de la 
ciudad: la Carrera 10, Av Caracas, Cra 7, Av Calle 26 y la Calle 19 hacen parte de 
esta.

La concentración de colegios, bancos, corporaciones y supermercados en el sector 
ofrecen un buen nivel de vida a sus habitantes.

6371651 - 3197767756 O 
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1.11. VECINDARIO INMEDIATO:
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El vecindario inmediato está conformado por edificios entre 4 y 5 pisos consolidadas 
para usos comerciales e institucionales

El uso residencial se localiza en toda la zona, en edificaciones unifamiliares de baja 
y mediana altura, asi como edificios individuales de 4 hasta 12 pisos para uso 
residencial.

El uso comercial y de servicios se acentúa predominantemente sobre los ejes viales 
principales de la zona, en edificaciones adecuadas para dichos usos.

1.12. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA:

La zona cuenta con toda la infraestructura urbanística apropiada para su adecuado 
funcionamiento y equipamiento comunal público conformado por vías 
pavimentadas, andenes y sardineles en concreto, parques, zonas verdes y 
arborización.

1.13. INFRAESTRUCTURA VIAL:
v y▼
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de Bogota MAMBO ^£ ic* San Franc ic? í; • 'P i’bil:;:
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VÍAS PRINCIPALES:

• Carrera 10
• Calle 19
• Carrera 7

Página 7 de 53fwianwnu* t «**>••«

VIAS SECUNDARIAS:
• Carrera 8
• Calle 20
• Carrera 5
• Calle 22

1.14. SERVICIOS PUBLICOS:

1.14.1. SERVICIOS PUBLICOS DE LA ZONA:

Si tiene 
Si tiene 
Si tiene 
Si tiene 
Si tiene

ACUEDUCTO: 
ALCANTARILLADO: 
ENERGÍA ELÉCTRICA: 
TELÉFONO:
GAS DOMICILIARIO:

1.14.2. SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO:

ACUEDUCTO: 
ALCANTARILLADO: 
ENERGÍA ELÉCTRICA: 
GAS DOMICILIARIO:

Instalado
Instalado
Instalado
Instalado

1.15. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:

Comercial (0)

NOTA: Ver anexo, CONSOLIDADO

1.16. FECHA DE LA VISITA:

09 de mayo de 2022

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

Para efectos del avalúo se suministraron los siguientes documentos:

• Certificado de tradición y libertad No. 50C-109853, impreso el 10 de Marzo 
de 2020.
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3. ASPECTO JURIDICO

ALFONSO SAAVEDRA CARDENAS.PROPIETARIO

Escritura 5457 del 21 de Diciembre de 1978 
de la Notada 10 de Bogotá.

50C-109853

TITULO DE PROPIEDAD:

MATRICULA INMOBILIARIA:

AAA0029YCDECHIP:

Nota: El anterior informe no constituye estudio de títulos del inmueble.

4. NORMATIVIDAD URBANISTICA

USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
KR 7 21 20

<KB 7 21 14,KR 7 21 04.KR 7 21 10»ALCALDIA MAYOR

PLAMEACION

NOTA: Ver anexo. USOS PERMITIDOS

Renovación Urbana 
Área de Actividad Central 
Redesarrollo o Reactivación 
Zona Centro Tradicional 
492 de 2007

TRATAMIENTO:
AREA DE ACTIVIDAD: 
MODALIDAD:
ZONA:
No. DE DECRETO:
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FICHA:
LOCALIDAD:
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6
3 Santa Fe
93 Las Nieves
6 Las Nieves Comercial

UPZ:
SECTOR:

5. CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO

Regular.

0 % - 3 % : Plano.

5.1. FORMA GEOMETRICA:

5.2. TOPOGRAFIA:

5.3. LINDEROS:

OESCRIPCION. CABIDA Y LINDEROS
=: =icio r-r¿ Y sus LOCALES *7-728 Y 
;; ' COK 752 34 VARAS CUADRADAS Y | inha ° ('OSI L°S Y E1 PORTON DE ENTRADA DE LOS PISOS 2 Y 3. CON Pl « 71-

:v KARIZINO NUO ACU/A Y OTRO (SIC) " DE (TÜSE,^FBG>SUR.CON PROPIiDA© DCiU£ FUME JOSE MARIA GOMEZ
COMPLEMENTAD ION: 4^ t Pil LJ I A FT I A LJ O

FUENTE: Certificado de tradición y libertad No. 50C-109853, impreso el 10 de Marzo de 2020.

5.4. AREA DE TERRENO:

466,50 M2AREA DE TERRENO:
FUENTE: Certificado de tradición y libertad No. 50C-109853, impreso el 10 de Marzo de 2020..

6. CARACTERÍSTICAS DE LA CONSTRUCCIÓN:

6.1. CONSTRUCCION PRINCIPAL

6.1.1. TIPO DE CONSTRUCCION: Edificio

1963-19776.1.2. RANGO DE CONSTRUCCION:

1006.1.3. VIDA UTIL:

58 Años6.1.4. EDAD APROXIMADA:

6.1.5. VIDA REMANENTE: 12 Años

56.1.6. NUMERO DE PISOS:

6.1.7. NUMERO DE SOTANOS: 0

6.1.8. ESTADO DE CONSERVACION: Malo
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9ia.avaiu0s@gmail.com Q 

aestioninmobilioriavavaluosía)amoil.com f**

6371651 - 3197767756 ® 
gcstioninmobiiiariayavaiuos (gr 

fim I frío ALÜ3

mailto:9ia.avaiu0s@gmail.com


in cía
ED-1564
6.1.9. CALIDAD DE LOS ACABADOS:
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Sencillo

Sin irregularidad6.1.10. IRREGULARIDAD EN PLANTA:

6.1.11. IRREGULARIDAD EN ALTURA: Sin irregularidad

6.1.12. DAÑOS PREVIOS: Con daños

No reparados 

No disponible

6.1.13. REPARADOS:
6.1.14. ESTRUCTURA REFORZADA:

6.1.15. DEPENDENCIAS:

3 Locales (Local 1: local, cocina, 
baño; Local 2: local, bodega, baño; 
Local 3: Local, baño).

PRIMER PISO:

Cocina, comedor, oficina con baño, 
2 habitaciones con baño, bar, 
lavandería.

SEGUNDO PISO:

TERCER PISO: 19 habitaciones con baño, patio.

19 habitaciones con baño.CUARTO PISO:

15 habitaciones con baño, cubierta.QUINTO PISO:

6.1.16. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS:

El predio posee acabados diferenciales en área de locales y área interna del edificio.

Las áreas de locales se encuentran con recubrimiento de acabados de 
especificaciones buenas y en buen estado de conservación y mantenimiento.

I El área interna de edificio, así como los pisos superiores, se encuentran en 
mal estado de conservación y sin ningún tipo de mantenimiento.

6.1.16.1. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS EDIFICIO

• ESTRUCTURA:
• TIPO DE ESTRUCTURA:
• CUBIERTA:

Concreto
Muros
Teja canaleta
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6.1.16.1.1. REVESTIMIENTO Y ACABADOS:
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FACHADA:
ESCALERA:
MUROS:
PISOS:
CIELO RASO:
PUERTAS EXTERIORES: 
PUERTAS INTERIORES: 
VENTANERÍA:

Vidrio
Concreto
Pañete, estuco y pintura
Alfombra sobre concreto afinado
Pañete liso
Metálica
Madera
Metálica

Observaciones:

Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en mal estado de 
conservación y mantenimiento, presenta problemas de humedades en 
cubierta, techos y muros, agrietamientos, toda la carpintería de puertas y 
marcos en mal estado, Alfombra en pésimo estado.

6.1.16.1.2. ACABADOS DE BAÑOS:

Tableta cerámica 
Enchape corriente 
Empotrado 
Sin mueble 
Normal 
Sin división

• PISOS:
• MUROS:
• MESÓN - LAVAMANOS:
• MUEBLES:
• SANITARIOS:
• DIVISIONES:

Observaciones:

Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en mal estado de 
conservación y mantenimiento.

6.1.16.1.3. ACABADOS DE COCINA: Corriente

• PISOS:
• MUROS:
• MESÓN - LAVAPLATOS:
• MUEBLES:

Cemento
Enchape corriente 
En tableta cerámica 
Sin mueble

Observaciones:

Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en mal estado de 
conservación y mantenimiento.

6371651 - 3197767756 
gcstioninmobilmriayavaluos
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6.1.16.2. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS LOCALES
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6.1.16.2.1. REVESTIMIENTO Y ACABADOS:

Pañete, estuco y pintura
Porcelanato y cerámica
Pañete liso y DryWall
Metálica
Madera
Metálica

MUROS:
PISOS:
CIELO RASO:
PUERTAS EXTERIORES: 
PUERTAS INTERIORES: 
VENTANERÍA:

Observaciones:

Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en buen estado de 
conservación y mantenimiento.

6.1.16.2.2. ACABADOS DE BAÑOS:

Tableta cerámica 
Enchape corriente 
Empotrado 
Sin mueble 
Normal 
Sin división

• PISOS:
• MUROS:
• MESÓN - LAVAMANOS:
• MUEBLES:
• SANITARIOS:
• DIVISIONES:

Observaciones:

Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en buen estado de 
conservación y mantenimiento.

Corriente6.1.16.2.3. ACABADOS DE COCINA:

Cemento 
Enchape corriente 
En tableta cerámica 
Sin mueble

• PISOS:
• MUROS:
• MESÓN - LAVAPLATOS:
• MUEBLES:

Observaciones:

Acabados acordes con la edad del inmueble; en general en buen estado de 
conservación y mantenimiento.
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6.3. AREA DE LA CONSTRUCCIÓN:
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2.145,92 M2• AREA TOTAL CONSTRUIDA:
• • -1 ipu UC * I vpiv _______ _ __

ORREDOR COMERCIAL NPH O HASTA 3 UNID P1

Total área de construcción (m2) 

2145.92

*-*“ «i'J . U

004i
'4ül área de terreno(m2)

466.50

FUENTE: Departamento Administrativo de Catastro Distrital.

7. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO:

El predio se encuentra localizado en un sector que no presenta situaciones de riesgo 
por remoción en masa e inundación, como tampoco en suelo que haya sido 
conformado con rellenos sanitarios o cualquier factor que ponga en peligro su 
estabilidad.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:

En el sector no se evidencian elementos o problemas ambientales derivados de 
descarga de aguas residuales, residuos sólidos contaminantes, desechos y 
basuras, entre otros.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES:

El predio no está afectado por ningún tipo de servidumbre de tránsito, activa o 
pasiva, ni por efectos de una obra pública; no se evidencian trazados para la 
ampliación de vías que puedan afectarlo.i SEGURIDAD:

La zona en general no reviste situaciones de inseguridad para los inmuebles, los 
moradores, residentes y la población flotante.

Cro. 53 # 104 B - 35. Of. 214 a 
gia.avaluos@gmail.com 0 

aestioninmobiliariavavaluos@amail.com O

6371651 - 3197767756 » 
gcstioninmobiliariayavaluos

fiin I tHn fb

mailto:gia.avaluos@gmail.com
mailto:aestioninmobiliariavavaluos@amail.com


$
(V

in cía
ED-1564
PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:
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En la zona no se registran problemáticas de grupos, pandillas ni agentes extraños 
que puedan perturbar su tranquilidad y repercutir en el valor de mercado de los 
bienes inmuebles existentes

8. ASPECTO ECONOMICO

ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:

construccionesLa actividad edificadora de la zona es moderada, se levantan 
dispersas para diferentes usos

COMPORTAMIENTO DE OFERTA Y DEMANDA:

En la zona de influencia la oferta y la demanda de inmuebles son equilibradas

TIEMPO ESPERADO DE COMERCIALIZACION:

6 meses

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Buenas

ASPECTOS VALORIZANTES:

Dentro de los aspectos valorizantes se encontraron los siguientes:

• Usos permitidos para el inmueble.
• El predio se encuentra sobre vía peatonal de alta presencia de comercio.

ASPECTOS DESVALORIZANTES:

I Dentro de los aspectos desvalorizantes se encontraron los siguientes:

El sector no presenta elementos urbanos que afecten positivamente el 
normal comportamiento de valorización.

9. USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)

El inmueble se encuentra habitado
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Su mayor y mejor uso es comercial y residencial

El valor de un inmueble, susceptible de ser dedicado a diferentes usos o de ser 
construido con distintas intensidades edificatorias, es el que resulta de ser 
destinado, dentro de las posibilidades legales y físicas, al uso más razonable, 
probable y financieramente aconsejable que le permita obtener el mayor valor.

Página 15 de 53Minea iamam*a»a r mnumi

Para que este uso más alto y mejor se dé, se deben de establecer ciertas 
condiciones como son:

• Debe ser un uso legalmente permitido por los diversos organismos 
involucrados.

• Debe ser un uso real probable y no especulativo, que existan las posibilidades 
físicas y de mercado.

• Debe ser un uso que permita el máximo generador de ingresos para toda la 
propiedad.

10. FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad expuestas en 
los capítulos anteriores, y a las consideraciones expresadas, se ha tenido en cuenta 
para la determinación del valor de mercado del bien en estudio, las siguientes 
particularidades:

• La ubicación y localización del inmueble dentro de una zona en la que se 
desarrollan actividades residenciales y comerciales.

• El vecindario inmediato, conformado por edificaciones de baja a gran altura, 
consolidadas para vivienda y comercio.

• La facilidad de acceso a través del transporte público con circulación por los 
ejes viales.

• La infraestructura de servicios públicos de la zona.

i • La normatividad urbanística vigente

• Los precios de oferta de inmuebles relativamente comparables.

• La infraestructura de servicios públicos de la zona.

• La topografía del terreno, sin problemas de erosión, inundación o 
inestabilidad que afecten la seguridad de la construcción, su uso o 
habitabilidad.

6371651 - 3197767756 0 
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• Nivel Socio - Económico de los usuarios, clientes, y visitantes del sector, 
así como de las zonas y sectores que lo rodean.

• De concordancia con el Numeral 7o del Artículo 2o del Decreto 422 de marzo 
8 de 2000 y con el Artículo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, 
expedidos por el Ministerio del Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene 
una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de expedición de este informe, 
siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas, que puedan afectar el 
valor se conserven.

• El presente avalúo no tiene en cuenta para la determinación del valor 
aspectos de orden jurídico de ninguna índole.

• El valor asignado por GIA GESTIÓN INMOBILIARIA Y AVALÚOS, corres
ponde al valor comercial, entendiendo por valor comercial aquel que un 
comprador y un vendedor están dispuestos a pagar y recibir de contado o 
en términos razonablemente equivalentes, en un mercado normal y abierto, 
existiendo alternativas de negociación para las partes.

11. TECNICAS DE VALUACION

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicación de métodos y procedimientos 
que reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien más 
probablemente se comercializaría en el mercado abierto. Los métodos más 
comunes para estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparación de 
ventas, el enfoque de costo y el enfoque de capitalización de Rentas, incluyendo el 
análisis de flujo de efectivo descontado.

A continuación se definen cada una de las técnicas mencionadas:

ENFOQUE DE COMPARACIÓN DE MERCADO:

El enfoque por Comparación de mercado permitirá determinar el valor de la 
propiedad que se avalúa según comparación con otras propiedades similares que 
estén transándose o hayan sido recientemente transadas en el mercado 
inmobiliario.

Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutívos, 
así como datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando 
procesos que incluyen la comparación. En general, un bien que se valora (el bien 
objeto de valuación) se compara con las ventas de bienes similares que se han

Cra. 53 # 104 B - 35. Of. 214 & 
gia.ovaluos@gmail.com 0 

aestioninmobiliar«avavaluos(a)amail.com O

6371651 - 3197767756 
gestioninmobiliariayavaluos '

dirt I +f4n íh

mailto:gia.ovaluos@gmail.com


L36IA
ED-1564 Página 17 de 53

comercializado en el mercado abierto. También pueden considerarse anuncios y 
ofertas.

mttnsm mmtmmMumj» r

ENFOQUE DEL COSTO:

Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la 
compra de un cierto bien, uno podría construir otro bien que sea una réplica del 
original o uno que proporcionara una utilidad equivalente.

EL COSTO DE REPOSICIÓN DEPRECIADO (CRD):

Es el costo actual de reproducir o reponer un activo deduciendo el deterioro físico y 
toda forma relevante de obsolescencia y optimización.

12. METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S):

Para efectos de establecer el valor de mercado del bien materia del presente avalúo 
se empleó la técnica basada en él método de comparación de mercado y 
reposición.

12.1. JUSTIFICACION DE LA (S) METODOLOGIA (S) EMPLEADA (S):

• El enfoque de Comparación de Ventas correspondió a la metodología más 
apropiada para establecer el Valor del inmueble, ya que en la zona y zonas 
homogéneas se encontró oferta de inmuebles similares, que al ser 
homogenizadas por oferta, tamaño y ubicación arrojaron un valor de 
equilibrio, aplicable al bien en estudio.

• Para hallar el valor de las construcciones se utilizó la metodología del 
enfoque del Costo de Reposición Depreciado, tomando el Costo de 
Reposición y depreciándolo por edad, estado de conservación y 
mantenimiento, de acuerdo con las Tablas de Fitto Corvini.

13. MEMORIAS DE CÁLCULO:

VER ANEXOS

• Enfoque de Mercado (Valor de terreno)

• Costo de reposición (Valor de Construcción)

6371651 - 3197767756 & 
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14. VALOR DE MERCADO:
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VALOR DE MERCADO
IDENTIFICACIÓN VALOR PARCIALAREA VALOR

TERRENO
$ 8.750.000,00 $ 4.081.875.000,00TERRENO 466,50 M2

TOTAL VALOR TERRENO $ 4.081.875.000,00
CONSTRUCCIONES

2.145,92 M2 $ 830.000,00 $ 1.781.113.600,00AREA CONSTRUIDA
$ 1.781.113.600,00VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES
$ 5.862.988.600,00VALOR TOTAL DE MERCADO

SON: CINCO MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES NOVECIENTOS 
OCHENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS PESOS MONEDA CORRIENTE. 
($5.862.988.600,00).

NOTA 1: Para la visita técnica de inspección al inmueble objeto del presente avalúo comercial se ha 
cumplido con todos los protocolos de bioseguridad ante el COVID-19, de conformidad a las 
últimas regulaciones emitidas por parte del Gobierno Nacional.

Debido a la actual incertidumbre con respecto al aspecto económico del pals que se ha generado 
por el COVID-19, en nuestro concepto se recomienda para el presente avalúo comercial, hacer 
revisiones periódicas trimestrales, para establecer si hay o no cambios en los valores comerciales 
conceptuados en este informe.

NOTA 2;

VIGENCIA DEL AVALÚO: La presente valuación es aplicable a partir de la fecha en la cual se elaboró 
el presente informe y tiene una vigencia de un año en concordancia con el 
Numeral 7 del Artículo 2 del Decreto N° 422 de marzo 08 de 2000 y con el 
Artículo 19 del Decreto N° 1420 del 24 de junio de 1998, expedidos por el 
Ministerio del Desarrollo Económico.

15. FIRMA DEL AVALUADOR

FREDDY A. BARRIOS MENESES
Ingeniero Catastral y Geodesta
Matrícula Profesional N° 25222-357689 CND
Registro Abierto de Avaluadores
RAA - AVAL-79758643
Sociedad Colombiana de Avaluadores
Registro #200-053
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16. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALÚO
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En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuación, la 
base y finalidades de la valuación, y los resultados del análisis que llevaron a una 
opinión sobre el valor

Los hechos presentados son correctos, los análisis quedan restringidos únicamente 
por las hipótesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen 
en manera alguna de aspectos del informe, el Valuador ha cumplido el encargo de 
conformidad con normas éticas y profesional.

El Valuador se ha ceñido a los requisitos éticos y profesionales del Código de 
Conducta de las IVS al llevar a cabo el encargo

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relación directa o indirecta con 
el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuación que pudiera dar 
lugar a un conflicto de intereses, como tampoco ningún interés, directo o indirecto 
con el bien avaluado, ni presente ni futuro

El valuador confirma que: el informe de valuación es confidencial para las partes, 
hacia quien está dirigido o sus asesores profesionales, para el propósito específico 
del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el 
valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilización inadecuada del 
informe

Se prohíbe la publicación del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al 
mismo, o a las cifras de valuación contenidas en él, o los nombres y afiliación 
profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador.

El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operación de 
contado, entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en 
el momento mismo de efectuar la operación, sin consideración alguna referente a la 
situación financiera del contratante.

No se han tenido en cuenta en la elaboración del presente informe, posibles 
contingencias o afectaciones de orden jurídico tales como: Titulación, Modos de 
Adquisición de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en 
general cualquier asunto de carácter legal.

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se 
encontraba al momento de efectuar la visita de inspección.
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El Valuador ha tenido en cuenta para la realización del informe de avalúo la Nota 
Guía de Valuación Internacional número 1 (Valuación de Bienes Inmuebles) de la 
IVS, los alcances y definiciones de la misma, su relación con las Normas de 
Contabilidad, así como los enfoques y procedimientos de valuación aplicables a! 
bien en estudio, tanto para determinar su Valor de Mercado como su Valor 
Razonable

UlTt** tMVMUlAMA V **»»••*

17. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

• Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta 
donde el Valuador alcanza a conocer.

• Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y 
condiciones restrictivas que se describen en el informe

• El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avalúo.
• La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de 

conducta
• El Valuador ha cumplido los requisitos de formación de su profesión
• El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que 

se están valorando
• El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con 

excepción de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado 
asistencia profesional en la preparación del informe

18. ANEXOS

• Registro fotográfico
• Memorias de calculo
• Reportes de Usos permitidos y Consolidado.
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1REGISTRO FOTOGRAFICO

FACHADAENTORNO

LOCAL-IPNOMENCLATURA

LOCAL-1P LOCAL -1P

COCINA-1P COCINA-1P
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][ REGISTRO FOTOGRAFICO

LOCAL-IRLOCAL -1P

[ LOCAL-IRLOCAL -1P

BAÑO - 1PBODEGA-1P

«

]] BAÑO -1PLOCAL -1P
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REGISTRO FOTOGRAFICO

J [ COMEDOR - 2PCOCINA - 2P

I¡í►

H; i

COMEDOR -2P BAR-2P

¡

l
I LOFICINA ■ 2P HALL - 2P

1BAÑO - 2P ESCALERAS
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REGISTRO FOTOGRAFICO

HABITACION - 3PHABITACION • 3P

HALL - 3PHALL - 3P

PATIO - 3P PATIO - 3P

] [HABITACION - 4P HALL - 4P
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IREGISTRO FOTOGRAFICO

HABITACION - 5P

CUBIERTACUBIERTA

CUBIERTACUBIERTA
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CONSTRUCCION
2145,92AREA CONSTRUIDA

COSTOS DIRECTOS 
COSTOS INDIRECTOS 
COSTOS TOTALES (CT)
COSTOS ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS 
GRAN TOTAL DE COSTOS 
TOTAL REPOSICIÓN (AREACONSTRUIDA) 
UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR 
VALOR TOTAL - OBRA NUEVA

$ 1.485.748,00 
371.437,00 

1.857.185,00
$

100%$
$ 0%
$ 1.857.185.00
$ 3.985.370.435,20
$
$ 3.985-370.435.20 $ 1.857.185,00

Depreciación por edad y conservación (tabla de frtto y corvini)
VIDA ÚTIL O TECNICA EDAD AÑOS 

EDAD AÑOS 
EDAD AÑOS

100
EDAD APROXIMADA 
VIDA REMANENTE
PORCENTAJE DE EDAD A DEPRECIAR 
ESTADO DE CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN ACUMULADA

58
42

58,00%
3Rango de 1 a 5

$ 2.217.065.558,47 55,63%,
$ 2.217.065.558,47Determinación valor actual de la Construcción

TOTAL REPOSICIÓN
MENOS DEPRECIACIÓN ACUMULADA 
SUBTOTAL
MAS UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR
VALOR APROX DE LA CONSTRUCCIÓN
VALOR Io PISO
VALOR PISOS RESTANTES
TOTAL DE CONSTRUCCIÓN
COEFICIENTE DE MERCADO
VALOR POR M2
VALOR ADOPTADO POR M2

$ 3.985.370.435,20 
$ 2.217.065.558,47 
$ 1.768.304.876,73

$0
$ 1.768.304.876,73 $
$ 1.768.304.876,73 $

824.031,13
100%

$0$
$ 1.769.000.000,00

1,0
$ 824.031,13

830.000,00$
apiciOM to i

BOGOTÁ ■ DtClON «O®■ otetftM

•rt/H ’•H/.V 

Mi

1701.S17 1WiT«¡

i r-X \t l<
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1.624.112 1.847.3501.020.178103*705 1.884.511 1070 070mOMf no tlf UNtf AAMM*
I.-.’ 141
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•.rí.iti ivnirtíi vu't'iuu josm
1.114111! .1

I I!.* I/HMI I-I
IMLIIi/1I ll.lMf. "•.l

/niuíii¡Vt.l.DII' l'l ''Mil.l'l

1.640 035 1084 562 2.1671/9168*031 1.81*025 1 681,371 1933.577 1 666.«67VM P* MUTItfcMíl «Añ

WlIKA !<K3J’ 
o;auu? 7/a ir,

-tu. 1/M Uíi.lM

'íái'tit IVíIOAi

MI l\ili «/.mi r> «41»>i

.’lltlHiii r. vn

«LOA r*0Vtt(K) IB* tSTHUCTUKA 504787 580470 500.065 5*5.424 511.430 568.155 577,275 6*319
•l i 'í.iiiji i!4ii!v*.i i h vi ‘>im m//i!« i««ar7

i \uvhh) i44r.nHr» icfíjca
7,1!. I
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
KR 7 21 20

IKF 7 21 14.ICR 7 21 04.KR 7 21 10)¿LCiLDtA MjSVO* 
PLANTACION

4» S—Hanm ZftrtM o*
etcnj 2022 CS OS p*giru i ote

«scc wi «ct» f^oort» tor •rio*
a* -* oíjdafl
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
KR 7 21 20

(tR 7 21 lí.lLR 7 21 04.r* 7 21 10>ALCAUH4 HSVO»
C« BOX)!* B C

PLAHEiOON

USOS PERMITIDOS

SUB SECTOR USO.

Cilegorb Principal

CONDICIONES GENERALES 
Conifcciones

PARQUEADEROS

PrivadosUso- Subuso Uso Especifico Descnpoón Escala Visitantes

CCVEPCiD- 1» íí TiA_VACE‘.5G VENTA i' &ENEC T 
SERVICIOS 
COMPtESCNTADOS 
=ro3jcta! amereooc oeooae
V-IUCOS arofesorurfí 
•acgaria -jzix crroaccs e- 
clot oca. r. oj x e«vcrms 
projtew ^ectr.xs ■er«»ra$. 
iaiupe-as ceceas untaos 
njeoss meoena* 
ccsneaiw «teccos >
oedras ersoosas ciroaMa. 
¡eguscero. a-racuar*
prodecoor y .Mta se 
aresa- as. artcucs cara *> 
reca acabxxe y lexcacm 
areaias > ometsMs a
pnrera reces oao rateras 
oaraaenas. aoecs canes
asmertana. rano* lores 
ceucas tropaenas 
oei’anifas pace eras, 
•oreras. inaena. .- .eres telas 
cois-as 3SCM pmres 
nasc-cos 'ereieras. 
auopares -epuMas. titos > 
Mceena san moroores.
.legos ccaízaacs ae suene y 
azar Eirgcs .toecor^os 
estercuTcnos y naqunas 
ram-ereus y aeres i

.OCALES. CON ARE» ACTTVOAO ECCNOVICA 
JVnKtA EN COMERCIO 
Aítcuos y ccoestcies ae 
pinera-eoewiad Tjieras 
pa-aatnas cerrara lasee* 
ca-«s sattanerara rarcTO 
scores, oecicas acunas 
perrmenas, pape eras y 
ntcecneas rereter as

i «200 m2utaic
COMERCIO 3£¡srcA°o5¥.«BAÑO

CCMERCIA.ES DE 
MAS SE IXCVI 
-ASTA 5 OCO VS S€ 
AREAS se VENTA

SCMERSIO- liKTiyedra • SKm:
CCMBKIO DE VENTAS SC 

“ASTA S0C VCLECHA. A

CCMPiClO- tenda: de barrio actvioad econovca
r LOCALES CON UV.7A3A EN COMBtCIO 
AREA N3 MAYOR DE AítOUOS y KneetlWí » 
5CM2

veoraE •eoseeioge Ncseepge
CCMERSIO 
LEONA. E

ponera 'eses-aao mueras
pjraaenas xr~jr3. táceos.

eomulljrMn
“sena 20» osos« p»gna 2 os í

x*t«r «jo* #r «ctt r»oo»t* tor rKttrsgr» irfyrmtiTto* , tu »ioroen
3*w»n** cMtcwc ror*at*o» o» va oiuaad
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
KR 7 21 20

ira 7 21 14.M! 7 21 04.KB 7 21 10>¿tCAlDtó BAVOW 
C€ BCQOT1 g c
PLANEA C40«

PARQUEADEROSCONDICIONES GENERALES

Visitant**Uso- Subuso Uso Espocifico D*scn pc>ón Escala PrrvaiíosCondición**

ame*, saisanecara rycro.
loares oeotas oojjínas
piTa^snas. caconas j 
nsc*a\»as

VSVTA se SIENES V 
SJPERVERCADOS. T CERVOOS 
cpt-rcc;

1A5TA srcojKos atmeiwso* tesaas 
2.0X VC j£ AREA DE cauces oiítissonjict

tccya'ia zazxc cnxJuacs *■ 
cetro rata, arduos acccrt^s 
pradbtnx ^ectn»». •cncícras 
ocnars-as. ceoca. untaras 
rucocs nea;.-iís 
ctsmwcc* CSIKCOS n«»*s y 
p&m creaot» cnsaena. 
lugaetcm. arjecanes 
Cn>ju-o;r, .c-tasc 
artesa- as arcuoe bra* 
roca- xaoaaos > icccracan. 
art-aiOS j ^mcsB-ws 19 
prsnea roMsuaa rrjsc^at 
ca-annas ascos canes 
sasanertara, rancnc. 'teres 
Memas faenas 
pertincfos. pac*er.as 
SXtnat. Ivncna .-wos :ciaí 
cc-tt-as sitos manB. 
nasestas xtepanes 
repxsis cí» y cocdcna tara 
ajcnsores :j*?x otaizaoce 
le «/era) atar Enjcs 
•■nocirgót esRcjcronM y 
nxai -a* yagaro-eciat»
caa-c* Conpra.*rtai i
casas 1C «roete

-kw es » «cararcf«« -aea utaic
50 raoióaoncs ton ser.-loe 
oasooe Resocniae 
csusarecs rei-josas y a* la 
axe-aesaa
“eaajrartcs cernía* rjp las. erra 
casa ac eanqucws
Gnaws y consultorico r=r.» 
CE A9enia6 se racs
s-aceces, asxart'es 

E0=EClA_or05 Tersa es troiMSTaics,

COMERCO- 
COMERCIO ZONA.

1I35T2almacene; 1 «CKrr:era
COVP-EUENTARiOC

'.ENTAD

i * so m21 « 'COrCCSEVICrCO
rjRicncoc

i tóeme trtCrrlCERVICOC 
ACWEVT ARIOS 
CERVICiOC 
PROREOCNALES

t« 5C m2USO m2

tecroco;

I lacreara CKtrca
ewaaior 
xrttrJOOK en ceta reaorat sor

u veonnaMor so rvonne u«arva 'sena 29220501 Pi^nílOee
acioc

9> j cusas
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
KR 7 21 20

(Ki 7 21 14,S3 7 21 04.KR 7 21 10)ÍLCilüU MAYOS 
TAD Ca ■ me

lunMmt
PLAMtACMW

CONDICIONES GENERALES PARQUEADEROS

PrryídoíUso Especifico Descripción VisitantesUso-Subuso Escala Condiciones

corsas > ijconm esuaos < 
uwrarcnce toLy joxs 
ocTsucnoi ntacoe < ewetcos 
ceir» tenx*. .«srrjros 
veno J* nasco». gn-ascs >
ajyjs Je jccn3ci>-arew— 
a"3j.as;jjf acoctyos 
neacc* y oxt-oo^xií 
. r-ecJrKj Jen», sít. ck» ae 
artu y-Oi .«na ae »en<-» 
oeuar /.ene 
actp.'ioao konovi:a
JVfTADA £S SErvClCC 
=e-a3ueta. saos aeaeiitza 
aa-tes u«r*nj aotnoM ae 
u.asaena y ae íncreras 
repara» y os araoaot 
eecncc* •aocoeae. 
rsncnaacra ae xxx> 
rarjuetenas .-onenjA 
lysffuí aoceccones 
cusenai. '«aaenas 
eaocoocr os aresaioe 
Alquier ae .'»«■» (erraos se zara 
nenet cen.icos ae »<«ex a. 
Etcueas ae » e Err^j 
Biares. dmos. ¡uegos ae 
rúen aau y aesreza y 
oecren.a» ae ruoiune y 
aesseza .aeoos ixazsoos ae
ttette y azar Brgae 
/aeoa-gjs, es'eojrtmx y 
raau nae rao arsjneaas

técnico;

nc se ecos •« te e»}í•ecra

ÍCCEOA-CACOC

entretenimiento

i »' oa n2 
i» i«nc

Categoría Complementario

CONDICIONES GENERALES 
Condiciones

PARQUEADEROS

PrivadosUso- Subuso Uso Especifico Descripción Escala Visitantes

CO-ECTVO;
E-JCATIVO 1 « ttBrO t r ICO n2mwacbiancrszzicones ae eoxaay 

soery cerusas 
MMStgae&t Eounoy to
tn-ui
Parities as eoiaco' 
p^escoor casca y -eaa ae 
ñas ae tSK *ynM Centres 
ae ’omaocr 'eigosa
i Cínnjros > con «rías

EOJCATT/C t» SOT2 i 200 m2utanc

M
«ecna 2922 OS 9Í«i H a.» 0.1. i IC 1 Pigra < de e

lo<> » loe
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
KR 7 21 20

IKB 7 21 14,13! 7 2l 04,ER 7 21 10)
ALCUDIA MAVOS 

4 0 C-€ ec.>:t
5SSí5ci

PLANEACIOM

PARQUEADEROS

Prividos

COHDtCIOMES GENERALES 
ConsícionesUso- Subuso Uso Especifico VisrtamesDescripción Escala

C*mr* acroojoc* > vcrcc* 
««xaan no 'ami naso
KCaiunrK»

Céneos oe acactacor
«totoaMcctsxscr jriíaa*
> o» aaura» » anre^s 
«lucaao" :rees»ar casca > 
neaa rara i HX xj-i'x*
Cerros »<rcúfl<x« i »cricc« 

éOucaocn no itma1' nasa 
000 jumos

=i a-sees «xcaoon piwscour. wcra 
basca > m*aa nasu J5C 
aurros sa-iwst» 
eOLCaao-. ¡reos»* rasa 12C 
aumos íícuí as oe tcma«r 
arstea rasa SO aumnw 
BbtctKJS suoínores 1250 
pjessos oí ecxra Saínae > 
saas jíí«coso y carros 
cr.Kos. cutiraies. oentmcc* >

>
1« 300 m2SEUCA-nvC «230 r-CCTU

>
1i ICO m2EDJCAT7VC 1120 m2

i •200 m211 icon:C'JLTu“!A. irtjrB

ateces rusacs Causas
eraos cor saros en efeoos 
nasa ic ox m2
Bbiccecas rosa 250 coeec* ryo 
oe ledra Galenas > saas at 
eraefisir oemros caces 
a. traes oemrcos. ar secos 
máseos •«tros, casaste 
o-tra er trfocs rasa 5 COC 
m2 Casas Ui-emes
Ca yes ja-uraes Casas oe la .«ira 
dura rasa 2CC ni 

BEMECTAR COCIA. Cerros ocales o» a»r aon a cero 
gnoos .ureractes a ram a. a 
rué» la Inórela, a lercwa 
eaao > a Unemua «mro»
T.tgrxx* comuncaros 
rocres se sererjr

WeNESTAA cocui Caaairas ara-es rtaroes ,«ra 
gjsfoeras casas .ecmaies 
nc^jrís as ownesar rasa X 
rttjs, resiaencas cara a 
■ete-a esas rusta 2c oetsonas 
Ea*cj^>nes cara e aieo y 
sen >cc« carTOOiJdes:
«meseneranas entre 350 y 
7X petscras y -c 1OT m2 os

CULTURA. 1 «200 m21 «50 r2

1« 303 m2CULTURA. i ia>cm:

i« 3H m2I«£0m2

I i«3TC Mcseerje

i »££Bm2 1 «203 m2CULTO LTOJnc

•la
*acflJ 2922 OS!»«wawaiu pa^nasme

raaortaun **0
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
KR 7 21 20

<ri! 7 21 U.KR 7 21 04.IR 7 21 10>
ALCiLDta MAYO*

OE BOXITA O c

PlANEACtOM

PARQUEADEROS

Plry*dos

COND>CIONES GENERALES 
ComfcoooBSDescrpcJor. VtUOMnUso- Subuso Uso Especifico Esub

corsirjcooi ano Taijno

DCTAClONAi. - 
SERVICIOS 
URBANOS BASICOS

I ICO m2SEGURIDAD
CIUDADANA

11200 rttSuoecxosK se scbcu 
Estsasres se asnoera 
j'iass Cpersfvs Cnc Roa 
J-iiM Cc-iOtíl Drt^BCvr 
Ceses s» ia Mnntsso f 
pjc“^ am 3 anccmx-nair 
oe s *erc<n a ciuaxaro 
msoeícixes Se coi:ia

woi

i» ISO m2SERi/lDCS DE LA 
ADVINlS'mACíD,4 
ocejiD*

mas m2usase

DERVIOCS- I «20 m2SERVICIOS DE 
SERVICIOS DE A.TO DIVERSION * 
«PACTO

EXPELO O V CONSUMO DE UMno 
«SIDAS A^CCmOuCAS y o 
MORAR» NOCTURNO 
Dsxtecas acemaí * safe*
EVENTOS TEVPORA_ES Y -■«nco'sn: 
ESPECTACULOS EN PREDIOS 
PWVADOC Rerae lemcoraes

USOOnO

ESPARCIMIENTO

OERVKiOC DE 
DIVERDON y 
ESBARClweNTiD

■ 203 m2 H2CT2

Cixoeras.34
SUCJRSA^S DE Sarcos. 
C:y[<yxoom 'Srecro 
Cogí.es Ccecear.» Casas 
oeoanoo 
Caleros wotxcos

i iSOm2 UKtC-Ríoocmax

SERVICIOS
RTíANCiEROS

USO m2 1 «8C T2JttK

SERVK3CS 
RNANClEROS 
SERVICIOS A 
EMPRESAS E 
■woeuARios

NsseeojeCtrj: no se eivge

CRICINAS ESPECIALIZADAS i »«¡m2 II 90 «2uoanc
X 'mea -ac. areraaneros 
T-cr-«o. coRSU&na 
puoKKSaa mexaleo
asesorías aurora 
cc-TjO'caa Do&as > agsreas 
oeentwo accralcros ir 
re-^iaac y a» as 
CPTONAS Y AGENCAS DE 
atenoon A¿. cíente
'Dente . Embaa».
A macerar-emo 
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION 
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INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO
KR 7 21 20

<KR 7 21 14.KR 7 21 04 KR 7 21 10)
ALCALDIA MAVOR 

D£ BOGOTA E C.
!«ww* atan* a*

PLANEA OJON

El reporte consolidado recopila la información relevante para el desarrolle urbanístico de ia ciudad de cada 
uno de los temas disponibles en el 5INUPOT con el objetivo de dar cumplimiento a los requenmientos de 
información del sector público privado y de la ciudadanía

Localización

3-SANTA FELocalidad

Bamo Catastral 003102-LAS NIEVES
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INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO
KR 7 21 20

(KR 7 21 14,KR 7 21 04.KR 7 21 10)¿LCAUJtft MAVOR
DEBOOOT*:. c

Swraura Dtcwtat at
planea ci On

Manzana Catastra 00310219

Lote Catastral 0031021914

UPZ 93-LAS NIEVES

Las consultas por dirección, manzana. CHIP y selección espacial del predio corresponden a la información del mapa 
predial catastral de Bogotá, que suministra la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD a través de 
la Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital c IDECA trimestralmente para el Mapa de Referencia

Norma Urbana

Sector Normativo Código Sector 6 Sector Demanda C Decreto: Dec 492 de 2007 Mod =Dec 
486 de 2017 791 de 2017 485 de 2018

Actwidad€ Tratamientos: Decretos: 1042 de 1987 Tipología:Acuerdo 6 de 1990

Suosector Uso UNICO

Excepciones de 
Norma
Subsector 
Edifica biiidad
Fuente Secretaria Ehstntal de Planeación - Dirección de Norma Urbana. Dirección de Legalización y Mejoramiento 
integral de Barrios

El predio no se encuentra en esta zona.

UNICO

Inmuebles de Interés Cultural

inmueble de Interés El predio no se encuentra en esta zona

Fuente Secretaria Distrital de Planeación - Dirección de Patrimonio y Renovación Urbana

Plan Parcial

Plan Parcial El predio no se encuentra en esta zona

Fuente Secretaria Distrital de Planeación - Dirección de Planes Paraales

Legalización

Legalización 51 predio no se encuentra en esta zona

Fuente: Secretaria Distrital de Planeación - Dirección de Legalización y Mejoramiento Integral de Barrios

Urbanismo

Urban isüco El predio no se encuentra en esta zona.
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INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO
KR 7 21 20

(KR 7 21 14.KR 7 21 04 KR 7 21 10)
¿LCALDIA He. YOU 

D6 BI>.CTA C C
i«r»un» Caanul d.

PLANEA CIOH

Topográfico El predio no se encuentra en esta zona

Fuente Secretara Ostntal de Planeacion - Dirección de Información. Cartografía y Estadística

Zonas Antiguas y Consolidadas
Sector Consolidado Ei predio no se encuentra en esta zona.

Fuente Secretara Distrital de Pianeación - Dirección de Información, Cartografía y Estadística

Amenazas

Amenaza Remoción Nivel Amenaza baja 
masa
Amenaza 
Inundación
Fuente instituto Drstnta» de Gestión de Riesgos y Cambio Climático IDK5ER

El predio no se encuentra en esta zona.

Sistema de Areas Protegidas

Reserva Forestal 
Nacional 
Area Forestal 
Distntal
Fuente Ministerio de Ambiente Secretaria Distntai de Ambiente - SDA

El predio no se encuentra en esta zona

El predio no se encuentra en esta zona.

Reserva Vial

Reserva Vial El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente Secretaria Distrital de Pianeación - Dirección de Vías. Transporte y Servicios Públicos.

Estratificación

At ípiCOS El predio no se encuentra en esta zona

3 Acto Administrativo DEC551 de 12-5EP-19Estrato

Fuente: Secretaria Distrital de Pianeación - Dirección de Estratificación.
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COMPLEMENTACIÓN AVALÚO, ARTÍCULO 226.
FREDDY ARLEY BARRIOS MENESES identificado como aparece después de mi 
firma, en mi calidad de perito avaluador y teniendo en cuenta su providencia del día 
21 de Octubre de la anualidad en el cual se me solicita complementar el dictamen 
pericial presentado conforme a lo normado por el artículo 226 del Código General 
del Proceso, me permito adicionarlo así:

Página 39 de 53usnwi VMMIMS

1. Numeral 3:
Profesión
Matricula Profesional

Ingeniero Catastral y Geodesta. 
25222-357689 CND 
Expedida por COPNIA
Registro Abierto de Avaluadores 
AVAL-79758643

RAA

Certificado de registro en:
• Inmuebles Urbanos
• Inmuebles Rurales
• Recursos Naturales y Suelos de Protección
• Edificaciones de Conservación Arqueológica y 

Monumentos Históricos
• Inmuebles Especiales
• Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil
• Maquinaria y Equipos Especiales
• Activos Operacionales y Establecimientos de 

Comercio
• Intangibles
• Intangibles Especiales

Expedida por Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
Registro Lonja
Expedida por la Sociedad Colombiana de Avaluadores

SCdA 3734

Soy Ingeniero Catastral y Geodesta de profesión, con más de 15 años de 
experiencia con destreza en el manejo de las ciencias valuatorias. Realización de 
avalúos de inmuebles a nivel nacional ceñidos a las normas nacionales e 
internacionales de valuación, con informes presentados a instituciones financieras, 
crediticias, instancias judiciales y fiscales, y para ser utilizados como base de 
negociación. Revisión técnica de avalúos, análisis y corrección de informes de 
inmuebles rurales y urbanos a nivel nacional bajo las normas nacionales e 
internacionales de valuación. Revisión técnica de avalúos, análisis y corrección de
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informes maquinaria y equipo bajo las normas nacionales e internacionales de 
valuación. Elaboración de avalúos a nivel nacional para la presentación de informe 
financieros bajo Normas NIIF incluida la medición de los activos por componentes 
de acuerdo con la NIC 16 (propiedad, planta y equipos).

«USVtM IMMMMUANM T MAIMS

Gracias a mis estudios adicionales y al nivel adquirido en la Universidad en el área 
de Catastro y Geodesia, puedo considerarme como un profesional vanguardista, 
moderno y de gran habilidad en las áreas anteriormente mencionadas.

TALLER DE AVALUOS DE MAQUINARIA Y EQUIPO
Lonja de Propiedad raíz de Bogotá. Bogotá, D.C 
CERTIFICADO DE COMPETENCIA LABORAL
Proceso de valuación teniendo en cuenta normas técnicas, 
tecnologías y legislación vigente. Servicio Nacional de Aprendizaje 
SENA. Bogotá, D.C
SEMINARIO: PLANES DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL.
Universidad Distrital “Francisco José de Caldas”. Bogotá, D.C.
SEMINARIO INTERNACIONAL: SISTEMAS DE INFORMACIÓN 

GEOGRÁFICA.
Universidad Distrital “Francisco José de Caldas”. Bogotá, D.C.
SEMINARIO: SISTEMAS CATASTRALES.
Universidad Distrital “Francisco José de Caldas”. Bogotá, D.C.
Ill SIMPOSIO: HERRAMIENTAS CIENTÍFICAS PARA LA 
PLANEACIÓN Y EL DESARROLLO.
Universidad Distrital “Francisco José de Caldas”. Bogotá, D.C

Asi mismo he estado vinculado laboralmente a varias compañías del sector 
valuatorio:

TINSA COLOMBIA S.A.
FUNCIONES: Elaboración de Avalúos comerciales para diferentes 
entidades Bancadas (Bancoiombia, BBVA, Colpatria), Fondo Nacional 
del Ahorro y Particulares.
CARGO: Ingeniero Avaluador.
7 46 00 37 
Bogotá D.C.
ISA INMOBILIARIA LTDA.
FUNCIONES: Revisión y elaboración de Avalúos comerciales para 
diferentes entidades Bancadas (Banco de Bogotá, Banco Av Villas,
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Corpbanca, Bancolombia y Banco Popular, entre otras), Fondo 
nacional de Ahorro y Particulares.
CARGO: Profesional de revisión técnica de Avalúos y Avaluador. 
Enero de 2014 - Marzo de 2017 
314 295 83 94 - 3 23 04 50 Ext 209 
Bogotá D.C.
CONSTRUYE INVERSIONES LTDA
FUNCIONES: Elaboración de Avalúos comerciales para diferentes 
entidades Bancadas (AV Villas, Colmena, Caja Social, Davivienda), 
Central de Inversiones, Corporación Social de Cundinamarca y 
Particulares.
CARGO: Ingeniero Avaluador.
Marzo de 2004 - Diciembre de 2013 
3 1702 11 -3 1702 13 
Bogotá D.C.
SALAZAR MORALES ARQUITECTOS
FUNCIONES: Elaboración de Avalúos comerciales para diferentes 
entidades Bancadas (BBVA y Banco Popular), Fondo nacional de 
Ahorro y Particulares.
CARGO: Ingeniero Avaluador.
Octubre de 2005 - Diciembre de 2013 
2 48 40 28-3 47 12 40 
Bogotá D.C.
GEOSISTEMAS S.A.
Operador de GPS, manejo de información.
Bogotá D.C.
Asistente de GPS, trabajo de campo.
Bogotá D.C.
INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTÍN CODAZZl”
Elaboración de la Plusvalía para el municipio de Sopo.
Auxiliar de Ingeniería.
Sopo, Cundinamarca.

lAKia T •»•!•••mtxr

2. Numeral 4: No he realizado hasta el momento ningún tipo de publicación 
(es) respecto a la materia de peritaje, pero que próximamente estaré 
publicando, libro el cual está en etapa de revisión por parte de la editorial.
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3. Numeral 5: A la fecha he elaborado más 1.200 avalúos, en su gran mayoría 
para el sector bancario (Davivienda, Grupo Aval entre otros) los cuales han 
servido para estudio de títulos en el otorgamiento de créditos hipotecarios. 
Para el sector Judicial he fungido como perito en los últimos cuatro años, en 
ios siguientes procesos:

JAMA ▼ WMIVM••r

APODERADODEMANDADOJUZGADO DEMANDANTENo Radicado

RAFAEL EMILIO 
LOPEZ JENNIFER FARIGUACORFIAMERICA2018-006329 CC

PAOLA MERCADO Y 
OTROS MARIELA LEAL4ECC (26) 2001-116 DAVIVIENDA

ANNE CAROLINA 
VASQUEZ8CM HIPOLITO ROJAS Y OTRO2012-285 DAVIVIENDA

MARIA DEL PILAR 
SANCHEZ

JONH ALEJANDRO 
CARRANZADAVIVIENDA39 CM 2012-1012

CLAUDIA PATRICA 
MONTERO

LUIS CARLOS PINZON 
OLIVEROS2ECC (39) 2013-788 TITULARIZADORA

PERSONAS
INDETERMINADAS MARIA LUCRECIA RIAÑOZENON CRUZ32 CC 2015-939

4. Numeral 6: No he sido designado como perito avaluador en procesos 
anteriores o en curso en los cuales tengan que ver las partes del proceso de 
la referencia y/o sus apoderados.

Numeral 7: No me encuentro en curso, de ninguna de las causales 
contenidas en el artículo 50 del Código General del Proceso.

5.

Numeral 8 y 9: Manifiesto que: a) En el avaluó realizado y presentado dentro 
del proceso referenciado, obre con diligencia y responsabilidad en la labor 
tratada, de acuerdo con los factores e indicadores técnicos, científicos y 
comerciales comparativos o de referencia, los conocimientos dentro de los 
mismos órdenes que mi experiencia, destreza y habilidades personales 
permiten al tenor de las disposiciones pertinentes y que los métodos e 
investigaciones son similares a los utlizados en otros peritajes practicados
sobre la materia y son los que utilizo regularmente en el ejercicio de mi

6.

profesión: b) Este Informe Técnico de Avalúo, es producto de métodos 
científicos, esencialmente objetivos, comunes y universalmente aceptados; 
c) No he sido influido por intención, sentimiento personal algunos que
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pudiesen alterar los procedimientos, metodologías, levantamiento de datos, 
convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones; d) Como 
Avaluador, no tengo interés directo o indirecto, presente ni futuro, ni lazos 
familiares de ninguna índole con el solicitante, cliente o propietario del 
inmueble; e) He sido contratado para la realización de este avalúo y el 
respectivo Informe Técnico, únicamente en mi condición de profesional 
competente y consciente de mis deberes y responsabilidades; f) Las 
descripciones y hechos presentados en el Informe Técnico, son correctos y 
veraces en la medida de mi alcance y conocimiento; se fundamentan en la 
buena fe del solicitante o gestores y las personas que por su conducto han 
suministrado información o documentos que soportan las observaciones, 
consideraciones y concepto final sobre el valor comercial asignado a la 
propiedad; g) No he exagerado ni omitido conscientemente ningún factor 
importante que pueda influir en el resultado del avalúo e Informe Técnico; h) 
No he condicionado mis honorarios profesionales a dar un valor 
predeterminado, o a un valor orientado a favorecer la causa de las partes 
intervinientes, solicitantes, gestores o destinatarios del experticio como 
tampoco a obtener un resultado supeditado a un posible acontecimiento 
subsiguiente; i) He inspeccionado personalmente el bien objeto de este 
Informe Técnico de Avalúo por conducto del señor secuestre del inmueble 
quien me permitió el acceso al mismo; j) La valuación se llevó a cabo 
conforme a los cánones de Ética y normas de conducta sobre la materia; k) 
No he recibido asistencia profesional significativa para la elaboración de este 
Informe Técnico; I) Tengo experiencia en el mercado local y la tipología del 
bien objeto de este trabajo; m) En ningún caso podrá entenderse que este 
avalúo garantiza el cumplimiento o satisfacción de expectativas, propósitos 
u objetivos del propietario del bien, solicitante o destinatario del Informe 
Técnico, para efectos de crédito hipotecario o cualquier tipo de negociación; 
n) La importancia de hacer énfasis sobre la diferencia que puede surgir entre 
las cifras del Avalúo efectuado y el valor de una eventual negociación, 
porque a pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en 
el valor de la negociación interfieren múltiples factores subjetivos y entre 
otras circunstancias imprevisibles, como la habilidad de los negociadores, 
los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia 
económica del vendedor, el deseo o antojo del comprador; todos los cuales 
sumados, pueden distorsionar hacia arriba o hacia abajo, el valor comercial 
de los inmuebles; ñ) El presente avalúo tiene vigencia de un año a partir de 
la fecha de emisión, siempre y cuando no surjan circunstancias o cambios
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inesperados de índole jurídico, técnico, económico o normativo que afecten 
o modifiquen los criterios analizados; o) Dentro de los límites y fuero 
profesional del Avaluador que no permiten su requerimiento testimonial ni su 
llamamiento a juicio por el estimativo dado a la propiedad objeto, legalidad 
y tradición; estoy a disposición de los destinatarios de la información, para 
confirmar, aclarar o complementar cualquier aspecto que consideren 
necesario.

CtSTtóa INHOBtUAlUAY AVAIÁM

7. Numeral 10: Los documentos utilizados para realizar el citado dictamen 
pericial fueron, además de la visita técnica al inmueble fue el presupuesto 
de obra, Tablas de Fitto y Corvini e índice De Precios Al Consumidor (IRC).

Las anteriores declaraciones las rindo bajo la gravedad del juramento.

Respetuosamente,

FREDDY A. BARRIOS MENESES
C.C. 79.758.643 de Bogotá 
Cra 53 # 104 B - 35, Of 214 
Ingeniero Catastral y Geodesta 
Matricula Profesional N° 25222-357689 CND 
Registro Abierto de Avaluadores 
AVAL-79758643
Sociedad Colombiana de Avaluadores
Registro # 200-053
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CO CORN IA
CERTIPICADO OE VIGENCIA Y ANTECEDENTES DISC Pü'-IARIOS 
N» E2018 VEN0006S2 f«5

REPÚBLICA DE COLOMBIA 
CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE 

MGENERÍA 
COPNIA

EL DIRECTOR GENERAL

CERTIFICA:

l. Que BARRIOS MENESES FREDDY ARLEY .d^nficKlo u¡ con Cédula de Ciudadanía Ns 7ST53?43. se encuentra 
"scrto.ai en el Registre P'ofes ona Nacional cue lleva esta ent dad. como N3ENIERO CATASTRAL Y GEODESTA con 
Matrícula Pro^esonal N* 25222-3576SC CND desde e' flosi veinfocho :28i dials: del mes de abrí ce! aro dos mi d éos ete 
12017)a
2 Cue a el! Matricula Profesional es a autorización que e«pce el Estado para que el Mular ejerza s«, pro'es on en todo el 
terttoro de la Repúb' ca ce CoíorrEna. de conformidad con lo d apuesto en la Ley 8^2 de 2003

3 Que la tel) "efe'da loi Matricula Pro'es onal se encuentra vigente, po - lo cual el pro'es.ona- cerrficadc actualmente NO 
está impedido para «¡ercer a pro'es ón

Sa
3
i 4 Que e prc'esonal NO teñe anteceder,»s disciplinaros et co-protesonales

? § 5 Que "a presente certficacón teñe una validez de ses ifli meses y se eupoe en Bogota DC a los ses iC¡ dias del r-es 
¡abr.|¡ de: aso dos mí deoocho (2018:
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i-5*

I
• 9
5
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I (BÉN DARIO OCHOA ARBELAI

Ssñm§
Firma del mu arC)

íl. Con* *r a* •erres'st*e ctua'sutxzjsj csrceaccr*r co^Ke«aaes 3* seetccr ce terra;sas dtara«'r-aa» ztuirno nva cae
Cetrcaoc

E :r«eni*»s in accumírtc tupiMeipeacc eecrcriaa"-*»-.» can rpra c-ja aje jaa^zaij sera «acez una a y p'coacara seaun cesar «coa *r
a Ley 527 oe 1993

Para .e—car a megrcac ‘ rawrac :caa a* presente aoowemo concMe en «i toa «ec nt® •jiaej-ena ictr a je. ca r.eseeCSv rqcaac e ctogo 
qj* se enso*ira -r e costaaa zcueo: a* es» saeu-nento 

"ai* Tí v* 5 - ST P*c ' 2 - 3090a D C =ci 3225102 - Correo-* ;cr at-.er estecen 3 ja. ce 
*-ff» caoma ja. xa;?#1 CONSEJO eROFESIONAl NACIONAt OE INGENtEOIA COPNIA
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Pereira. 23 de Noviembre de 2016

CERTIFICACIÓN

A QUIEN PUEDA MTERESAR

Respetados Señoras:

Con la presente hacemos constar que el Ingeniero Catasta! Geodesta 
FREDDY BARRIOS MENESES. identificado con cédula de 
ciudadanía número 79.756.643 de la Ciudad de Bogotá es miembro 
activo afiliado a esta Corporación como avaluador

Que el otado señor tiene el Registro # 200-053 de La Sociedad 
Colombiana de valuadoras Seccional Efe Cafetero que lo acredita 
para realizar avalúos urbanos, rurales, maquinaria y equipo desde el 
día 01 de Noviembre de 2016

Expide la presenta Certificación la Sociedad Colombiana de 
Avaluadoras Seccional Eje Cafetero, a solicitud del interesado a los 
veintitrés (23) días del mes de Noviembre del año dos mil dieciséis 
(2016).

Sociedad Colombiana de Valuadoras 
Seccional Eje Cafetero

EdHtcto Banco Unión Colombiano, Carrara 6a # 20-87, oficina 402 Para Ira,
Teléfono 3243309
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Management Business School
Escuela de Negocios y Administración Empresarial

Certifica Que:

II II' \l ll' I Al I l< %HISIM%
iDENTíTICADO CON CC NO 797*0643 D€ BOGOTA

Asisüo al Curso de.

Avalui» Kuralr»

CON UNA »mNS<OA0 Ot ¿4MOBAS DURANTE íi. PtWÜDO COWfKiNOOO DfV 2<> W M.DWHO A¡ 4 M UM¿0 W ¿016

Fn Constancia Firma jíÜIH '•
■Mpr M fálNÍÍtti'T.
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ir* Pmn» t> ComtMVM GmO&Mm

6371651 - 3197767756 © 
gcstioninmobiiiariayavaiuos ^

f«in I trln fh

Cro. 53 # 104 B - 35. Of. 214 3 
gia.avaluos@gtnail.com 0 

aestioninmobiÜariavovoiuosfcDamoii.com

mailto:gia.avaluos@gtnail.com

