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Avaluo Comercial Urbano

FECHA: 24 Marzo de 2022
DIRECCION: CARRERA 87M #66A-14 SUR
uUso: RESIDENCIAL

BARRIO: CHICO SUR

LOCALIDAD: BOSA

INMUEBLE QUE SE AVALUA: TERRENO Y CONSTRUCCION

SOLICITANTE: JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO.
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AVALUO COMERCIAL

1. MARCO DE REFERENCIA.

1.1. PROPOSITO DEL AVALUO.

Obtener el valor comercial del inmueble en un mercado abierto, siendo éste el precio por
el cual se efectuaria una operaciéon de compra - venta, entre personas conocedoras de
valores de la propiedad raiz, en condiciones similares y en que ninguna de las partes
tuviese ventajas sobre la otra, dentro de un equilibrio de oferta y demanda, Este informe
avaluatorio tiene como destinacion un procesos judicial.

1.1.1. AVALUO URBANO.

Un Avallo Urbano es aquel que se realiza sobre un predio urbano (Lote y/o
construccién), es decir, el inmueble se encuentra ubicado dentro del perimetro de
servicios de la ciudad. En el avalluo quedaran comprendidos el valor de los terrenos, el
valor de las edificaciones y el potencial de desarrollo.

1.2. TIPO DE AVALUO
Se trata de una construccion levantada sobre un lote de terreno adecuada para su uso.

1.3. UBICACION.

Departamento Cundinamarca

Ciudad Bogota

Localidad Bosa

Barrio Chico Sur

Direccion Carrera 87M # 66a-14 Sur

1.4. SOLICITANTE.

Juzgado 49 Civil del Circuito, proceso No (21) 2013-00805, Sr Juez Hernan Trujillo Garcia .
1.5. PROPIETARIOS.

Ocampo José.

1.6. FECHA DE VISITA.

16 de febrero de 2022.

1.7. FECHA DEL INFORME.

24 de Marzo de 2022.

1.8. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO.
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& Copia del Certificado de tradicion y libertad impreso el 1 de Feb de 2022
& Copia de Escrituras.

1.9. INFORMACION AVALUADOR.

German Andres Escobar Castellanos .

Cedula de ciudadania No 79.629.086 de Bogota.
Direccion oficina Carrera 15 No 119 - 43 of 501-502.
Correo: uniavaluoscialtda@gmail.com

Miembro de Anav.

Anexo certificacion de mis categorias.

1.10. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR
Nota 1: UNIAVALUOS CIA SAS no sera responsable por aspectos de naturaleza legal

que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma
(escritura).

Nota 2: UNIAVALUOS CIA SAS no revelara informacién sobre la valuacion a nadie
distinto de la persona natural o juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hara
con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por
una autoridad competente.

1.11. PERIODO DE MERCADEO
Se estima un tiempo entre seis y doce (6 — 12) meses aproximadamente.

2 GENERALIDADES GEOGRAFICAS.
2.1. UBICACION GEOGRAFICA DEL MUNICIPIO.
En el centro del pais, en una meseta de la Cordillera Oriental de los Andes, en el borde
oriental de la Sabana homénima, se encuentra la ciudad de Bogota, capital de la

Republica de Colombia y del Departamento de Cundinamarca.

v Situacion Geogréfica

Longitud. 740 4’ Qeste Greenwich
Latitud. 40 35’ Norte.

Altura sobre el 2.640 metros

nivel del mar.

Area total. 1.732 Kmaz

Area Urbana. 421 Km2z

Area Rural. 1.311 Km2

o)

Carrera 1
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Clima. Homogéneo.

Temperatura media anual de 14° C.

Las temporadas secas y lluviosas se alternan
a lo largo del afo. Los meses mas secos son
diciembre, enero, febrero y marzo; los mas
lluviosos son abril, mayo, septiembre, octubre
y noviembre.

Junio y julio suelen ser de pocas lluvias y
agosto es de sol y fuertes vientos.

Limites Norte: Municipio de Chia.

geograficos. Oriente: Cerros orientales y los municipios
de La Calera, Choachi, Ubaque, Chipaque,
Une y Gutiérrez.

Sur: Departamentos de Meta y Huila.
Occidente: Rio Bogotd, y municipios de la
cabecera, Venecia, San Bernardo, Arbelaez,
Pasca, Sibaté, Soacha, Mosquera, Funza y
Cota.
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v Simbolos.

Arbol Caucho sabanero.

Escudo Lo otorgo Carlos \Y para eI nuevo reino de

Bandera | fite el decreto 555 de Octubre 09 de
‘ R, se adoptd oﬂaalmente la bandera de la
dos franjas
rojo. El amarillo
a, virtud vy
ad, salud y
caridad.
Se adoptdé med decreto No. 1000 de
1.974, fue compuesto por Pedro Medina
Avendafio y musicalizado por Roberto Pineda
Duque.

v Division Politico-Administrativa. La Ciudad esta regida por un alcalde Mayor
y 20 alcaldias menores, que es el numero de localidades en las cuales se divide
la Ciudad.

3. CARACTERISTICAS URBANAS.

3.1. UBICACION DEL PREDIO DENTRO DE LA CIUDAD.
El predio motivo del avallo se ubica en el Sur Occidente de la Ciudad, en el Barrio Chico
Sur, Localidad de Bosa, se distingue con el nimero 66A - 14 SUR de la Carrera 87M, de
la actual nomenclatura urbana del Distrito Capital de Bogota.

3.2. LINDEROS GENERALES DE LA PROPIEDAD

POR EL NORTE: Con casa nomenclatura # 662 - 08 sur.
POR EL SUR: Con casa nomenclatura # 662 - 22 sur.
POR EL ORIENTE: Con casa nhomenclatura # 66b - 05 sur.

POR EL OCCIDENTE: Con via carrera 87m.

3.3. DELIMITACION DEL SECTOR

POR EL NORTE
POR EL SUR

POR EL ORIENTE

. Carrera 88c
: Carrera 87c
: Calle63S

POR EL OCCIDENTE : Calle 67 S

3.4. SECTORES CATASTRALES PROXIMOS

POR EL NORTE
POR EL SUR

POR EL ORIENTE

METRO BOSA
BOSA NOVA
DANUBIO

POR EL OCCIDENTE : CONCEPCION
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3.5. ACTIVIDADES PREDOMINANTES:

Corresponde a una zona ubicada en el sur occidente de la ciudad, caracterizada por la
presencia de una actividad residencial y comercio en la vivienda.
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3.6. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA
El predio ubicado en la direccién arriba mencionada tiene asignado estrato 2.

3.7. CLASIFICACION ZONAL.
Zona residencial con actividad econdmica en la vivienda.

3.8. TIPOS DE EDIFICACIONES DEL SECTOR.
Construcciones de 2 y 3 pisos de altura de tipo unifamiliar, locales comerciales,
supermercados.

3.9. VIAS DE ACCESO AL SECTOR.
3.9.1. EQUIPAMIENTO DE LA RED VIAL

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, en razén a que cuenta con
importantes avenidas, pertenecientes a la malla vial de la ciudad. Entre las vias de mayor
importancia en el sector se encuentran.

Calle 60 sur.
Calle 59 sur.

Av Carrera 86.
Av. Carrera 88c.

Via Frente a la Propiedad. Carrera 87m.
Tipo de via. V-3
Estado de Conservacion. Bueno

3.10. Estado de la Infraestructura Urbanistica del sector.

Andenes. En concreto y En buen estado de conservacion.

Sardineles. En concreto y En buen estado de conservacion.

Alumbrado Bueno, postes de iluminacién situados a distancias adecuadas.
publico.

Redes de Agua Alcantarillado Luz Teléfono Gas
servicios Domiciliario
publicos. Si Si Si Si Si
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3.11. Equipamiento Urbano.
Se hace referencia al equipamiento que posee el sector de Chico Sur, de la Localidad
de Bosa.

Mercados Si
Plazas civicas Si
Parques y jardines Si
Instituciones Educativas Si
Estaciones de Servicio Si
Centros deportivos Si
Sefalizacion vial Si.

3.12. ZONAS VERDES
El sector cuenta con la presencia de algunas zonas verdes como parques deportivos.

3.13. Transporte Publico.

El sector cuenta con numerosas rutas de buses del SIPT, alimentadores, busetas y
colectivos, que permiten llegar sin ningun problema al predio, también cuenta con una
via principal que conecta de sur a norte como lo es la Av Ciudad De Cali.

3.14. UBICACION DEL INMUEBLE EN LA CIUDAD.

Fy

»

.\\,
LLOCALIDAD DE:

CHAPINERO: /.

Buenayista

© - LauNoN

a s X / X ’.m Google La Victoria g AN 2
Fig 1. Ubicacion de la localidad dentro de la ciudad de Bogota D.C
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Bosa es la es la localidad niUmero 7 del Distrito Capital de Bogota. Se encuentra ubicada
en el suroccidente de la ciudad. Fue un antiguo municipio del Departamento de
Cundinamarca, cuyo origen se remonta a la época precolombina.

Geografia

El area total de la localidad de Bosa es de 2.466 hectareas, Estad ubicada en el extremo
suroccidental de la ciudad, correspondiente a un 2.87% del total del territorio del
Distrito.

LIMITES:
Norte: Rio Bogota, con el municipio de Mosquera (Cundinamarca).
Sur: Autopista Sur hasta la Calle 77 Sur con Calle 60 A,
del municipio de Soacha (Cundinamarca)
Oriente: Rio Tunjuelito y con la Calle 49 sur, con la localidad de Kennedy.

Occidente: Rio Bogota, con el municipio de Mosquera (Cundinamarca) y el
Humedal tibanica con el municipio de Soacha (Cundinamarca)
(Corregimiento 1 y la comuna 3, La Despensa).

Topografia

La topografia de Bosa presenta en toda su extensidon un territorio plano, se encuentra
atravesada por el rio Tunjuelo que deposita sus aguas al rio Bogota hacia el occidente
de la localidad y hace parte de uno de los asentamientos humanos mas extensos.
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Economia

La localidad Bosa representa el 2,8% del area total de la ciudad, es la decimoprimera localidad
en extension total (2.395 ha.). Posee 476 hectareas de suelo de expansion, predomina la  clase
baja: el 87,8% de los predios son de estrato 2 y el 5,6% de estrato 1, tiene 525.000
habitantes (7,7% del total de la ciudad), lo que la ubica como la quinta localidad en poblacién y
la cuarta localidad en densidad de poblacién, 220 personas (p) por hectarea (ha.), por encima
del promedio de

La ciudad (42 p/ha.), La Camara de Comercio de Bogota realiz6 programas en la localidad como:
Zonas Seguras, Estudios e investigaciones, Camara Movil Local, Centro de Informacién
Empresarial (CIEB), Conciliacion Comunitaria y Apoyo Empresarial.

Transporte

La localidad de Bosa cuenta con el servicio de TransMilenio en dos afluentes: El primero es en La
Autopista Sur con la linea G que llega al Portal del Sur, y las estaciones Perdomo y Madelena -
Paseo Comercial Villa del Rio; y el segundo afluente, la Avenida Ciudad de Cali, de la cual
proviene la linea F que llega al Portal de Las Américas, En el marco del Sistema Integrado de
Transporte Publico, la ciudad se dividié en 14 zonas. La localidad de Bosa es comprendida por dos
de ellas: Entre la Autopista Sur y la Calle 59 Sur (Bosa La Libertad) es la Zona 9 Bosa, operada por
ETIB S.A.S., y entre la Calle 59 Sur (Bosa La Libertad) y la Calle 49 Sur (Porvenir/Bosa Brasil)
es la Zona 8 Kennedy, operada por Masivo Capital S.A.S.

Bosa también cuenta con la Terminal de Transportes Satélite del Sur, en la Autopista Sur con
Avenida Bosa, y a 500 metros del Portal del Sur de TransMilenio. Presta el servicio de buses
intermunicipales con diferentes destinos a los departamentos de Cundinamarca, Tolima, Huila,
Quindio, Valle del Cauca, Cauca, Narifio, Caqueta y Putumayo. Esta terminal hace parte de la
Terminal de Transportes de Bogota.

4. ASPECTOS JURIDICOS.

4.1. TIPO DE PROPIEDAD
Derecho de posesién equivalente al 100,00%.

4.2. IDENTIFICACION DE LOS PROPIETARIOS:
De acuerdo con los documentos suministrados los poseedores
son:

4.3. TITULOS DE ADQUISICION:
Escritura publica de Compraventa segun Escritura 1000 del 20 de septiembre
de 1991 de la Notaria 40 de Bogota.

NOTA: La informacidn relacionada en el presente informe NO corresponde a
estudio de titulos.
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4.4. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

4.4.1. MATRICULA INMOBILIARIA:
505-40086322

4.4.2. CEDULA CATASTRAL:
N/A

4.4.3. CHIP
AAAO0151ACZE

5. AREAS.

5.1. AREA DE TERRENO.
67.11 M2 Segun Certificado de Tradicidon y libertad
67.11 M2 Segun Escritura

5.1.1. LINDEROS.

Se encuentran descritos en la Escritura 1000 del 20 de septiembre de 1991 de
la Notaria 40 de Bogota.

5.2. AREA DE CONSTRUCCION
172 Metros cuadrados
aproximadamente en 2 pisos
mas terraza.

FUENTE: Levantamiento fisico aproximado en el momento de la visita.
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6. NORMATIVIDAD Y REGLAMENTACION URBANISTICA

Plano de ubicacidén predio, Cra 87m # 662 — 14 sur.

6.1. ACUERDOS Y/O DECRETOS REGLAMENTARIOS.

La reglamentacion urbanistica especifica para cada uno de los sectores de la ciudad se determina conforme a lo
dispuesto en el P.O.T., mediante las Unidades de Planeamiento Local (U.P.L.), haciendo el predio objeto de avaltio
parte de la UPL — 16 El Eden, reglamentada mediante el Decreto Distrital No. 555 de 2021.
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Carrera 87M 66A S 14, Chico St X

Buscar resultados de Carera 87M 66...

AN
N\

Proximidad - AAP - Recaptora de soportes
urbanos

OBJECTID 6110

Cédigo Area Proximidad - AAP -
Actividad Receptora de soportes
urbanos

Nombre Area Area de Actividad de

Actividad Proximidad - AAP -
Receptora de soportes
urbanos

Acto
Administrativo

Ohservacién
Escala Capture 2000
Fecha Captura  9/8/2021 7:00 p. m.

Responsable  Secretarfa Distrital de

s
- ol
Esri, HERE, Garmin, USGS ™0 = Llep

urbano y de expansién

. Alta

Media

. Baja

Amenaza por movimientos en masa en centros
poblados

. Alta

Media

. Baja

Amenaza por movimientos en masa en suelo
rural

. Alta

Media

OBJECTID

AVENIDAS
TORRENCIALES Y/O
CRECIENTES SUBITAS
asedeSuelo  URBANO
Area AREA NOZONIFICABLE

Zonfficacion

Acercara

AMENAZA Y RIESGO: BAJA.
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Localidad
Barrio Catastral
Manzana Catastral

Lote Catastral
Upl
Sector Normativo

Codigo tratamiento

Tratamiento
Urbanistico
Altura maxima

Amenaza y riesgo
Afectacion vial

UNIAVALUOS CIA SAS

UNIVERSAL DE AVALUOS - INMOBILIARIA
NIT 830.013.589-3

NORMA URBANA

Bosa
Chico sur
00459576

0045957607
16 - El Eden.

La reglamentacién urbanistica especifica para cada uno de
los sectores de la ciudad se determina conforme a lo
dispuesto en el P.O.T., mediante las Unidades de
Planeamiento Local (U.P.L.), haciendo el predio objeto de
avallo parte de la UPL — 16 El Eden, reglamentada
mediante el Decreto Distrital No. 555 de 2021. La
reglamentacion urbanistica especifica para cada uno de
los sectores de la ciudad se determina conforme a lo
dispuesto en el P.O.T., mediante las Unidades de
Planeamiento Local (U.P.L.), haciendo el predio objeto de
avaluo parte de la UPL — 16 El Eden, reglamentada
mediante el Decreto Distrital No. 555 de 2021

MI

Mejoramiento integral.

AAP Area actividad proximidad, receptora de
soportes urbanos.

3 pisos.
Baja.
No registra.
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7. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO.

7.1. CARACTERISTICAS DEL TERRENO:

7.1.1. IDENTIFICACION URBANISTICA
El inmueble. Actualmente se distingue con el nimero 66a-14 Sur Carrera 87m,
de la actual nomenclatura urbana del Distrito Capital de Bogota.

7.1.2. UBICACION DENTRO DE LA MANZANA
El inmueble se encuentra ubicado sobre el Sur Occidental de la Cra 87m

Tipo de inmueble. Urbano.
Forma. Regular.
Topografia. Plano.
Disposicion del inmueble. Medianero.

8. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION.

8.1.1. NUMERO DE PISOS
Se trata de una construccion de dos (2) pisos de altura mas terraza.

8.1.2. NUMERO DE SOTANOS
El inmueble NO cuenta con sétanos.

8.1.3. EDAD
Vida util: 100 anos
Vida del Inmueble: 30 afios aproximadamente.
Vida Remanente: 70 afios aproximadamente.

8.1.4. JUSTIFICACION DE LA VIDA UTIL
De acuerdo con la Resolucidon 620 de fecha 23 de septiembre de 2008, en el
Paragrafo del articulo 2. Se entiende por vida remanente la diferencia entre la
vida util del bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo
sistema constructivo sea muros de carga, la vida Gtil serd de 70 anos; y para los
gue tengan estructura en concreto, metalica o mamposteria estructural, la vida
util serd de 100 afios.

8.1.5. ESTADO DE LA CONSTRUCCION
Usada, acabados antiguos en estado normal, 1 y 2 piso construido, el 3 piso cuenta
con una construccion en obra negra.

8.1.6. ESTADO DE CONSERVACION
El inmueble se encuentra en buen estado, le falta mantenimiento de pintura.
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8.1.7. DISTRIBUCION DEL INMUEBLE.

Primer Piso:
Sala, Comedor, Patio, zona de lavanderia, 2 Alcobas, una cocina, un bafio y escalera.

Segundo Piso:
Sala, Comedor, Cocina, Bafio, 3 Alcobas y escalera

Tercer piso:
Terraza con enramada.

8.2. Especificaciones de la Construccion.

Cimentacion. Zapatas y Vigas en concreto

Estructura. Pérticos en concreto

Cubierta. Teje asbesto cemento con sercha metalica y
placa.

Fachada. Ladrillo estucado sin pintar

Cielorraso. No

Mamposteria. Estuco y pintura

Ventaneria. Marco metalico y vidrio Plano transparente

Puertas. Metalicas.

Pisos. Ceramica baldosa de cemento.

Bafos. Acabados antiguos.

Carpinteria. Metalica.

Cocina Meson en concreto enchapado, muebles en
formica, estado aceptable.

Pintura. Vinilo

Acabados. Antiguos

Vetustez. 30 Afos aprox.

Estado de Bueno.

conservacion.

8.2.1. CONDICIONES DE ILUMINACION
Se consideran buenas gracias a la ubicacion hacia el exterior de la Carrera 87m.

8.2.2. SERVICIOS PUBLICOS
El inmueble cuenta con las redes de servicios publicos instalados de Acueducto y
alcantarillado, energia eléctrica y gas.

8.3. ACTUALIDAD EDIFICADORA
Sector consolidado, se observan construcciones unifamiliares antiguas en la zona
de influencia. Actualmente se observa la remodelacién y modificacion de vivienda
en el sector.

8.4. OFERTA Y DEMANDA
Existe un mercado abierto para los diferentes tipos de predios que se ofertanen
el sector.
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9.1.

9.2,

9.3.

9.4.

9.5.

9. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES
RESTRICTIVAS

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien a
simple vista, ya que cuenta con obras de mitigacion de remociéon en masa como
es la pavimentacion de las vias, alcantarillado pluvial y de aguas residuales.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

El sector NO se encuentra inscrito en una serie de vias principales, por lo tanto
NO cuenta con un transito vehicular de alto flujo, que redunde en una
contaminacion auditiva y acumulacién de gases, que podrian afectar de manera
negativa en poca proporcién a los habitantes de este sector.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
El inmueble no cuenta con ningun tipo de afectacion de caracter vial, ni areas de
cesiones.

SEGURIDAD

El sector NO presenta problemas de seguridad importantes o significativos,
debido a su localizacidn especifica en el suroccidente de la ciudad en el barrio
Chico sur de Bosa.

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

El sector NO cuenta con problemas de tipo socioeconémico significativos que en
algln momento pueden afectar la comercializacién del inmueble. Actualmente,
se observa la comercializacion de predios existentes, mas alla de las
problematicas enunciadas anteriormente.
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10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES,
INUSUALES O EXTRAORDINARIAS

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en
los capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del
justiprecio comercial, materia del presente informe, Ilas siguientes
particularidades:

La localizacién general del inmueble, del cual hace parte el inmueble materia del
presente informe de avallo, hacia el suroccidente de la ciudad de Bogota, dentro
del sector catastral denominado Bosa, zona caracterizada por presentar una
actividad Residencial.

Las buenas condiciones de acceso al sector, ya que éste se encuentra rodeado de
importantes vias integradas a la malla vial de la ciudad, por las cuales transitan
numerosas rutas de busetas, buses ejecutivos, colectivos, taxis, SITP.

La buena y adecuada infraestructura urbanistica con que cuenta el sector, la cual
es apta para cada una de las actividades que alli se realiza.

Las especificaciones constructivas y acabados de sencillos con los que cuenta el
inmueble, destacando principalmente su edad de 30 afios aproximadamente,
resaltando que se trata de una construccién con buenas especificaciones, tanto
arquitecténicas como constructivas con remodelaciones parciales y falta de
mantenimiento.

La evaluacién y andlisis de las especificaciones propias del inmueble como son su
ubicacion medianera, su area de terreno y construccion, el disefo interior y sus
acabados.

La evaluacidén y analisis de la normatividad vigente.

De conformidad con el numeral N° 7 del articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08
de 2000 y con el Articulo 19 del Decreto N° 1420 del 24 de junio de 1998,
expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econdmico, el presente avallo tiene
vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicién de este informe, siempre
que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se
conserven.
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11. DESCRII”CI()N DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS
DEL ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y
ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES

Y RESULTADOS

11.1. METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA
COMPARACION DE MERCADO
En él se investiga la oferta y demanda de inmuebles similares, en el analisis, se
consideran entre otros los siguientes factores: localizacidon especifica, extensién
superficiaria, topografia, destinacion econdomica, reglamentacion urbanistica
aplicable, adecuaciones, servicios e infraestructura, etc.

En la aplicaciéon de este método, se procedid a realizar una investigacién sobre oferta
de inmuebles en venta con caracteristicas similares o en alguna medida comparables
con las del inmueble objeto del presente informe.

VALOR INTEGRAL
% VALOR AREA AREA  [VALORM2AREA| FACTOR VAALORM2 | VALOR M2 DE
o [Ccose Ty LN RALEDRIA DEPUR. PALR B CONSTRUCCION RALCKTERAENG TERRENO | CONSTRUIDA | TERRENO | UBICACION [HOMOGENEIZADO | CONSTRUCCION COH?MT::CEUON
i SUGBTEZIUN | o ampoooone| 100 | S2mao0000) $ 110880000 $166320000| 700 | 12800 | 2310000 070 |§ 167000[$  866250] § 2165625
OFERTADIRECTA
2 [FNCARAZ 6804551 |0 $300000000| 100% | $297000000| §  118800000| $178200000 7200 | 14400 | § 2475000 070 |$ 17325000 $ 825000 § 2062500
3 [FNCARAZ 6703184 |0 $260000000| 100% | $277.00000| §  138600000|  $138600000 700 | 13700 |§ 1925000 080 |$ 15400000 § 101167 § 2023358
PROMEDIO M2 $1629833
DESVIACION 9688954
COEF, DEVARIACION 594
NUMERO DE DATOS 4
RAIZ 2000
i) 1692
LIMITE SUPERIOR $1711802
LIMITE INFERIOR §1547.865]

COSTO DE REPOSICION

Consiste en establecer el valor de la edificacion a partir de estimar el costo total
para construir a precios de hoy, un bien semejante al que es objeto de avallo y
restarle la depreciacidon acumulada.

La depreciacién es la porcién de vida util que en términos econdmicos se debe
descontar al bien, por el tiempo de uso, teniendo en cuenta aspectos como estado
de conservacion y mantenimiento, obsolescencia funcional y obsolescencia
economica.
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TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO
Estados Condiciones fisicas Clasificacion Coefic.
normal deprec.
1 NUEVO Optimo-0 1,00
No ha sufrido ni necesita
reparaciones
Muy bueno-MB 0,99
2 REGULAR Bueno B 0,975
Requiere o ha recibido
reparaciones sin importancia
Intermedio-I 0,920
3 Requiere reparaciones Simples Regular-R 0,820
Deficiente-D 0,660
4 Requiere reparaciones importantes Malo-M 0,470
5 Requiere muchas reparaciones Muy Malo-MM 0,250
importantes
Sin Valor = Valor de Demolicion Demolicion-DM 0,135

% Optimo: Una construccién en estado 6ptimo es aquella que no ha sufrido ni
requiere reparaciones de ningun tipo.

# Bueno: Una construccion en estado bueno es aquella que requiere o ha recibido
reparaciones sin importancia, por ejemplo, reparaciones de fisuras en repellos,
filtraciones de agua sin importancia en tuberias y techos, cambios en pequefios
sectores de rodapié, marcos de ventanas o puertas y otros.

# Regular: Una construccion en estado regular es aquella que requiere reparaciones
simples, por ejemplo, pintura, cambios parciales en pisos, cielos, ventaneria, y
otros.

& Malo: Una construccion en estado malo es aquella que requiere reparaciones
importantes, por ejemplo cambio total de cubierta, pisos, cielos, instalaciones
mecanicas, y otros.

# Muy malo: Una construccién en estado muy malo es aquella que requiere de
muchas reparaciones importantes en forma inmediata y de no recibirlas en poco
tiempo, estara en estado de demolicion.
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Para este método del costo de reposicion hemos aplicado las tablas de Fitto y

Corvini de castigo por antigiiedad y estado de conservacion.

# Conforme a la calificacién de las Tablas de Fitto y Corvini para la construccion,
y de acuerdo con su actual estado de conservacidn y mantenimiento, se
determind una calificacion de 2 la cual establece “Clase 2: El inmueble esta bien
conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados
especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.”

AREA VIDA | %DE % VR VR VR.
DETALLE M2 EDAD UTIL | EDAD ESTADO | VR. REPOSC. DEPRECIAC. | DEPRECIAC. | DEPRECIADO | ADOPTADO
CONSTRUCCION 172 30 100 30% 3 $1.250.000 34,07% $425.876 $824.124 $820.000

12. SUSTENTACION DEL AVALUO.

CAPITULOS %
Cimentacién-Estructura 32.00 %
Cubierta 9.00%
Mamposteria 10.00%
Instalaciones Eléctricas 5.00 %
Instalaciones Hidraulicas 5.00%
Pisos y Enchapes 10.00%
Pafetes 7.00%
Cielorrasos 3.00%
Carpinteria Metalica 5.00%
Carpinteria de Madera 2.00%
Pinturas 7.00%
Cocina 3.00%
Bano 2.00%
VALORES TOTALES 100.00%

Se analizaron factores tales como la vecindad, puesto que el valor de los bienes raices
estd bastante influenciado por lo que ocurre en la vecindad, su ubicacién, pues los bienes
raices no pueden separarse de donde estan ubicados, el futuro econémico del area, pues
la tierra urbana tiene valor por su posibilidad presente o futura como lugar de
construccién, el uso actual y posible del predio, pues el valor de las propiedades se deriva
del uso al que se les someta.

El formato de calificacion de construcciones es un formato de aceptacion universal con
minimas variaciones de forma. El formato es el siguiente:
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Se consideraron también los centros de atraccion econdmica existentes, la categoria de
los servicios publicos, la infraestructura vial y su conductibilidad, la geometria del predio,
las obras en ejecucién y proyectadas, los usos del suelo, su posible rentabilidad. Son
incidentes del valor otros elementos, como la estratificacion y el entorno.
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13. AVALUO COMERCIAL
TERRENO Y CONSTRUCCION
CARRERA 87M # 66A - 14
SUR
BOSA - CHICO SUR
BOGOTA D.C.

TERRENO 72,00 $ 2.300.000 | $ 165.600.000
CONSTRllJCZ%ON PISO 172,00/ §  820.000 | $ 141.040.000

SON: TRESCIENTOS SEIS MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA MIL PESOS
MLC

Bogota, 24 de marzo de 2022.

Nota 1: Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo
a lo establecido en el Decreto N° 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente
Resolucion Reglamentaria N° 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los Métodos de Comparacién de
Mercado, Costo de Reposicion y Técnica Residual, de acuerdo con las leyes Colombianas.

Nota 2: Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad del presente informe de
valuacién, cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacién, ni detalles del trabajo,
sin consentimiento escrito de Uniavaluos Cia SAS, o del solicitante del estudio.
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15. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

1.- En base a los resultados obtenidos y en virtud de que el inmueble que se localiza en
una zona de alta deseabilidad comercial, se estima como valor comercial, el valor
resultante del Enfoque de Mercado.

2.- Los anaélisis, opiniones y conclusiones reportados, estan limitados sélo por las

suposiciones y condiciones limitantes mencionadas en la seccién de consideraciones
previas al avallo y son mis propios analisis, opiniones y conclusiones profesionales e
imparciales.

3.- No tengo interés presente o futuro en la propiedad que es objeto de este informe y
no tengo interés personal o parcialidad con respecto a las partes involucradas.

16. CONCLUSION

Valor Comercial: $ 306.640.000.00

SON: TRESCIENTOS SEIS MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA MIL PESOS
MLC

Esta cantidad representa el valor comercial al dia: Marzo 24 de 2.022.

Atentamente,

tor departamento de avalGos.
Registro Abierto de Avaluadores AVAL 79629086

Carrera 15 No. 119-43 Oficina 501. PBX. 637622- Cel: 3103010821 - 3134021426
gerencia@uniavaluos.com www.uniavaluos.com
OGOTAD.C.



mailto:gerencia@uniavaluos.com
http://www.uniavaluos.com/

S

L=\
%» ¥ UNIAVALUOS CIA SAS
\-v/ UNIVERSAL DE AVALUOS - INMOBILIARIA
UNIAVALUOS NIT 830.013.589-3

/{LOCALIDAD DE
FSUCHAPINERO! /...

Buenavista

; : Aeropuertoms
sa® puente de Siberia Ipternacional®
¢ . ‘El Dorad\o‘
Villamery Luis'Carlos? ;
La1sia"

Vda. Jacauto a

VDA ISLA

LafPunta

%

LA UNION

Carrera 15 No. 119-43 Oficina 501. PBX. 637622- Cel: 3103010821 - 3134021426
gerencia@uniavaluos.com www.uniavaluos.com
OGOTAD.C.



mailto:gerencia@uniavaluos.com
http://www.uniavaluos.com/

q ‘)
%» ¥ UNIAVALUOS CIA SAS
\_v/ UNIVERSAL DE AVALUOS - INMOBILIARIA
UNIAVALUOS NIT 830.013.589-3

e T

VIAS DE ACCESO

FACHADA Y NOMENCLATURA

Carrera 15 No. 119-43 Oficina 501. PBX. 637622- Cel: 3103010821 - 3134021426
gerencia@uniavaluos.com www.uniavaluos.com
BOGOTA D.C.



mailto:gerencia@uniavaluos.com
http://www.uniavaluos.com/

N
PN

~— UNIAVALUOS CIA SAS

k=74
74 UNIVERSAL DE AVALUOS - INMOBILIARIA
UNIAVALUOS NIT 830.013.589-3

CONTADORES LUZ, GAS Y AGUA.
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ALCOBAS 1 PISO.

COCINA Y BANO 1 PISO
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PATIO Y ZONA DE LAVADO, DETALLE VACIO 2 PISO
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COCINA 2 PISO
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DETALLE TERRAZA OBRA NEGRA
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Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

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

El sefor(a) GERMAN ANDRES ESCOBAR CASTELLANOS , identificado{a) con la Cédula de ciudadania No.
79629086, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 09 de Enero de 2018 y se le ha
asignado el nimero de avaluador AVAL-79629086.

Al momenio de expedicidn de este certificado el registro del sefor(a) GERMAN ANDRES ESCOBAR
CASTELLANOS se encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

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

Fecha de inscripcion Regmen
09 Ene 2018 Regimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

* Terrenos rurales con 0 sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructra de explotacion
situados totaimente en dreas rurales.

Fecha de inscripcién Regmen
01 Mar 2019 Reégimen Académico

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

* Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , Presas , Aeropuertos , Muelies . Demas
construcciones civiles de infraestructura similar

Fecha de inscrpcien Regmen
01 Mar 2019 Reéegimen Academico
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Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripodn Im
01 Mar 2019 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maqguinaria Mévil
Alcance

* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y Olros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periléricos especiales y olros equipos accesorios de estos. Equipos de
telelonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de ransporte lerrestre
como automdviles, camperos, camiones, buses, lractores camiones y remoiques, motocicietas, motocicios,
mototricicios, cuatrimolos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcién I Regmen
01 Mar 2019 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleléricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripoion Regmen
01 Mar 2019 Regimen Academico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance
* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regmen
01 Mar 2019 Regimen Academico
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Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

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

Fecha de inscripcién Regmen
01 Mar 2019 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Movil
Alcance

* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y olros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y olros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte lerrestre
como automdviles, camperos, camiones, buses, tractores.camiones y remoiques, motocicietas, motocicios,
mototricicios, cuatrimolos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripoién Regmen
01 Mar 2019 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance

* Naves, aeronaves, renes, locomotoras, vagones, teleléricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regmen
01 Mar 2019 Regimen Academico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance

e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regmen
01 Mar 2019 Regimen Academico
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CORPORACION COLOMERANA
Rogistre Abiorte Go Avelsod B e T

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, CUNDINAMARCA

Direccion: CARRERA 15 # 119-43 OFC 501
Telélono: 3134021426

Correo Electrénico: germanescobar 16@hotmai.com

El avaluador registra un traslado el 12 Feb 2019 de la ERA Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA a la ERA Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporaciéon Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra ei(la) sefor(a)
GERMAN ANDRES ESCOBAR CASTELLANOS , identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79629086.
Ella) sefor(a) GERMAN ANDRES ESCOBAR CASTELLANOS se encuentra al dia con el pago sus
derechos de registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codigo de OR, y puede
escaneario con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp//www.raa org.co. Cuaiquier inconsistencia entre la informacidon aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION
at3d0abo

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en ol
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Febrero del 2022 y tlene vigencia de 30 das
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.
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Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
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