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CAPITULO I 
  

ELEMENTO FISICO 

 
 

1.1. OBJETO 

 
Avalúo Comercial de la BODEGA, localizada en la ciudad de Bogotá D.C., barrio Montevideo, 

distinguida con la nomenclatura urbana: CALLE 18A No. 68D-40, UPZ 112 GRANJAS DE TECHO, 

LOCALIDAD 9 FONTIBÓN, se realizaron visitas al predio el 24 de noviembre de 2022 y el 16 de 

febrero de 2023.    

 
 
1.2. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR 

 

 

1.2.1. Estructura funcional y de servicios – Sistema de Movilidad Malla Vial    
 

La variable de mayor relevancia en la valoración de un inmueble industrial, es el análisis de la malla 

vial; conjunto de líneas que definen los ejes viales, de cada una de las vías de la ciudad. Estas líneas 

tienen estructurada como atributo la información de nomenclatura vial, el sentido del tránsito 

vehicular y su clasificación de acuerdo al tipo de tráfico que soporta, está categorizado con base al 

tipo de codificación de la sección vial según el Plan de Ordenamiento Territorial "POT". 

 

➢ Malla vial arterial: Red de vías que articula operacionalmente los subsistemas de la malla vial 

principal, facilita la movilidad de mediana y larga distancia como elemento articulador a escala 

urbana.  

 

➢ Malla vial intermedia: Red constituida por una serie de tramos viales que permean la retícula 

que conforma la Malla Arterial Principal y Arterial Complementaria, sirviendo como alternativa de 

circulación a éstas, permite el acceso y fluidez de la ciudad a escala zonal.  

 

➢ Malla vial local: Vía cuya función primordial es la de brindar accesibilidad a predios y soportar 

tráficos de corta distancia, establece el acceso a las unidades de vivienda.  

 

➢ Malla vial peatonal: Vía cuya función principal es el tránsito de peatones, en ella no se permite 

el acceso vehicular.  
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➢ Malla vial rural: Vías que comunican los asentamientos humanos entre sí, entre veredas con la 

ciudad y la región. En el territorio rural, se definen tres tipos de vías: Principales, Secundarias y 

corredores de movilidad local rural (CMLR). 

 

➢ Intersecciones Soluciones viales, tanto a nivel como a desnivel, que buscan racionalizar y 

articular correctamente los flujos vehiculares del Sistema Vial, con el fin de incrementar la 

capacidad vehicular, disminuir los tiempos de viaje y reducir la accidentalidad, la congestión 

vehicular y el costo de operación de los vehículos. 

 
El estado de las vías se establece por el Índice de Condición del Pavimento "PCI" (por sus siglas en 

inglés), parámetro que permite calificar la condición superficial de la estructura del pavimento, este 

índice se basa en los resultados de un estudio visual de la condición del asfalto, en el que se 

identifican la clase, la extensión y la severidad del daño que se presenta. 

 

El diagnóstico de las vías está asociado al estado de condición de cada una, medido con el Índice 

de Condición de Pavimento así: 

 
 PCI ≤ 25   Vías en mal estado  

 26 ≤ PCI ≤ 55   Vías en regular estado  

 PCI ≥ 56   Vías en buen estado  

 
1.2.2. Malla vial y estado de conservación. En el sector de localización de la bodega, las vías y 

su estado de conservación presentan las siguientes características: 

 

 Malla vial arterial: Avenida Congreso Eucarístico o Avenida Carrera 68 (V-2), Avenida Boyacá 

(V-1), Avenida Centenario o Avenida Calle 17 / Dg 13 (V-1), Avenida Ferrocarril de Occidente o 

Avenida Calle 22 (V-1), vías en regular estado (26 ≤ PCI ≤ 55). 

 

 Malla vial intermedia: Avenida Constitución o Avenida Carrera 68D (V-3), Avenida Industrial o 

Calle 19, vías en regular estado (26 ≤ PCI ≤ 55). 

 

  Malla vial local: Calles 18A, 18, Carrera 69, vías en mal estado (PCI ≤ 25).   

 

1.2.3. Transporte Público. Sistema Integrado de Transporte Público “SITP” y taxis.  
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1.2.4. Servicios Públicos  
 

 Básicos primarios. Agua, alcantarillado, energía y telefonía. 
 

 Básicos secundarios y complementarios. Alumbrado público, recolectores de aguas lluvias y 

aguas residuales, gas natural. 

 
1.2.5. Ubicación. El barrio Montevideo está ubicado de norte a sur entre la Avenida calle 13 y la 

calle 22, y de oriente a occidente entre la las carreras 68 y 69B. El sector está rodeado por 

importantes barrios de la zona como La Felicidad, Villa Alsacia y Ciudad Salitre. 

 
 

1.3.  CARACTERISTICAS PARTICULARES 
 
 

 1.3.1. Linderos   
 

Por el Norte en extensión de 11,90 metros con el predio con Código de Sector No.  006307 011 022 

000 00000 distinguido con la nomenclatura urbana Calle 19 No. 68D-39. Sur en extensión de 13,90 

con la Calle 18A. Por el Oriente en extensión de 44,70 metros con el predio con Código de Sector 

No. 006307 011 005 000 00000 distinguido con la nomenclatura urbana Calle 18A No. 68D-34. Por 

el Occidente en extensión de 44,70 metros con el predio con Código de Sector No. 006307 011 007 

000 00000 distinguido con la nomenclatura urbana Calle 18A No. 68D-46/48.  

 
Fuente: Alcaldía Mayor de Bogotá D.C., Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, Plano de Lote-Manzana No    

006307011, Escala 1:750 

 

1.3.2. Áreas  
 

Terreno               621,33 M2  

Construcciones:   

Área de carga       172.90 M2  

Área de almacenamiento y depósitos   647,46 M2 

Oficinas en bodegas y/o industrias    221,60 M2   

Anexo         69,50 M2 

Total           1.111,46 M2 
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1.3.3. Descripción Arquitectónica 
 

La bodega industrial en sus características de diseño y distribución arquitectónica tiene tres áreas 

de trabajo distribuidas en: 

 

 

Descripción Área M2 

Oficinas 221,60 

Área de almacenamiento y depósitos 647,46 

Área de carga 172,90 

Anexo 69,50 

  Fuente: Plano Lote Manzana No. 006307011 y anexo fotográfico 

     
    

1.3.3.1. Anexo. En la zona de entrada a la bodega se encuentra área de parqueo, y de carreteo de 

carga pesada, accesorio de piso de uso industrial en concreto y magnitudes de carga, con 

recubrimiento especial.     

 
1.3.4. Calificación de la Construcción. Los elementos a ponderar en la calificación de las 

instalaciones industriales son: estructura, acabados principales, baño (mobiliario), cocina 

(mobiliario), y complemento de industria (cercha y altura).    

 

Sobre un puntaje de ciento cincuenta (150) la estructura tiene un valor porcentual de 47/150, 

acabados principales 38/150, baño 16/150, cocina 13/150 y complemento industria 36/150, de 

acuerdo con visitas efectuadas a la bodega, tiene la siguiente calificación de la construcción:   

 
Estructura                                                                                                     Puntos           
Armazón:            Bloque ladrillo      12                                              
Muros:            Bloque ladrillo         4  
Cubierta:            Asbesto cemento - cubierta sencilla   13    
Conservación:    Bueno                             4  
Subtotal                            33 
 
Acabados Principales 
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Fachada:          Buena             8   
Cubrimiento muros:            Ladrillo estructural - cerámica     3  
Pisos:                 Industrial en concreto - cerámica     13 
Conservación                Buena                          4 
Subtotal                                                                 28               
 
Baño     
Tamaño:               -                              -       
Enchapes:        -                                        -       
Mobiliario:                   Sencillo                     6            
Conservación:            -                                                 -  
Subtotal                                                                                6  
 
Cocina    
Tamaño               -                           -                      
Enchapes                   -                                                 -    
Mobiliario             Cocineta sencilla         3 
Conservación             -                                                 -  
Subtotal                                         3  
 
 
Complemento Industria:  
Cercha   : Metálica pesada      34  
   
 
TOTAL DE PUNTOS                                                               104/150  
 
 

 

1.3.5. Servicios. Básicos más complementarios.  
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:javerar@gmail.com


 
           JAIRO ANTONIO VERA RAMIREZ                                                                      ESPECIALISTA 

      INGENIERO CATASTRAL Y GEODESTA                                      SISTEMAS DE INFORMACIÒN GEOGRÁFICA 

 MATRICULA PROFESIONA 25222-14053 CND                              REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A.                                                                                                                     

                                                                                                                                   

Calle 74 No. 15-80 Interior 2 Oficina 214 - Teléfono 601 6473872 – Celular 310 8150286- E mail javerar@gmail.com  - Bogotá D.C. 

 

CAPÍTULO II 

ELEMENTO JURÍDICO 

 
2.1.  NORMA URBANA 
 
La Alcaldía Mayor de Bogotá D.C., Secretaría Distrital de Planeación, en uso de sus facultades 

constitucionales y legales, de acuerdo al Decreto 622 del 29 de diciembre de 2006, por la cual se 

reglamenta la Unidad de Planeamiento Zonal, UPZ 112 GRANJAS DE TECHO, ubicada en la 

LOCALIDAD 9 FONTIBÓN, donde se localiza la Bodega de la Calle 18A No. 68D-40, tiene las 

siguientes características: 

 

La UPZ 112 Granjas de Techo, se caracteriza por la diferenciación de sus actividades en tres 

sectores claramente delimitados, el primero ubicado en el costado oriental entre la Avenida 

Congreso Eucarístico (Carrera 68) y la Avenida Boyacá, donde predomina los usos industriales y 

comerciales, sector en donde se localiza la bodega; el segundo localizado entre la Avenida Boyacá 

y la Avenida Agoberto Mejía; el tercero ubicado entre la Avenida Agoberto Mejía y la Avenida 

Longitudinal de Occidente (ALO).      

 

SECTORES NORMATIVOS UPZ 112 GRANJAS DE TECHO  

  

SECTOR  
ÁREA DE 

ACTIVIDAD 
ZONA TRATAMIENTO 

1 Industrial Industrial Consolidación Sectores Urbanos Especiales    

 
 
 

CONSOLIDACIÓN URBANÍSTICA UPZ 112 GRANJAS DE TECHO  

 

SECTOR 
SUBSECTOR 

EDIFICABILIDAD  
SUBSECTOR 

DE USOS 
LEGALIZACIÓN ACTO ADMINISTRATIVO 

1 D IV 
Urbanización 

Industrial 
Montevideo 

Plano Loteo 349/4-1 y 
349/4-2 Decreto 875 de 

1967 
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2.2. ESTRATO SOCIOECONÓMICO 
 
La Alcaldía Mayor de Bogotá D.C., Secretaría Distrital de Planeación, Dirección de Estratificación, 

Subsecretaría de Información y Estudios Estratégicos, clasificó el sector en donde se encuentra 

ubicada la Bodega de la Calle 18A No. 68D-40, como de estrato cero (0). 

 

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo a lo 

establecido en la Ley 142 de 1994. 

 
 
2.3. MUTACIONES MATRÍCULA INMOBILARIA No. 50C-1103817 

 
➢  Anotación 011: Compraventa de ARANA DE GANTIVAR ISABEL, GANTIVAR ARANA 

FERNANDO, GANTIVAR ARANA RAFAEL MAURICIO y GANTIVAR GARZÓN RAFAEL 

VICENTE a REFRIGERACIÓN SUPERNORDICO LTDA. NIT 860.028.595-2, Escritura No. 

2558 del 11 de agosto de 1995, Notaría Dieciséis de Santafé de Bogotá.  

 

➢ Anotación 017: Dación en Pago Resolución 114 del 01-03-2004, Sentencia 441-000284 del 04-

10-2003, Superintendencia de Sociedades de Bogotá D.C. (*1)   

 

A: BOGOTA D.C. TESORERÍA DISTRITAL      15.50% 

A: BOGOTA D.C. TESORERIA DISTRITAL IMPUESTO PREDIAL     4.46%   

A: DAVIVIENDA          17.92% 

A: PARRADO LUIS CARLOS        37.28% 

A: PARRADO LUIS CARLOS        22.66% 

A: SENA            1.90% 

A: SUPERINTENDENCIA DE SOCIEADES       0.28% 

 
➢ Anotación 022: Compraventa Derechos de Cuota 17.92% de BANCO DAVIVIENDA S.A. a 

PARRADO GUTIERREZ LUIS CARLOS, Escritura No. 4294 del 18 de mayo de 2005, Notaría 

Dieciocho de Bogotá D.C.  

 

➢ Anotación 023: Aclaración a Escritura No. 4294 del 18 de mayo de 2005, Notaría Dieciocho de 

Bogotá D.C. en el sentido que el derecho de dominio lo adquirió por dación en pago mediante 

Resolución 114 de 01/03/2004 y no la Resolución 124 de 01/03/2004 a PARRADO GUTIERREZ 
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LUIS CARLOS y BANCO DAVIVIENDA S.A., Escritura No. 3127 del 21 de abril de 2006, Notaría 

Setenta y Una de Bogotá D.C.  

 

➢ Anotación 024: Actualización de nomenclatura con certificación de Catastro de 

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO, Oficio 11200 de 21 de agosto de 2007, Defensoría del 

Espacio Público de Bogotá D.C. 

 

➢ Anotación 025: Compraventa Derechos de Cuota 0.28% de SUPERINTENDENCIA DE 

SOCIEDADES a PARRADO GUTIERREZ LUIS CARLOS, Escritura No. 2739 del 19 de octubre 

de 2010, Notaría Dieciséis de Bogotá D.C.  

 
➢ Anotación 026: Demanda en Proceso Divisorio, RAD. 2011-00361 de PARRADO GUTIERREZ 

LUIS CARLOS a ALCALDÍA MAYOR DE BOGOTÁ (TESORERÍA DE BOGOTA) y SENA, Oficio 

No. 2240 del 07 de octubre de 2011, Juzgado 21 Civil del Circuito de Bogotá D.C.  

 
➢ Anotación 027: Compraventa Derechos de Cuota equivalente a 19.96% de EL DISTRITO 

CAPITAL DE BOGOTÁ a PARRADO GUTIERREZ LUIS CARLOS, Escritura No. 2943 del 28 

de octubre de 2016, Notaría Veinticinco de Bogotá D.C. (*2) 

 
 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro, Oficina de Instrumentos Públicos de Bogotá Zona Centro, 

Certificado de Tradición Matricula Inmobiliaria No. 50C-1103817 

 
 
 
Observación:  

 

En concordancia con las Anotaciones en el folio de Matrícula Inmobiliaria No. 50C-1103817 y la 

mutación correspondiente de primera clase, que ocurre respecto del cambio de propietario o 

poseedor, registra a los actuales propietarios del predio industrial de la Calle 18A No. 68D-40:   

 

➢ PARRADO LUIS CARLOS  98.10% 

➢ SENA                    1.90% 
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2.4 INFORMACIÓN JURIDICO CATASTRAL 

 
Propietarios:    LUIS CARLOS PARRADO GUTIERREZ    

 
Identificación:     C.C. No. 17.019.863  
 
Escritura:    No. 4294 del 18/05/2005, Notaría 18 de Bogotá D.C.  
 
Matrícula Inmobiliaria:  050C-01103817 
 
Cédula Catastral:   FB 20 68D 6 
 
Código Sector:   006307 11 06 000 00000 
   
Chip:      AAA0075UPEP 
 
Nomenclatura Oficial:   CL 18A 68D 40 

 
Nomenclatura anterior:  CL 20 68D 40   

 
Barrio:     Montevideo       
 
UPZ:      112 GRANJAS DE TECHO 
 
Localidad:    9 FONTIBÓN 
 
Estrato:    Cero (0) 
 
Tipo Propiedad:   Particular 
 
Destino Catastral:                             Industrial 
 
Uso:     Industria Mediana     

               
Avalúo Catastral:    Vigencia 2023 $2.220.243.000. 
 
 
 
2.4.1.  Formación y actualización catastral de la bodega. La vigencia de formación año 1995, 

actualizaciones años 2001, 2004, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2021 y 2022. 

 
 
Fuente: Alcaldía Mayor de Bogotá D.C., Hacienda, Unidad Administrativa Especial Catastro   Distrital, Boletín 

Catastral.  
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CAPITULO III 

ELEMENTO ECONÓMICO 

 

 

3.1.  VALORIZACIÓN  

 

La UPZ 112 - Granjas de Techo clasifica la zona con predominancia de actividad industrial y se 

localiza al suroriente de la localidad novena (09) de Fontibón, tiene una extensión de 479,57 

hectáreas, Esta UPZ limita, por el norte, con la Avenida Ferrocarril de Occidente; por el oriente, con 

la Avenida Congreso Eucarístico (carrera 68); por el sur, con el río Fucha y la calle 13 o Avenida 

Centenario, y por el occidente, con la Avenida Longitudinal de Occidente (ALO). Los siguientes son 

los 05 barrios que conforman la UPZ 112: 

 

1. Ciudad Hayuelos 

2. Granjas de Techo 

3. Montevideo 

4. Paraíso Bavaria 

5. Visión Semi Industrial 

 

3.2. ACTIVIDAD INMOBILIARIA 

 
Montevideo, un barrio industrial que se renueva, ubicado en la localidad de Fontibón, 

tradicionalmente industrial con un paisaje arquitectónico dominado por bodegas y complejos de 

fábricas. 

 
Actualmente el sector vive una renovación en su dinámica inmobiliaria gracias a la construcción de 

torres de apartamentos residenciales  

 
Su trazabilidad por la larga tradición industrial está principalmente liderada por la compra y venta de 

bodegas usadas. La actividad comercial en Montevideo es amplia gracias a la presencia de 

empresas de diferentes sectores de la economía, con parques industriales fábricas textiles y de 

artículos de alimento, concesionarios automotores, diferentes negocios enfocados a la gastronomía, 

así como entidades de gran importancia en la industria.  
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Es un sector de fácil acceso; el barrio está rodeado por importantes vías principales como la Avenida 

Boyacá. la carrera 68 y la calle 13. Gracias a esto la oferta de transporte es amplia desde y hacia 

todas las zonas de Bogotá. 

     

3.3. AVALÚO  
 
 

3.3.1. Terreno. Se efectuó investigación de mercado, de acuerdo con las características del predio, 

se analizaron y estudiaron predios similares, de igual tipología, depurando sus valores.    

 
 

DESCRIPCIÓN ÁREA M2 VALOR M2 VALOR AVALÚO 

 TERRENO 621,33 $2.600.000. $1.615.458.000. 

 
 

3.3.2. Construcciones. Para el avalúo de las construcciones se utiliza el Método de Factores de 

Depreciación: 

 

3.3.2.1. Oficinas  

Clase 1: El inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados. 

Clase 2: El inmueble está bien conservado, pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados   

 especialmente en lo que se refiere al enlucimiento. 

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas  

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura. 

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% conservación basadas en las tablas  

 de Fitto y Corvini 

 

 

        

Edad del inmueble= 35  Valor nuevo M2=   $ 2.250.000 

Vida útil= 80  Área Predio M2=   221,60 

      X= 43,75  Valor actual M2=   $ 1.503.304 

Clase= 2  Valor actual total=   $ 332.400.000 

      Y= 33,18648125  Valor adoptado M2=   $ 1.500.000 
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 X2 X C     

Clase 1: 0,0050 0,5001 -0,0071     

Clase 1.5: 0,0050 0,4998 0,0262     

Clase 2: 0,0049 0,4861 2,5407     

Clase 2.5: 0,0046 0,4581 8,1068     

Clase 3: 0,0041 0,4092 18,1041     

Clase 3.5: 0,0033 0,3341 33,1990     

Clase 4: 0,0023 0,2400 52,5274     

Clase 4.5: 0,0012 0,1275 75,1530     
 

 

3.3.2.2. Área de almacenamiento y depósitos  

 

Clase 1: 
El inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus 
acabados. 

Clase 2: 
El inmueble está bien conservado, pero necesita reparaciones de poca importancia en sus 
acabados   

 especialmente en lo que se refiere al enlucimiento. 

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas  

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura. 

Clase 5: 
El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% conservación basadas en las 
tablas de Fito y Corvini 

        

        

Edad del inmueble= 35  Valor nuevo M2=   $ 1.800.000 

Vida útil= 80  Área Predio M2=   647,46 

      X= 43,75  Valor actual M2=   $ 1.202.643 

Clase= 2  Valor actual total=   $ 776.952.000 

      Y= 33,18648125  Valor adoptado M2=   $ 1.200.000 

        

        

 X2 X C     

Clase 1: 0,0050 0,5001 -0,0071     

Clase 1.5: 0,0050 0,4998 0,0262     

Clase 2: 0,0049 0,4861 2,5407     

Clase 2.5: 0,0046 0,4581 8,1068     
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Clase 3: 0,0041 0,4092 18,1041     

Clase 3.5: 0,0033 0,3341 33,1990     

Clase 4: 0,0023 0,2400 52,5274     

Clase 4.5: 0,0012 0,1275 75,1530     
 

 

 

3.3.2.3. Área de carga 

 

Clase 1: El inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados. 

Clase 2: El inmueble está bien conservado, pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados   

 especialmente en lo que se refiere al enlucimiento. 

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas  

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura. 

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% conservación basadas en las tablas  

 de Fitto y Corvini 
        

        

Edad del inmueble= 35  Valor nuevo M2=   $ 1.200.000 

Vida útil= 80  Área Predio M2=   172,90 

      X= 43,75  Valor actual M2=   $ 801.762 

Clase= 2  Valor actual total=   $ 138.320.000 

      Y= 33,18648125  Valor adoptado M2=   $ 800.000 

        

        

 X2 X C     

Clase 1: 0,0050 0,5001 -0,0071     

Clase 1.5: 0,0050 0,4998 0,0262     

Clase 2: 0,0049 0,4861 2,5407     

Clase 2.5: 0,0046 0,4581 8,1068     

Clase 3: 0,0041 0,4092 18,1041     

Clase 3.5: 0,0033 0,3341 33,1990     

Clase 4: 0,0023 0,2400 52,5274     

Clase 4.5: 0,0012 0,1275 75,1530     
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3.3.2.4. Anexo 

 

Clase 1: El inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados. 

Clase 2: El inmueble está bien conservado, pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados   

 especialmente en lo que se refiere al enlucimiento. 

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas  

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura. 

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% conservación basadas en las tablas  
        

        

Edad del inmueble= 35  Valor nuevo M2=   $ 900.000 

Vida útil= 80  Área Predio M2=   69,50 

      X= 43,75  Valor actual M2=   $ 504.623 

Clase= 3  Valor actual total=   $ 34.750.000 

      Y= 43,93081875  Valor adoptado M2=   $ 500.000 

        

 X2 X C     

Clase 1: 0,0050 0,5001 -0,0071     

Clase 1.5: 0,0050 0,4998 0,0262     

Clase 2: 0,0049 0,4861 2,5407     

Clase 2.5: 0,0046 0,4581 8,1068     

Clase 3: 0,0041 0,4092 18,1041     

Clase 3.5: 0,0033 0,3341 33,1990     

Clase 4: 0,0023 0,2400 52,5274     

Clase 4.5: 0,0012 0,1275 75,1530     
 
 
3.3.2.5. Total de construcciones 
 

 

CONSTRUCCIONES ÁREA M2 VALOR M2 VALOR AVALÚO 

OFICINAS 221,60 $1.500.000. $   332.400.000. 

ÁREA DE ALMACENAMIENTO Y DEPÓSITO 647,46 $1.200.000. $   776.952.000. 

ÁREA DE CARGA 172.90 $   800.000. $   138.320.000. 

ANEXO 69,50 $   500.000. $    34.750.000. 

TOTALES 1.111,46 *$1.000.000. $1.282.422.000. 

* Valor promedio construcciones 
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3.4. ESTUDIO DE MERCADO METRO CUADRADO INTEGRAL 
 
 
 

No. BARRIO VALOR BODEGA ÁREA M2 
VALOR INTEGRAL 

M2 
IMAGEN BODEGA 

1 MONTEVIDEO $ 4.700.000.000 1.200,00 3.916.667 

 

2 MONTEVIDEO $ 4.500.000.000 1.100,00 4.090.909 

 

3 MONTEVIDEO $ 6.500.000.000 1.800,00 3.611.111 

 

4 MONTEVIDEO $ 2.500.000.000 880,00 2.840.909 

 

5 MONTEVIDEO $ 5.900.000.000 1.900,00 3.105.263 

 

6 MONTEVIDEO $ 24.000.000.000 9.600,00 2.500.000 

 

7 MONTEVIDEO $ 2.200.000.000 720,00 3.055.556 
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8 MONTEVIDEO $ 10.500.000.000 4.539,00 2.313.285 

 

9 MONTEVIDEO $ 43.000.000.000 10.559,00 4.072.355 

 

10 MONTEVIDEO $ 12.000.000.000 4.500,00 2.666.667 

 

11 MONTEVIDEO $ 7.500.000.000 3.200,00 2.343.750 

 

12 MONTEVIDEO $ 34.000.000.000 8.119,00 4.187.708 

 

13 MONTEVIDEO $ 3.900.000.000 1.350,00 2.888.889 

 

14 MONTEVIDEO $ 4.700.000.000 1.100,00 4.272.727 

 

15 MONTEVIDEO $ 1.970.000.000 620,00 3.177.419 

 

16 MONTEVIDEO $ 2.500.000.000 300,00 8.333.333 
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17 MONTEVIDEO $ 4.550.000.000 1.200,00 3.791.667 

 

      
 PROMEDIO  $    3.598.130   

 DESVIACIÓN ESTANDAR 2.336.435   

 COEFICIENTE VARIACIÓN 64,9%  

 LÍMITE SUPERIOR  $    8.333.333   

 LÍMITE INFERIOR  $    2.313.285   

 VALOR ADOPTADO  $    3.600.000   

 
 
 
3.4.1. Comparación de métodos valuatorios 
 
 

En concordancia al estudio de mercado de bodegas en la zona, el valor del metro cuadrado integral 

es similar al resultado de los cálculos efectuados de las áreas de terreno y construcciones.  

 

 
 
3.5. VALÚO COMERCIAL 
  
 

DESCRIPCIÓN ÁREA M2 VALOR M2 VALOR AVALÚO 

TERRENO   621,33 $2.600.000. $1.615.458.000. 

CONSTRUCCIONES 1.111,46 $1.000.000. $1.282.422.000. 

TOTAL   $2.897.880.000. 

 

 

 

 
3.6.  DERECHO DE CUOTA 

 
En concomitancia con el numeral 2.3. MUTACIONES MATRÍCULA INMOBILIARIA 50C-1103817, 

Anotación 017, la composición de los derechos de cuota del inmueble de la Calle 18A No. 68D-40, 

son:    
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PROPIETARIOS 
POCENTAJE 

(%) 
AVALÚO 

PARRADO GUTIÉRREZ LUIS CARLOS 98.10 $2.842.820.280. 

SENA   1.90 $     55.059.720. 

TOTAL  $2.897.880.000. 
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CERTIFICADO DE AVALUO 
 

 

El suscrito JAIRO ANTONIO VERA RAMÍREZ, como Perito Avaluador CERTIFICA una vez 

analizados los elementos físicos, jurídicos y económicos de la BODEGA localizada en la 

ciudad de Bogotá D.C., barrio Montevideo, Localidad 9 Fontibón, UPZ 112 Granjas de 

Techo, distinguida con la nomenclatura urbana: CALLE 18A No. 68D-40, identificada con 

la Cédula Catastral No. FB 20 68D 6, Código de Sector Catastral No.  006307 11 06 000 

00000, Chip AAA0075UPEP, Matrícula Inmobiliaria No. 050C-01103817, de propiedad 

de LUIS CARLOS PARRADO GUTIÉRREZ, identificado con cédula de ciudadanía No. 

17.019.863, en una proporción del 98.10% por valor de DOS MIL OCHOCIENTOS 

CUARENTA Y DOS MILLONES  OCHOCIENTOS VEINTE MIL DOSCIENTOS OCHENTA 

PESOS ($2.842.820.280.) MONEDA LEGAL y el SENA identificado con el NIT No. 

899.999.034-1 en una proporción del 1.90%, por valor de CINCUENTA Y CINCO 

MILLONES CINCUENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS ($55.059.720.) 

MONEDA LEGAL, para un Avalúo Comercial total de DOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA 

Y SIETE MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA MIL PESOS ($2.897.880.000.) MONEDA 

LEGAL.  

 

El avalúo se realizó de acuerdo con las normas legales vigentes, en concomitancia con el 

Decreto 1730 de 2009, la vigencia es de un (1) año, contados a partir de la fecha de 

expedición o en aquella que se decida la revisión o impugnación. 

 

Declaro que no tengo ningún interés directo o indirecto en el resultado de estudio de la 

valoración o en sus posibles utilizaciones.           
 

Bogotá, D.C., abril 18 de 2.023 

 
 
 
 
 
JAIRO ANTONIO VERA RAMÍREZ 
C.C. No.19.341.896 de Bogotá 
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ANEXOS 

 
 REGISTRO FOTOGRAFICO 
 

 OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PÚBLICOS DE BOGOTÁ, ZONA CENTRO 
      CERTIFICADO DE TRADICIÓN, MATRICULA INMOBILIARIA 50C-1103817  

 

 ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA D.C., UNIDAD ADMINISTRATIVA DE CATASTRO 
DISTRITAL, PLANO MANZANA CATASTRAL 

 

 ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA D.C., UNIDAD ADMINISTRATIVA DE CATASTRO 
DISTRITAL, PLANO LOTE 
 

 REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES A.N.A. 
 

 MATRÍCULA PROFESIONAL  
 

 ESPECIALIZACIÓN EN AVALÚOS  
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mailto:javerar@gmail.com


 
           JAIRO ANTONIO VERA RAMIREZ                                                                      ESPECIALISTA 

      INGENIERO CATASTRAL Y GEODESTA                                      SISTEMAS DE INFORMACIÒN GEOGRÁFICA 

 MATRICULA PROFESIONA 25222-14053 CND                              REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A.                                                                                                                     

                                                                                                                                   

Calle 74 No. 15-80 Interior 2 Oficina 214 - Teléfono 601 6473872 – Celular 310 8150286- E mail javerar@gmail.com  - Bogotá D.C. 

 

    
 
 

 
 

     
 

 
 
 

     
 

mailto:javerar@gmail.com


 
           JAIRO ANTONIO VERA RAMIREZ                                                                      ESPECIALISTA 

      INGENIERO CATASTRAL Y GEODESTA                                      SISTEMAS DE INFORMACIÒN GEOGRÁFICA 

 MATRICULA PROFESIONA 25222-14053 CND                              REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A.                                                                                                                     

                                                                                                                                   

Calle 74 No. 15-80 Interior 2 Oficina 214 - Teléfono 601 6473872 – Celular 310 8150286- E mail javerar@gmail.com  - Bogotá D.C. 

 

 
 

    
 
 
 

     
 
 
 

 

      

mailto:javerar@gmail.com


 
           JAIRO ANTONIO VERA RAMIREZ                                                                      ESPECIALISTA 

      INGENIERO CATASTRAL Y GEODESTA                                      SISTEMAS DE INFORMACIÒN GEOGRÁFICA 

 MATRICULA PROFESIONA 25222-14053 CND                              REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A.                                                                                                                     

                                                                                                                                   

Calle 74 No. 15-80 Interior 2 Oficina 214 - Teléfono 601 6473872 – Celular 310 8150286- E mail javerar@gmail.com  - Bogotá D.C. 
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