


AVALÚO DE  PREDIO EN  

BOGOTA: BARRIO: LOURDES 

                    
CONTENIDO 

La tabla de contenido está vacía porque no has seleccionado los estilos de 

párrafo que deben aparecer en ella.
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1.- INFORMACIÓN BÁSICA. 

POSEEDOR: Víctor Jaime Rincón C.C. No.19.290.619 de Bogotá 

       
TIPO DE INMUEBLE: Casa.  
TIPO DE AVALUO: Residencial urbano.  
SECTOR: centro oriente. 
BARRIO: Lourdes- lote No.055.  
DIRECCION: Carrera 3  Este No.3B  – 49 interior 19 
DESTINACIÓN ACTUAL: Vivienda,  
MATRICULA INMOBILIARIA: 50C 1499340 

1. INFORMACIÓN CATASTRAL. 
Código de sector catastral 003212  13  02 19 00000.- Cedula Catastral 
003212130202100000.-  Chip: AAA0178UKPP-  Manzana 13- código de lote 
003212013. Código Barrio 003312.-  código de predio in 19.- Estrato 2  

• PLANO DE LOCALIZACIÓN GENERAL 
Ubicación general  Carrera 3 Este No. 3 B 49  

 

   

3. TITULACIÓN E  INFORMACIÓN JURÍDICA. 
En trámite de acuerdo demanda de pertenencia, instaurada por: Víctor Jaime 
Rincón CONTRA  TRANSITO SAMUDIO  y determinados e  indeterminadas 

.MATRICULA INMOBILIARIA: 50C 1499340 
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4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR. 

DELIMITACIÓN DEL SECTOR: Se trata de una zona localizada en el sector de  
LOURDES de BOGOTA, delimitada por el Sur con CALLE TERCERA (3), por el 
Norte  CALLE CUARTA B (4B), por el Oriente con la CARRERA TERCERA E (3E)  
por el Occidente con la CARRERA SEGUNDA E (2E). 

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Se desarrolla principalmente el uso residencial 
combinado con el comercial, las construcciones son principalmente casas de dos 
pisos y locales comerciales de buenas características constructivas. 

ESTRATIFICACION SOCIECONOMICA: El predio objeto de avalúo se inscribe en 
una zona de estrato 2  mediante OFICIO 2-2013-69262 CON FECHA 20/11/2013, 
de acuerdo con los lineamientos establecidos por el departamento administrativo  
nacional de estadística (DANE). Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si 
el inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 
1994. 

VÍAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Los principales ejes de la zona 
son  la Calle 6 Este conformantes de la Malla Arterial Principal.  
El acceso a la zona donde se localiza el predio se hace por la Carrera 3 Este. 

INFRAESTRUCTURA URBANA: la zona goza de todas las garantías de 
infraestructura urbana, necesarias para el apropiado desarrollo de los usos que 
presenta; completas redes de servicios públicos básicos más complementarios, 
alumbrado público, recolección de basuras y estructurada malla vial. 

5.- REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA. 

El predio se encuentra ubicado en la manzana 0013. Lote 055. Área de Actividad: 
residencial y comercial conjuntamente. 
Tratamiento Urbanístico: Lourdes 2 niveles y terraza 
ALTURA MAXIMA PERMITIDA: 3 PISOS Y TERRAZA 

USOS PERMITIDOS: 
USOS PRINCIPALES: Vivienda.  
USOS COMPLEMENTARIOS: Negocios de venta de carne,  panaderías, tiendas 
de venta de licor, salas de belleza, veterinarias,. 
USOS RESTRINGIDOS: industria química, centros de despostar ganado, 
parqueadero para trato camiones. 
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6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE. 

(Habitado por  Víctor Jaime Rincón   Como poseedor) 

CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (cabida y linderos del 
predio) 

UBICACION: Se trata de un predio de forma rectangular con número de lote 055 
costado Occidente de la manzana 013 muy próximo a la carrera 3 Este y calle  C6 

AREA DE TERRENO: 52.50 m2     ----      AREA CONSTRUIDA: 116.73.m2   

LINDEROS Y DIMENSIONES:  

NORTE: En distancia de 7.50 metros con INT 5C (MJ5C)   de dirección carrera  3 
Este 3B 49 Interior 50. 

ORIENTE: En distancia de 7.00 metros con carrera 3 Este de paso a otros 
interiores (que es su frente).  

SUR: En distancia 7.50 metros  con   INT 30 (lote)   de dirección carrera  3 Este 
3B 49 Interior 5. 

OCCIDENTE: En distancia de 7.00 metros con lote No. 054(INT10)   de dirección 
carrera  3 Este 3B 49 Interior 10. 
  
FRENTE:   07.00 Metros    -   FONDO: 7.50 Metros 

FORMA GEOMETRICA: Rectangular. 

SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble los servicios básicos de energía eléctrica, 
acueducto y alcantarillado, alumbrado público y recolección de basuras. 
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 FOTOS DEL PREDIO 
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Segundo Piso 

 
 
 

 
 

 

 

Terraza 
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CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCIÓN 

CONSTRUCCIONES EXISTENTES: 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS 

ÍTEM ÁREA m²

Vivienda Terreno 52.50 -Construcción 116.73.m2  

Estructura  Vigas y Muro confinado  de bloque pintado

Mampostería  Ladrillo Bloque estucado rustico y pintado. 

Cubierta Placa de concreto.

Fachada  En bloque  pañetado y  pintado en buen estado.

Pisos  En placa de concreto y embaldosada

Carpintería 
Metálica

Puertas exterior metálicas, puertas interiores metal  
ventana exterior en metal con sus respectivos vidrios.

Baños Con cisterna  y ducha  enchapados   (buen estado) 

Cocinas Cuenta con cocinas  semi enchapada (buen estado)

Estado de 
conservación

Buen estado. 
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Distribución 
Interna 

Mejoras 

1 piso:  antes de acceder   al  del predio  observamos 
que tiene  1 hall de entrada, 1lavadero, 1 cocina, 3 
alcobas, 3 baños,1 patio Nadir: en placa de concreto y 
Cenit: en placa de concreto. 
2 piso:   1 escaleras, 1 sala comedor,1 cocina.1 baño,2 
alcobas, 1 zona de ropas. Nadir: en placa de concreto y 
Cenit: en placa de concreto. Y terraza descubierta.  

Mantener pintada la casa. 
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7. MÉTODO DE AVALÚO. 

• Para determinar el valor unitario de terreno se utilizaron los métodos 
reglamentados vigentes, basados en la comparación con el mercado 
inmobiliario aplicando esquemas de homogenización asociados a las variables 
externas del predio en estudio, como área, relación frente y fondo, 
normatividad urbanística, calidad del entorno, áreas construidas y potencial 
edificador entre otros. 

• Para las construcciones se utilizó el método de reposición como nuevo y se le 
aplicó para determinar su valor actual, el método de depreciación de Ross y el 
método de depreciación por estado de conservación de Heidecke, sintetizados 
en las Tablas de Fito y Corvini, además se tuvo en cuenta la funcionalidad de 
las construcciones. 

• Como apoyo metodológico se realizaron consultas a diferentes profesionales 
conocedores de las técnicas valuatorias y de la dinámica del mercado 
inmobiliario en el municipio, a los cuales se les indagó sobre el posible valor 
del inmueble, teniendo en cuenta principalmente su ubicación, la 
infraestructura urbana y la norma de uso que presenta. 

METODOLOGIAS ESPECIFICAS 

Método de comparación de mercado: Es un técnica valuatoria, que busca 
establecer mediante la investigación de mercado, oferta y transacciones de 
inmuebles a la estimación del valor comercial. 

DEPRECIACIÓN: Pérdida de valor o de precio de un bien, en el caso de los 
inmuebles es la pérdida de valor por causa del tiempo o del uso, pueden ser Física 
o por edad, por estado de conservación y depreciación funcional. 

MÉTODO DE RSS. Busca obtener la depreciación de un bien inmueble asociada a 
su edad, en la cual el comportamiento no sea acelerado en los primeros años de 
vida útil (como en la depreciación en Línea Recta, ni tan lenta como en el Método 
parabólico). 

TABLA DE FIT Y CORV. Combinan las depreciaciones de Rs y Heidee, tanto por 
edad como por estado de conservación, evitando cálculos matemáticos.  

Es muy importante  destacar que dicha tabla no presentan la edad, sino la 
edad en porcentaje de vida, la cual se calcula dividiendo la edad del 
inmueble sobre su vida útil correspondiente, el dato obtenido se ubica en la 
primera casilla de la tabla. 
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AVALUO DEL TERRENO Y DE LA CONSTRUCCIÓN 

AREA DEL TERRENO (M2):    52.50  Metros cuadrados 

AREA CONSTRUCCIÓN:                 116.73. Metros cuadrados 

a.-  VALOR DEL TERRENO: 52.50 metros cuadrados  X $  430.000. = $22.575.000. 

b.-  VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN: 116.73 metros cuadrados X $  515.000  = 
$60.115.950 

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE INCLUIDOS TERRENO MÁS CONSTRUCCIONES. 

82.690.950  SON: Ochenta y dos  millones seiscientos noventa mil  novecientos 
cincuenta pesos moneda legal colombiana. 

. 

8. CONSIDERACIONES GENERALES. 

• En la adopción del valor se analizó la ubicación del predio en el contexto 
zonal teniendo en cuenta factores de acceso, calidad de vida, entorno 
inmediato y secundario, facilidades de acceso, entre otros.  

• Adicionalmente a las condiciones propias de las unidades en estudio, se 
evaluaron factores exógenos que inciden en la determinación del valor; 
distancia a centros de atracción, estado y cobertura de la infraestructura 
urbana y perspectivas de valorización. 

• Para definir el valor de construcción de cada una de las unidades, se 
tuvieron en cuenta factores de calidad de los materiales, estado de 
conservación de los mismos, vida remanente, funcionalidad y distribución 
espacial.  

• El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal 
del mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y 
venta de un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las 
condiciones típicas de transacciones comerciales por cada una de las 
partes interesadas.  

 10



9.-RESULTADO DEL AVALÚO. 

 

AVALÚO COMERCIAL: $82.690.950  .oo 

$82.690.950  SON: Ochenta y dos  millones seiscientos noventa mil  novecientos 
cincuenta pesos moneda legal colombiana. 

10.-CONCLUSIONES 

*El predio esta cimentado en terreno firme y su ubicación cerca al parque del 
barrio y  a la Av. Sexta. Comparte corredor peatonal para el ingreso a otros 
interiores.  
*el predio ya está escrito en catastro como lo especifica el certificado catastral. 
(ver anexos plano de manzana, certificado catastral, constancia de estratificación, 
recibo de impuesto predial). 
 

Atentamente, 

Perito Avaluador inscrito en RAA, ASOCIACIÓN NACIONAL DE AVALUADORES y  
   ASOCIACIÓN LONJA NACIONAL DE PROPIEDAD RAÍZ Y AVALUADRES DE COLOMBIA “ASONALPRAC” 
Cel: 3133639299 correo: mao966garcia@hotmail.com  dirección:Cra.4 a #26c27 apto.408 
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ITEM
AREA 

(m2)

VALOR 

UNITARIO 

($)

VALOR TOTAL

 ($)

Terreno 52.50     430,000            22,575,000

Construcción 116.73   515,000            60,115,950

82.690.950AVALUO TOTAL



 

•
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AVALÚO DE  PREDIO EN  

BOGOTA: BARRIO: LOURDES 

CONTENIDO 

1.- INFORMACIÓN BÁSICA. POSEEDOR: Luz Mery Becerra Rincón  C.C. No.51.785.157 
       

TIPO DE INMUEBLE: Casa. TIPO DE AVALUO: Residencial urbano.  
SECTOR: centro oriente. BARRIO: Lourdes- lote No.055.  
DIRECCION: Carrera 3  Este No.3B  – 49 interior 21 DESTINACIÓN ACTUAL: Vivienda,  
MATRICULA INMOBILIARIA: 50C 1499340 

1. INFORMACIÓN CATASTRAL. 
Código de sector catastral 003212 13 020200000.- Cedula Catastral003212 13 020200000.-  
Chip: AAA0178UKLW-  Manzana 13- código de lote 003212013. Código Barrio 003312.-  
código de predio  21. Código postal: 110321 - Estrato 2  

• PLANO DE LOCALIZACIÓN GENERAL 
Ubicación general  Carrera 3 Este No. 3 B 49  interior 21 

 

   

2. TITULACIÓN E  INFORMACIÓN JURÍDICA. 
En trámite de acuerdo demanda de pertenencia, instaurada por: Luz Mery Becerra Rincón  
CONTRA  TRANSITO SAMUDIO  y determinados e  indeterminados 

.MATRICULA INMOBILIARIA: 50C 1499340 

3. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR. 

La tabla de contenido está vacía porque no has seleccionado los estilos de párrafo que 

deben aparecer en ella.
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DELIMITACIÓN DEL SECTOR: Se trata de una zona localizada en el sector de  LOURDES 
de BOGOTA, delimitada por el Sur con CALLE TERCERA (3), por el Norte  CALLE CUARTA B 
(4B), por el Oriente con la CARRERA TERCERA E (3E)  por el Occidente con la CARRERA 
SEGUNDA E (2E). 

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Se desarrolla principalmente el uso residencial combinado 
con el comercial, las construcciones son principalmente casas de dos pisos y locales 
comerciales de buenas características constructivas. 

ESTRATIFICACION SOCIECONOMICA: El predio objeto de avalúo se inscribe en una zona 
de estrato 2  mediante OFICIO 2-2013-69262 CON FECHA 20/11/2013, de acuerdo con los 
lineamientos establecidos por el departamento administrativo  nacional de estadística (DANE). 
Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de 
acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994. 

VÍAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Los principales ejes de la zona son  la 
Calle 6 Este conformantes de la Malla Arterial Principal.  
El acceso a la zona donde se localiza el predio se hace por la Carrera 3 Este. 

INFRAESTRUCTURA URBANA: la zona goza de todas las garantías de infraestructura 
urbana, necesarias para el apropiado desarrollo de los usos que presenta; completas redes de 
servicios públicos básicos más complementarios, alumbrado público, recolección de basuras y 
estructurada malla vial. 

5.- REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA. 

El predio se encuentra ubicado en la manzana 0013. Lote 055. Área de Actividad: residencial 
y comercial conjuntamente. 
Tratamiento Urbanístico: Lourdes 2 niveles y terraza 
ALTURA MAXIMA PERMITIDA: 3 PISOS Y TERRAZA 

USOS PERMITIDOS: 
USOS PRINCIPALES: Vivienda.  
USOS COMPLEMENTARIOS: Negocios de venta de carne,  panaderías, tiendas de venta de 
licor, salas de belleza, veterinarias,. 
USOS RESTRINGIDOS: industria química, centros de despostar ganado, parqueadero para 
trato camiones. 

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE. 

(Habitado por  Luz Mery Becerra Rincón  Como poseedora) 

CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (cabida y linderos del predio) 
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UBICACION: Se trata de un predio de forma rectangular con número de lote 055 costado 
Occidente de la manzana 013 muy próximo a la carrera 3 Este y calle  6. 

AREA DE TERRENO: 55.40 m2     ----      AREA CONSTRUIDA: 55.40.m2   

LINDEROS Y DIMENSIONES:  

NORTE: En distancia de 8.00 metros con EL INTERIOR 12 de dirección carrera  3 Este 3B 49 
Interior 50. 

ORIENTE: En distancia de 7.00 metros con carrera 3 Este de paso a otros interiores (que es 
su frente).  

SUR: En distancia 8.00 metros  con   INT 19    de dirección carrera  3 Este 3B 49 Interior 19. 

OCCIDENTE: En distancia de 7.00 metros con lote No. 054 (INT10)   de dirección carrera  3 
Este 3B 49 Interior 10. 
  
FRENTE:   7.00 Metros    -   FONDO: 8.00 Metros 

FORMA GEOMETRICA: Rectangular. 

SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble los servicios básicos de energía eléctrica, acueducto y 
alcantarillado, alumbrado público y recolección de basuras. 
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 FOTOS DEL PREDIO 
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CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCIÓN 

CONSTRUCCIONES EXISTENTES: 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS 

ÍTEM ÁREA m²

Vivienda Terreno 55.40 -Construcción 55.40.m2  

Estructura  Muro de bloque pintado

Mampostería  Ladrillo Bloque estucado rustico y pintado. 

Cubierta Tejas de zinc y plásticas.

Fachada  En bloque  pañetado y  pintado en buen estado.

Pisos  En placa de concreto y mineralizado rojo.

Carpintería 
Metálica

Puerta exterior metálica, puertas interiores madera  
ventana exterior en metal con sus respectivos vidrios.

Baños Con cisterna  y ducha  semi enchapados   (regular 
estado) 

Cocinas Cuenta con cocina con mesón  semi enchapada (regular 
estado)

Estado de 
conservación

Regular estado. 

Distribución 
Interna 

Mejoras 

1 piso:  al acceder   al  predio  observamos que tiene  1 
sala comedor,1lavadero, 1 cocina, 1 alcoba, 1 baño,1 
patio Nadir: en placa de concreto con mineralizado rojo y 
Cenit: en tejas de zinc y plásticas. 

Mantener pintada la casa. 
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7. MÉTODO DE AVALÚO. 

• Para determinar el valor unitario de terreno se utilizaron los métodos reglamentados 
vigentes, basados en la comparación con el mercado inmobiliario aplicando esquemas de 
homogenización asociados a las variables externas del predio en estudio, como área, 
relación frente y fondo, normatividad urbanística, calidad del entorno, áreas construidas y 
potencial edificador entre otros. 

• Para las construcciones se utilizó el método de reposición como nuevo y se le aplicó para 
determinar su valor actual, el método de depreciación de Ross y el método de 
depreciación por estado de conservación de Heidecke, sintetizados en las Tablas de Fito y 
Corvini, además se tuvo en cuenta la funcionalidad de las construcciones. 

• Como apoyo metodológico se realizaron consultas a diferentes profesionales conocedores 
de las técnicas valuatorias y de la dinámica del mercado inmobiliario en el municipio, a los 
cuales se les indagó sobre el posible valor del inmueble, teniendo en cuenta 
principalmente su ubicación, la infraestructura urbana y la norma de uso que presenta. 

METODOLOGIAS ESPECIFICAS 

Método de comparación de mercado: Es un técnica valuatoria, que busca establecer 
mediante la investigación de mercado, oferta y transacciones de inmuebles a la estimación del 
valor comercial. 

DEPRESIÓN: Pérdida de valor o de precio de un bien, en el caso de los inmuebles es la 
pérdida de valor por causa del tiempo o del uso, pueden ser Física o por edad, por estado de 
conservación y depreciación funcional. 

MÉTODO DE RSS. Busca obtener la depreciación de un bien inmueble asociada a su edad, 
en la cual el comportamiento no sea acelerado en los primeros años de vida útil (como en la 
depreciación en Línea Recta, ni tan lenta como en el Método parabólico). 

TABLA DE FIT Y CORV. Combinan las depreciaciones de Rs y Heidee, tanto por edad como 
por estado de conservación, evitando cálculos matemáticos.  

Es muy importante  destacar que dicha tabla no presentan la edad, sino la edad en porcentaje 
de vida, la cual se calcula dividiendo la edad del inmueble sobre su vida útil correspondiente, 
el dato obtenido se ubica en la primera casilla de la tabla. 
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AVALUO DEL TERRENO Y DE LA CONSTRUCCIÓN 

AREA DEL TERRENO (M2):    55.40  Metros cuadrados 

AREA CONSTRUCCIÓN:                55.40. Metros cuadrados 

a.-  VALOR DEL TERRENO: 55.40 metros cuadrados  X $  430.000. = $23.822.000. 

b.-  VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN: 55.40 metros cuadrados X $  185.000  = $10.249.000 

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE INCLUIDOS TERRENO MÁS CONSTRUCCIONES. 

34.071.000  SON: treinta y cuatro millones setenta y un mil  pesos moneda legal colombiana. 

. 

8. CONSIDERACIONES GENERALES. 

• En la adopción del valor se analizó la ubicación del predio en el contexto zonal teniendo 
en cuenta factores de acceso, calidad de vida, entorno inmediato y secundario, 
facilidades de acceso, entre otros.  

• Adicionalmente a las condiciones propias de las unidades en estudio, se evaluaron 
factores exógenos que inciden en la determinación del valor; distancia a centros de 
atracción, estado y cobertura de la infraestructura urbana y perspectivas de 
valorización. 

• Para definir el valor de construcción de cada una de las unidades, se tuvieron en 
cuenta factores de calidad de los materiales, estado de conservación de los mismos, 
vida remanente, funcionalidad y distribución espacial.  

• El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal del mercado 
inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de un bien 
inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones típicas de 
transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas.  

9.-RESULTADO DEL AVALÚO. 
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ITEM
AREA 

(m2)

VALOR 

UNITARIO 

($)

VALOR TOTAL

 ($)

Terreno 55.40     430,000            23,822,000

Construcción 55.40     185,000            10,249,000

34.071.000AVALUO TOTAL



AVALÚO COMERCIAL: $34.071.000  .oo 

$34.071.000  SON: treinta y cuatro millones setenta y un mil  pesos moneda legal colombiana. 

10.-CONCLUSIONES 

*El predio esta cimentado en terreno firme y su ubicación cerca al parque del barrio y  a la Av. 
Sexta. Comparte corredor peatonal para el ingreso a otros interiores.  
*el predio ya está escrito en catastro como lo especifica el certificado catastral. 
(ver anexos plano de manzana, certificado catastral, constancia de estratificación, recibo de 
impuesto predial). 

Atentamente, 
 

      Perito Avaluador inscrito en RAA, ASOCIACIÓN NACIONAL DE AVALUADORES y  
   ASOCIACIÓN LONJA NACIONAL DE PROPIEDAD RAÍZ Y AVALUADRES DE COLOMBIA “ASONALPRAC” 
Cel: 3133639299 correo: mao966garcia@hotmail.com  dirección:Cra.4 a #26c27 apto.408 
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