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A ron INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2017-0603

3
‘1 1. INFORMACION GENERAL
1.1 SOLICITANTE Caja de 1a Vivienda Popular CVP. Contrato 530 de 2016

i

12 R@J%ICACION. 2017-767508.

1.3 PRQ;POSIT O DEL AVALUO: Compra.

14 Tfp ) DE INMUEBLE: Lote de Terreno y Construccién Residencial.

15 DIRL*CCION KR 77K BIS A 48B 18 SUR.

1.6 CHIP AAAQD45BNSY.

17 CEDULA CATASTRAL: 004517591600000000

1.8 COBIGO BARRIO Y/O SECTOR CATASTRAL: JACQUELINE- 004517
1.9 DES}TINO ECONOMICO: RESIDENCIAL.

110 FECHA DE VISITA: 28 de Junio de 2017.

Fi uem‘e SHC UAECD

i g B s

; 2 INFORMACION JURIDICA
2.1 PRO?’IETARIO: MODESTO BUITRAGO ORTEGA (100%).
22 ESCR.ITURA PUBLICA: Sin Informacion.

2.3 MA'fRiCULA INMOBILIARIA: Sin Informacién.

Fuente: SIIC - UAECD
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3 DESCRIPCION DEL SECTOR

Fordar

3.1 DELIMITACION DEL SECTOR: El sector JACQUELINE (00004517) del cual forma parte el
mmueblc objeto de avaliio, se encuentra delimitado por los siguientes elementos geograficos ¢

mfraestrucmra vial:

Norze En linea quebrada con la Carrera 78 y 78B que lo separa del sector Tocarema (004365)
Sur ‘en linea quebrada con el rio Tunjuelito que lo separa de los sectores: Cementerio Jardines
Apogeo (004529), Olarte (004538) y Villa del Rio (004546).

Oriente: En linea quebrada con calle 45 Sur que lo separa del sector timiza B (004530).
Occldente Calle 50 sur que lo separa del sector Catalina (004545).

32 ACTIVIDAD PREDOMINANTE: El predio objeto de avaltio se localiza al sur occidente de la
ciudad de Bogota, sector Jacqueline de la Localidad octava (8) de Kenncdy. Dicho sector se
caractenza por actividad residencial de hasta cuatro (4) niveles; en algunos predios sobre los gjes
wales de la Calle 52A Sur, Calle 50 Sur y secciones de la Calle 49 Sur se observa comercio
puntnal en pnmcr piso. ElI sector cuenta con equipamientos tales como: el salon comunal de la
Junta de accién comunal del barrio Villa Rica, el Colegio Distrital Villa Rica, el Coleg:o Distrital

J acquchne LE.D y la parroquia Nuestra Sefiora de la Caridad.

L
3.3 AC’I'IVIDAD EDIFICADORA: Al momento de la visita ocular, la Zona se encuentra
consohdada, razén por la cual, la actividad edificadora es baja destinada a ampliacién de
umdades residenciales o adecuaciones menores, debidamente aprobadas por ¢uraduria urbana.

34 ESTRATH‘ICACION SOCIO ECONOMICA: El predio objeto de avaltio se localiza en Ia
manzana catastral 00451759, a Ia cual, se le asigné el estrato dos (2), mediante el Decreto 291
del 26 de junio de 2013 vigente a la fecha. Se aclara, que €l estrato aplica exclusivamenie si el
mmucblc es de uso residencial, de acuerdo con lo establecido en Ia Ley 142 de 1994

35 VLAS DE ACCESO: El sector cuenta con acceso a través de Ia Transversal 78H que conecta
con la Avenida Calle 43 sur (Diagonal 44 Sur) que intersecta el sector catastral donde se
localiza €l predio objeto de avalto. El sector dispone de paraderos y trénsito continuo del

Sistema Integrado de Transporte Publico SITP sobre la Calle 49 sur del mismo sector.

3.6 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS: El sector dispone de redes de servicios domiliciarios
Basicos: acueducto, alcantarillado, energia eléctrica. Adicional, cuenta con servicios priblicos

complementarios de: Alumbrado piblico, gas natural y telefonia.
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4 REGLAMENTACION URBANISTICA

Ante laisuspension provisional del Decreto 364 de 2013, Modificacién excepcional del Decreto

R

190 dé 2004, Plan de Ordenamiento Teritorial POT;

™ .

por parte del Consgjo de Estado, el Ministerio

de Vivienda, emitié concepto donde considera que entra en vigencia de nuevo el Decreto 190 de

we

2004, qtte para este predio reglamenta:
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El nredi(; obieto de avaltio se subdivide en suelo urbapo protegido y suelo urbano desarrollable con

la siguierite normativa:

SUELO URBANO PROTEGIDO

¥
NORMATIVA URBANISTICA

Decrelo 467 de 2006 - UPZ 48 Timiza

AREA DE ACTIVIDAD Suclo Protezido— Sistema de Areas Protegidas
TRATAMIENTO URBANISTICO Suelo de Proteccién—Sistema de Areas Protegidas
SECTOR NORMATIVO 11
SUBSECTOR DE USO ) Unico
SUBSECTOR DE EDIFICABILIDAD Unico
4
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41 USQS PRINCIPALES: En la zona de manejo y preservacion ambiental: Arborizacién urbana,
profeccion de avifauna, ciclorutas, lamedas y recreacién pasiva,

42 En 'Ia ronda hidraulica: forestal protector y obras de manejo hidréulico y sanitario.

De acuerdo con concepto 3-2017-06553 — Proceso 1188288 de la Direccién de Amblente
y Ruralldad, se conoce que para predios que se consideren parte de la estructura ecoldgica
pnncxpal, de la ciudad de Bogota, corresponde la siguiente normatividad especifica:

i

Decreto /190 de 2004,

‘%mczdo 98. Corredores ecologicos. Definicion (articulo 89 del Decreto 469 de 2003).
Son zoné‘is verdes lineales que siguen los bordes urbanos y los pnnczpales componentes de
la red. hzdrlca y la malla vial arterial como parte del manejo ambiental de las mismas y
para inérementar la conexion ecoldgica enire los demds elementos de la Estructura
Ecologzca Principal, desde los Cerros Orientales hasta el Area de Manejo Especzal del
rio Bog%ra y enire las dreas rurales y las urbanas.

Artrculo 99 Corredores Ecologicos. Objetivos (articulo 90 del Decreto 469 de 2003).

La pIan;f‘ Geacion, disefio y manejo de los Corredores Ecoldgicos se orientard a:

1 La proteccron del ciclo hidrolégico. :

2. El incremento de la conectividad ecolégica entre los distintos elementos de la
Estructura Ecoldgica Principal.

3. El aumento de la permeabilidad y hospitalidad del medio urbano y rural al trdnsito de
las avesy otros elementos de la fauna regional que conmbzgran ala cﬁ.sper.s'ron dela ﬂora
nativa.

4 La mcorporacwn de la rigueza floristica reg:ona! a la arborizacion urbana.

5. La mztzgaaon de los impactos ambzemales propios de la ved vial

6. La recupemczon ambientil de los corredores de influencia de lared hidrica.

7. La provisién de un limite arcifinio para Jacilitar el control del crecimiento urbano
ilegal sobre la red hidricay el suelo rural.

8 La pro visién de espacio ptiblico para la recreacion pasrva de las comunidades
vecinas, .

9. Ll embellecmuen!o escénico de la cmdad
i

Arr{culo‘l 00. Corredores Ecoldgicas. Clasificacion (articulo 91 del Decrelo 469 de
2003).

Los Corredores Ecolégicos se clasifican en ires calegorias:

1. Corredores Ecologicos de Ronda: Que abarcan la ronda hidrdulica y la zona de
mangjo 'y preservacion ambiental de todos aquellos cursos hidricos que no estin
incluidos dentro de otras categorias en la Estructura Ecoldgica Principal,
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2017-0603

2. Corrédores Ecolégicos Viales: Correspondientes a las zonas verdes y dreas de control
ambiental de las vias urbanas de las clases V-0, V-1, V-2 y V-3 y las dreas de control

ambienial de las vias principales y regionales en suelo rural y de expansion,

3. Coir%dar Ecolégico de Borde: Correspondiente a una franja de 50 a 100 metros de
ancho, en suelo rural contigua y paralela al perimetro urbano de acuerdo con los

instrumentos de planeamiento,

4. Corredor ecoldgico regional: Son aquellps, ya sean de ronda, viales o de borde que

defina la Autoridad Ambiental competente para la zona rural del Distrito Capital.

Nota. El primer inciso del presente precepto no coincide con el contenido del articulo que

comprende cualro categorias. No obstante, se trascribe el texto conforme al contenido

originpl;‘_de[ Decreto 469 de 2003,
Artr'c:{lo;l 01. Corredores Ecologicos de Ronda. Identificacion y alinderamiento
(articulo 92 del Decreto 469 de 2003), ' '

Peﬂe:?eéert a esta categoria las dreas conformadas por la ronda hidrdulicay la zona de
manejo y preservacion ambiental de los siguientes cursos, segiin sean acotadas por la
Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogotd y aprobadas mediante acto .
administrativo, por la auloridad ambiental conipetente:

- Rio Tunjuelo, dentro de suelo urbano.

- Rio Fucha

- Canal de Torca.

()

Se incorporan a esta categoria todas aquellas que alindere la autoridad ambiental
competente con base en los estudios de la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de
Bogoti dentro del suelo wbano o que se adopten como tales en los instrumenios de

planean*éiento.
!
Articulo 102, Planes de munejo de los priucipales Corredores Ecoldgicos de Ronda

. (urticulo 93 del Decreto 469 de 2003).
Los Corredores Ecolégicos de Ronda de los rios Tunjuelo, Fucha y del sistema Molinos-
Salitre-Cérdoba deberdn contar con un plan de mangjo que serd concertado con la
aidoridad ambiental competente. Estos planes de manejo tendrdn un alcance afin a los del
Sistema de Areas Protegidas del Distrito Capital y serdn adoptados mediante Decrelo.

nte articulo podrin

Parigrafo. Los corredores ecologicos de ronda de que trata el prese
externos al

ser complementacdos con equipamientos recreativos y deportivos colindantes y
corredor, los cuules se integrardn a su plan de manejo.

&
F 4
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Artz’cul; 103. Corredores Ecoldgicos. Régimen de nsos (articilo 94 del Decreto 4 69 de
2003). :

3

Ef régirhen de usos de los corredores ecoldgicos, conforme a su categoria, es el
2.

sioniente:

1. Corredores Ecolégicos de Ronda:
a. En ld zona de mangjo y preservacion ambiental: Arborizacion urbana, proteccion de

avifauna; ciclorutas, alamedas y recreacion pasiva. .
b Enla fonda hidréulica: forestal protector y obras de manejo hidrdulico y sanitario.

2. Co:j}'e‘zior Ecoldgico de Borde: usos forestales.
Pardgrafo 1: El Departamento Técnico Adminisiralivo del Medio Ambiente definird el .

porcentdje mdximo de drea dura que se permitird constriir en los corredores ecologicos
de qué trata el presente articulo.
Parigrafo 2: La Empresa de Acweducto y Alcantarillado de Bogotd realizard la
planificacion, administracion y mantenimiento de los corredores ecoldgicos de ronda,
bajo la c;?ordmacién de la autoridad ambiental competente.

!
De aqu'é‘i'do con lo anterior, la Resolucion del Departamento Administrative de
Planeacion Distrital 1126 de 1996 "Por lu cual se legalizan unos desarrolfo,
asentamientos o barrios localizados al interior del perimetro urbano del Distrito Capital”
except'ﬁa;;el predio objeto de avalio de reconocimiento de legalidad. '

T

SUELO URBANO DESARROLLABLE

NORMATIVA URBANISTICA
AREA DE ACTIVIDAD Residencial
ZONA DE ACTIVIDAD Residencial con actividad econdmica en la vivienda.
TRATAMIENTO URBANISTICO Mejoramiento Integral
SECTOR NORMATIVO 2

SUBSECTOR DE USO Il

SUBSECTOR DE EDIFICABILIDAD A

ALTURA MAXIMA 3 PISOS

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION | CONTINUA

INDICE DE OCUPACION NO APLICA

INDICE DE CONSTRUCCION NO APLICA

] NO APLICA. Se exige solo a predios localizados en los
ANTEJARDIN costados de manzana en los cuales se haya previsto el
: antejardin por lo menos en un 40%.
AISLAMIENTO LATERAL NO SE EXIGE
. !
Coiigo postar 13341 A
édigo postal: TA
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2017-0603

4.3 USés PRINCIPALES: VIVIENDA UNIFAMILIAR Y BIFAMILIAR .

44 USOS COMPLEMENTARIOS: Comercio: tiendas de barrio y locales con drea no mayor a 60
m?, ‘Almacenes, supermercados y centros comerciales hasta 2000 m® de 4rea de.ventas, locales
con§area de ventas hasta 50 m’. Equipamientos colectivos: Educativo, ‘cultural, salud, bienes
socxal culto, equipamiento deportivo, deportivo recreativo. Servicios urbanos basicos: Defensa
y Jusuc:a, abastecimiento de alimentos, cementerios y servicios fumerarios. Servicios
pexsonales Servicios alimentarios, profesionales técnicos especjalizados, semclos de
oomumcacmn y entretenimiento.

i
4.5 USOS RESTRINGIDOS: Industrial y servicios personales como: servicios de parqueadero.

Serv%cms de alto impacto: servicios técnicos especializados, servicios automotrices y venta de
combustible.

E
4 GCONSIDERACIONES NORMATIVAS: El predio se subdivide en sector normativo 2 de-
aprovechannento residencial y sector 11 de la UPZ 48 correspondiente a estructura
ecologlca principal, suelo de proteccion - ronda del rio Tunjuelito.

El predlo se encuentra PARCIALMENTE RESERVADO para la Avenida del Rio tipo V-3
cIas:ﬁcactén 2, tramo De Avenida Bosa a Avenida Ciudad de Villavicencio por el Decreto 190 de
26!06/2004 La mencionada avenida no cuenta con disefios y/o estudios por parte de la entidad
ejecutora del Distrito,Instituto de Desarrollo Urbano — IDU.

5o e
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e INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2017-0603

5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

5.1. UBICACION El inmucble objeto de avaliio se localiza en posicién medianera en el sector
catastral 004517, con frr:ntc de aprommadamcntc 5.0 metros sobre la Carrera 77K Blb Al
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Fuente: latn:/insnax bogota vov.en’
i
3.2.LINDEROS:

Norie: En 5 metros con la Carrera 77K BIS A

Sur: En 5 metros con el predio 019 de la misma manzana catastral.

Onente En 6 metros con el predio 018 de la misma manzana catastral , y En 6 metros
con el predio 017 de la misma manzana catastral

Occidente: En 12 metros con el predio 015 de la misma manzana catastral

5.3.TOPOGRAFiA: El predio presenta un relieve plano con pendientes menores al 7%.
5.4.FORMA GEOMETRICA: Regular (Rectangular), Fuente: Manzana Catastral 00451759,
5.5.FRENTE: En 5 metros sobre la Carrera 77K BIS A Fuente: Manzana Catastral 00451759,

5.6.FONDO: 12 metros. Fuente: Manzana Catastral 00451759,

Ar_Cra 30 No 25 - 90
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 20170603

5.7.AREA TERRENO:

3

Ca U ATEM s s e AREA (7)o

SUELO URBANO PROTEGIDO 88 m’

! SUELO URBANO 540 m?
! DESARROLLABLE

Area Objeis deAValdg

(A solicitud délinteresad
5.8.S_E§VICIOS PIjBL.ICOS: El predio dispone de redes de servicios domiliciarios‘i Bisicos:
acueducto, alcantarillado, energia eléctrica. Adicional, cuenta con servicios piblicos

ci;)réiplementarios de: Alumbrado piblico, gas natural y recoleccién de basuras.

: 6 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION (OBJETO DE

: , AVALUO0)
6.1.DESCRIPCION:
Vivienda tipo 3 Tres Pisos.
C i ESTRUCTURA
ESTRUCTURA Vigas y columnas en ¢oncreto.
CUBIERTA Teja Fibrocemento. .
s ACABADOS
FACHADA Un plano, senciila, pafiete y pintura. Ultimo piso con bloque a 1a vista
MUROS Paiiete estucd y pintura, © - ’
PISOS Cerdmica,
CIELO RASO No Aplica.
COCINA Nivel 2: Totalmente enchapada, mesén enchapado y lavaplatos en acero
. inoxidable.
BANOS Nivel 1: Sencillo, enchapado, aparatos sanitarios y griferin de linca econdmica.
Nivel 2: Sencillo, enchapado, aparatos sanitarios y griferia de linea ccondmica..
CARPINTERIA MADERA | Puertas Intervtas en madera.
CARPINTERIA METALICA | Puera exterior.
CONSERVACION El inmueble estd bien conservado pero necesita reparaciones de poca
importancia en sus acabados especialinents en lo que se refiere al enlucimiento
DISTRIBUCION Nivel I: | habitacion con servidumbre a otra habitacidn, baiio, garaje
Nivel 2: Sala, comedor, cocing, | Liabilacién, baffo
Nivel 3: Terraza cubierta. Tipo Enramada.

Edad aproximada de Ia consiruccién: la construccion se ha desamrollado por etapas, 40 afios
y 3 aiios. Fuente: S1IC - UAECD.

10
»
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6.2, AREA CONSTRUCCION:

CONSIRUCCION SICUAECD
RESIDENCIAL(40 afios)
CONSTRUCCION 65,67 m" SIIC UAECD
RESIDENCIAL (3 afios) : '
K Objnae Tom 'smmmd CVPY.
(A solicitnd del inteesadi S RING D01 T
{ 1
DY
4

6.3 EQUIPAMIENTO COMUNAL: No aplica.

64, oi‘fgos: No aplica.

7 METODOS DE AVALUO- CALCULOS Y JUSTIFICACION DE RESULTADOS

El presente informe cumple con las nomas legales del Decreto 1420 de 1998 y las metodologias
establecidas en la Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi. En desarrollo
del tmbajo se utilizaron los siguientes métodos para determinar los valores reportados.

7.1 PARA EL VALOR DEL TERRENO:

De acucrdo con la normativa, el predio objeto de avaliio cuenta con 84 m® en zona de

manejo 'y preservacion amblental y 51,6 m° en zona urbana desarrollable; se. discrimina a
continuacién Ia respectiva metodologia de cada una de dichas franjas.

SUELO URBANO PROTEGIDO

Para Ja determinacion del valor de m? se aplic el Método de comparacion o de mercado segiin la
resolucion 620 de 2008 IGAC “drriculo I; Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objelo de avaliio. Tales ofertas o transacciones deberdn ser
clasificades, unalizadas ¢ interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial”.
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Se panc de la premisa que el valor comercial de un inmueble esté asociado a la capacidad de renta
que puéde percibir, se desarrolla el esquema comparativo de acuerdo con las condiciones
normativas del sector en el que se inscribe el predio en estudio.

}
Se partfei de la condicién de localizacion del inmueble dentro del Suelo Urbano, el cual podria

H ’§ . e .
acceder; eventualmente a usos urbanos, generando una ventaja comparativa sobre terrerios con
vocacion netamente agropecuaria adyacentes. '

metodolégico parn el valor del direa en suelo de proteccién

3
Sin embargo, el régimen de usos del suelo se ve afectado por la restriccién generada por la
declaracién de suelo protegido, donde solo se pueden observar usos asociados a la preservacion y
consegv:gcién ambiental; los cuales son de vital importancia para el desarrollo de usos urbanos, al
buscar urbanizaciones con entonos de calidad asociados a la infraestructura tanto urbana como de

amortiguacion de los cuerpos de agua.

¥
A diferéncia de las 4reas rurales adyacentes en las que se permiten actividades agropecuarias, el

régimen’de usos del drea en estudio limita totalmente las posibilidades de urbanizacién o desarrollo
de usos’ con alguna rentabilidad. Pero es importante anotar que la condicién de ubicacién e
influenicia de la colindancia con desarrollos urbanos, genera ventajas de acceso a infraestructura y

localizacion, con respecto a las dreas con vocacién agropecuaria,

Es muy importante anotar, que de acuerdo con la dindmica inmobiliaria actual de! drea rural
adyacente al casco urbano de Bogotd, s¢ deben tomar como base comparativa los segmentos de
predios con usos y vocacién netamente agropecuarios, excluyendo ércas agroindustriales y de
viviendd campestre —donde se observan usos de tipo urbano. De esta manera, s logra obtener un
escenario comparalivo en los mismos rangos de valor, donde Ia renta inmobiliaria estd asociada 2
la capacidad intrinseca y agrologica del suclo, sin tener en cuenta rentas asociadas a condiciones de

uso y localizacién urbanas.

En sintesis, para estructurar la base comparativa se debe tomar como referente ¢l mercado de
inmuebles localizados en 4reas rurales adyacentes, con vocacién y explotacién netumente
apropecuaria, con la minima influencia posible de desarrollos urbanos y sistemas viales bisicos.
Esto con ¢l fin de depurar un intervalo con condiciones similares de rentabilidad, y evitar adoptar
valores de tierras con mayores vocaciones agricolas o afectadas por la incidencia de condiciones

urbanas.

ario se debe adicionar el costo de urbanismo existente, para

§
Al valor de suelo rural de tipo agropecu
los de proteccion inseritos en cl drea urbana, 5

jdentificar el comportamiento de los suc . 1

Av. Cra 30 No 25 — 90 A
al: 111311 s0GO 14

Cddigo post
Torre A Fisos 11y 12 - Tore B Fiso 2 MEJOR

Tel: 234 7600 —Info: Linea 195
www.catastrobogotagov.co PARA TODOS
0501 FR07
v,

Escaneado con CamScamner



DE POGOTA D&

¥
MM INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2017-0603

Anilisi§:De Valores Rurales Agropecuarios

Se recurre al método de mercado con el fin de hallar valores de lotes netamente agropecuarios, que
se come?cialicen en Ja zona circundante a la cindad de Bogoté. De acuerdo con la investigacién, se
hallan tres (3) ofertas de lotes rurales superiores a tres (3) hectéreas (1 Soacha rural, 1 vereda de
Quiba, 1 Sibaté), a las cuales se indagé por variables obsetvables como la ubicacidn, 4rea de
terreno, ,apmvechanuento actual, valor pedido y posibilidad de negociacion, ieniendo en cuenta que
eslas cax;actenstlcas, son las més relevanies en una transaccidn normal y libre. ’

-E
Se obtlene un valor de $71.000.000/ha, es decir, por metro cuadrado de $7.100 el cual arroja un
coeﬁczente de variacion del 4,66%, que se encuenira estadisticamente representatwo y figble para
predxccianes. ya que en este caso se busca e} valor rural posible de uso agropecuario cercano a la
ciudad dc Bogots, se adopta el limite superior que corresponde a $7.430 por metro cuadrade. -
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Determinacion CU— Casios de Urbanismo
“‘*““'—“—““‘“"—“—'———-‘J Co e
Por traxa:sc de un predxo de menor extension, localizado en un drea desarrollada para vivienda
unifamiliar, es necesario adicionar los costos de urbanismo para acceder al estado actual del sector,
es declr,z.rms intemas e instalaciones de redes de servicios piablicos, en el caso del predio objeto de
avaltio s¢ localiza en posicién medianera sobre Ia carrera 77 K. BIS A, via que cuenta ¥micamente
con urbamsmo primario, la cuantificacién de dichos costos se presenta a contmuamon.
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{
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{ 13 ViaS '
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EADRELES 0.885% 3 1043z - L 30

3 VRUNIT (382} 100,00%| S 117.206 $ 117.204] $ 93.207

* URBANISMO ADOPTADO $ 33.0004

! % Tahla 2.Castos Urban&smu schre &rea rieta. Fuente: UAECD

vl

De csm manem, el valor por metro cuadrado adoptado para predios con urbanismo en la Carrera 77
K Bis A., en cstrato 2 del seclor Jacqueline, UPZ Timiza, localidad Kennedy de Bogots, es de:

$93 (}(}O por metro cuadrado.
i

Al sumar los costos de wrbanismo al valor por metro cuadrado del mayor suelo rural neto
ampecnano cercano & Ja ciudad de Bogota ($93.000 + $7.430), se obtiene un valor unitario de

terreno rfedondendo en $100.400

SUELd URBANO DESARROLLABLE

ue\"*ncn‘e se recurre al método de comparacidon o mercado para determinar el valor * por metro
cu&dmdo util del predio objeto de avalio, al cual debe considerarse que solo 51,6 m” gozan de
ventaja normativa al encontrarse en sector normativo 2 de ln UPZ 48 de Bogotd. En este caso, la
zona de’Jacqueline y alrededores no cuenta con lotes Gtiles disponibles en venta, por lo cual es
necesario indagar predios construidos comparables y al valor total del predio edificado de cada
oferta descontar el valor de la construccién depreciada de acuerdo con el articulo 13, Método costo
de reposicién de la Resolucion IGAC 620 de 2008. De la siguiente manera:
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Para mayor analisis se presenta a continuacién la correspondiente geo referenciacion de cada
oferta;
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Fuente: UAECD

Ahora bien, al valor total del inmueble negociado se descuenta el posible valor de la construceion
depreciada con Jas 1ablas de Fitto y Corvini (este valor se calcula por método de reposicion como
nuevo depreciado y se aplica a cada oferta segin las especificaciones suministradas por el
ofertante), para oblener asi valores de terreno netos comparables. Dicha método se aplica a cada
una de las ofertas halladas en el mercado con lo cual se obtiene el valor de terreno neto.
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Ané]isisiie los valores de mercado:

Una vez'se descuenta la construccion en cada
$1.410.646 y $2.197.374; como se observ
difercnlés localizaciones;
1a zona, ‘el parque priucipal de Jacqueline,
presencia residencial y cercanfa pero no afectacion

(més comparables al predio objeto de avalio),

De esta manera, se analiza cada una de las ofertas y se inter,
posibilidad de desarrollo comercial con cercania al parque pri
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una de las ofertas, se hallan valores de terreno entre
8, existe una alla variacién que corresponde a las
algunas ofertas (9 a 16) con mayor cereania a corredores comerciales de
entre otros, y las restantes (ofertas 1 a 8) con mayor
por la zona de manejo y preservacién ambiental

preta que aguellas ofertas con mejor
ncipal del barrio Jacqueline presentan

valores superiores a $1.600.000 por metro cuadrado de terreno 1itil, mientras que aquellas con

predominancia residencial o comercio menor SIMILARES AL PREDIO OBJETO DE AVALUG

promedian en $1.539.400 por metro cuadrado,

De acuerdo con la informacién de mercado, se adopta $1.539.400 como el valor més’ posible para
un late 1itil en condicién medianera en 1a zona de Jacqueline, dicho valor serd
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adoptadca_' para la franja de suclo desarrollable del predio objclo de avaltic correspondiente a 51,6

mz.

i
7. PARAEL VALOR DE LA CONSTRUCCION:

Para Ja determinacién del valor comercial de la construccién en estudio y de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de Ja Reptblica,
Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién 620 de octubre de 2008,
expedido por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi, asi como también por las premisas bésicas
del preseite informe, asf:
[

“Resolucion IGAC 620 de 2008 ARTICULO 30. METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es
el que buisca establecer el valor comercial del bien objeto de avaliio a partir de estimar el costo total
de la <§o§pstrucci6n a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalio, y restarle la
depreciacién acumulada. Al valor asf obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al
terreno, Para eflo se utilizard la siguiente formula;

Ve= {Ctgj—D} +Vt
En dondé;

%
Ve =Valor comercial :
Ct = Costo total de Ja construceion
D = Depreciacién

Vit =Valor del terreno.

PAR/\GRAFO. Depreciacion. Es la porcién de Ja vida 1til que en términos econdmicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del

bicn.

Existen varios sislemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conacido el Lincal, el cual se
aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble, Para la depreciacion de las
construcciones s¢ deben emplear madelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Deberd
adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y ¢l estado de conservacion, tal como lo establece
Fitto y Corvini, para lo cual se presentan lns ecuaciones resultanics del ajuste para los estados 1, 2, 3

y 4. (Ver Capitulo VII De las I'ormulas Estadisticas)™.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2017-0603

Al aplicar dicha metodologfa al predio objeto de andlisis se obtiene la cifra de $590.600 por metro
cuadrado depreciado para la consiruccion de vetustez 40 afios aproximadamente ¥ $490.500 por
mctmi_,cif;adrado para la construccidn del piso 3 con menos de 3 afios:

M

" - N PR <_Costo o :Va!;r . “ e
y . - ... | CostoDirecto] CostoTotala - > =02 e w500, e
Edad {Vidautil }%vida] Clase | Dap Nuevo .| Nuevs - Construceid | ‘depreciado, ?’ei CO -‘@""-_ )
i T m2 Dopree| fAdoptado’ ( (1. [+ ComStrueaion

4.1 100 [40000] -25 [3379]$ 892.000[5 B92.000]% ' 520.586 s' -‘590.60:) 12848 75.821.228
3 |° 7 la286]| 35 [34691% 75t000(s 75L000|$ 4504675  490.500) 65,718 32.211.135

Tabla 5. Valor Construccitn avalio Fuente: UAECD

. ~
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8 CONSIDERACIONES GENERALES

Adicibrfﬁlmente a las caracteristicas més relevantes de la propiedad expuestas en los capitulos
anteriérgs, se han tenido en cuenta en la determinacién ‘del valor comercial, las siguientes
consic}eriaciones generales.

5
El prese?nte avaliio se acoge a lo dispuesto en los Decretos. 1420/1998, expedidos por el Ministerio
de Hacienda y Crédito Pablico y Ministerio de Desarrolle Econémico, el presente avalio comercial
tiene unﬁ vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicién. Siempre y cuando las
condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, as{ como tampoco se
presen;e}: variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.
El valor asignado por la UAECD, corresponde al valor comercial, entendiendo por valor comercial
aque] que un comprador y un vendedor estdn dispuestos a pagar y recibir de contado o en términos
razonablemente cquivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado nommal y abierto,
existiendo alternativas de negociacion para las partes.

Adicionalmente a las caracter{sticas mas relevantes del predio expuestas anteriormente, se¢ han
tenido en cuenta para la determinacion del valor comercial, las sipuientes particularidades:

SOBRE EL SECTOR

Las condiciones socioecondmicas y urbanfsticas del sector al cual pertenece el inmucble objeto de
avalfio. Dentro de las cuales sc incluyen la estratificacion socioecondmica, los usos

20
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predominantcs del sector, los estindares urbanisticos de Ja zona y sus condiciones de saneamiento
bdsico. ;

Las cond:clones de accesibilidad a la zona como son la infraestructura vial local, las principales
vias dc acceso, asi como el estado de conservacion de esta infraestructura. As{ mismo la
dxspomblhdad de transporte priblico que permite conectividad con el resto de 1a ciudad.
La nong'_aaﬁvidad urbanistica que cobija al sector y particularmente al inmueb]e objeto de avalio
como 'fzictor determinante del comportamiento del mercado inmobiliario.

i:
Las actua]es condiciones del mercado inmobiliario, actividad edificadora, usos y condiciones del
sector

Adici{mhlmente a las condiciones propias del predio en estudio, se evaluaron factores exégenos que
inciden‘en la determinacion del valor: seguridad, estado y cobertura de la infraestructura urbana,
servicio'de transporte y distancia a otros centros de desarrollo econémico de la cindad.

1 ‘é .

SOBRE ’EL TERRENO

Una seccién de 8,4 m>-de terreno se encuentra en zona de Hancjo y preservaclon ambiental, sector
11 de la UPZ 48 Timiza Localldad 8 Kennedy

Una seécién de 51,6 m* de tetreno cuenta con norma de suelo urbano desarrollable sector
normativo 2 de ]a UPZ 48 Timiza Localidad 8 Kennedy.

El predio se encuentra PARCIALMENTE RESERVADO para Ia Avenida del Rio tipo V-3
clasificacion 2, tramo De Avenida Bosa a Avenida Ciudad de Villavicencio por el Decreto 190 de
26/06/2004. La mencionada avenida no cuenta con disefios y/o estudios por parte de la entidad
ejecutora del Distrito,Instiluto de Desarrollo Urbano — IDU,

Las caracteristicas particulares del lote de terreno objeto de avalito como drea, forma, relacion
frente fondo, localizacién especifica y topografia.

Predio mediancro con fiente a via residencial del sector con urbanismo primario.
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Las coridiciones normativas particulares del predio objeto de avalio, asi como su capacidad predial

que estd correlacionada con las posibilidades de apropiarse de Ja nommatividad urbanistica que lo

cobija. ‘

El suelo en zona de mancjo y preservacion ambiental cuenta con polencial edificalorio restringido,

sin embargo, el valor de uso complejo con los quz cuenta dicho predio al hallarse en zona urbana,

cs dccir% Jos efectos ntiles de aglomercién de la ciudad de los ceales se epropia un lote de terreno.
T

SOBRE LAS CONSTRUCCIONES

i
i

Ll predio cuenta con dos edades constructivas: 40 wfios ¥ 3 afos gproximadamente, se avalian de
manera independiente.

Las condiciones de habitabilidad de I edificazion, asi mismo las carseteristicas de iluminacion y
ventilacion natural que presenta 1a construccion,

Las caracteristicas relacionadns con calidad d= los mategiales, vetuster ¥ estado de conservacion
generales de la edificacion.

Las caracteristicas de fimcionalidad de la edificacion las cuales se relacionan con la aceplacion
dentro del mercado inmobiliario.

5
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2017-0603

i 9 RESULTADO DEL AVALUO

NOMENCLATURA: KR 77K BIS A 48B 18 SUR

: UNIDAD VALOR .
i .
! ITEM DE  DIMENSION UNITARIO SUB(;?TAL
MEDIDA ($)
¢ |TerencProwgdo  m’ 8,8 § loodoo S 88352 4 o
! Terreno urbano ]
: desarrollable ot 54 $1.539.400 S 83.127.600 |k
: i Construccion 40
. afos - 12838 § 590600 § 75.821.228 S
Construccion 3 , .
; aiios m 6567 S 490.500 § 32.211.135 [t ( ’ “
ohres,
TOTAL $ 192.043.483
L
i

SON: CIENTO NOVENTA Y DOS MILLONES CUARENTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS
OCHENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE

FECH}{: 13 de julio de 2017
] !
ELABQRADO POR:
: Z.

JULIETH KAITE < ROJAS RUIZ
Profesicnal Avaluador

P e Ve L

>
-

3
Vo. Bo.Nelson Moral
Profesional-Coftrol de Calidad

3

2. Cra 30 No 25 — 90
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LAWYER FACTORY sus -.
Abogadm § Lawyers - ; P
Sefior Nicolas Diaz
JUZGADO 36 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C Abogado
E S. D.

Ref.: 2019 - 924
RADICACION DICTAMEN PERICIAL
INFORME TECNICO DE AVALUC COMERCIAL

BRANDON NICOLAS DIAZ SILVA mayor de edad y domiciliado en esta ciudad, identificado con la
cedula de ciudadania numero 80.155.960 de Bogota; abogado titulado y en ejercicio, obrando en mi
condicion de apoderado del sefior MODESTO BUITRAGO ORTEGA Y ROSA ELI CONSTANZA
FLORIDO ROCHA, respetuosamente manifiesto que mediante e presente escrito allego lo siguiente:

» ANEXOS

1. Informe técnico de avalud comercial elaborado por la unidad administrativa especial de catastro
distrital con fecha de! 13 de julio del afio 2017.

» PETICIONES

1. Sefior Juez, solicito se tenga como prueba pericial el informe técnico de avalué comercial del
predio con direccion KR 77 BIS A 48B 18 SUR elaborado por catastro distrital aportado al
expediente.

2. Solicito sefior juez tener en su consideracion aceptar el avalud aportado teniendo en cuenta
que mis poderdantes hacen parte de un programa social lamado proyecto 1380 Ml CASA ME
PERTENECE ante la alcaldia local de Kennedy de Bogota, ya que no cuentan con los recursos

econémicos para poder pagar un abogado, ni pagar un avalud actualizado y que por este
motivo recurrieron ante ef programa.

Con el comedimiento acostumbrado, y con fundamento en los argumentos que anteceden solicito que
se tomen las medidas pertinentes, y se provea lo que a derecho corresponda.

Del sefior juez con toda consideracion y aprecio. -

Atentamente,

=

BRANDON NICOLAS DIAZ SILVA
C.C. 80.155.960 de Bogota.

T.P. 295.611 del C.S.J.

Email: nicolasdiaz81@gmail.com
Celular: 3216795653
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1/9/2021 Correo: Juzgado 36 Civil Municipal - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL 2019-924 DET MODESTO BUITRAGO Y Q
ROSA FLORIDO

Nicolas diaz silva <nicolasdiaz81@gmail.com>
Mar 31/08/2021 3:49 PM

Para: Juzgado 36 Civil Municipal - Bogota - Bogota D.C. <cmpl36bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

D 1 archivos adjuntos (11 MB)
INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL 2019-924 DET MODESTO BUITRAGO Y ROSA FLORIDO.pdf;

BUENAS TARDES DOCTOR(A) , RESPETUOSAMENTE POR MEDIO DEL PRESENTE CORREO REALIZO
RADICACION DE MEMORIAL DEL PROCESO QUE AQUI DESCRIBO DEL CUAL SOY APODERADO:

Namero del proceso 110014003036_2019_00924 00
Despacho JUZGADOS CIVILES MUNICIPALES DE BOGOTA(CRA 10) - BOGOTA, D.C.
Juez/Ponente EDITH CONSTANZA LOZANO LINAREZ
Ubicacion Secretaria - Términos

Recurso Sin Tipo de Recurso

Tipo Declarativo

Clase Ordinario

Demandante(s) .

- MODESTO BUITRAGO ORTEGA

Demandado(s)

- ARTURO MARTINEZ ROMERO

- NOHORA PATRICIA OLAYA PEDRAZA

ANEXO:
1. INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL 2019-924 DET MODESTO BUITRAGO Y ROSA FLORIDO

MUCHAS GRACIAS
ATENTAMENTE

BRANDON NICOLAS DIAZ SILVA
CC 80.155.960

. T.P 295611 DEL CS.}
CONTACTO 321 679 5653
EMAIL. nicolasdiaz81@gmail.com

https:Houtlock. office.com/mailfAQMKAGM3ZTE4MzI4LTRIODEtNDNmMOCOSMGJmLTRINDYzNmlzNzVINwAULAAADIUBIZKMQcU%2BcBPalZgMaxwE... 1A



2019-0924

Al despacho de la sefiora Juez, hoy 9 de SEPTIEMBRE de 2021,

informando que el curador ad litem se notific6 el 9 de agosto tdltimo

quien en tiempo allego por correo electrdnico, contestacion demanda.
Igualmente la actora allega avalio. Sirvase proveer.-

El secretario,



REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

JUZGADO TREINTA Y SEIS CIVIL MUNICIPAL
Bogota, D.C., Diez (10) de septiembre de dos mil veintiuno 2021,

REFERENCIA. 11001-40-03-036-2019-00924-00
DEMANDANTE: MODESTO BUITRAO ORTEGA.
DEMANDADO NOHORA PATRICIA OLAYA Y OTROS

Agréguese a los autos y pongase en conocimiento de los sujetos
procesales el avalué comercial allegado por el apoderado de la parte actora.

De otra parte, téngase en cuenta que el curador ad-litem de los herederos
indeterminados de NOHORA PATRICIA OLAYA PEDRAZA, ARTURO MARTINEZ
ROMERO Y PERSONAS INDETERMINADAS, se notificd personalmente el 9 de
agosto de 2021, quien dentro del término allegd contestacion de la demanda.

Ahora, Con el fin de continuar con el tramite del asunto, el Juzgado

dispone sefialar el dia 20" Saphem e de 2021, a la hora de las

OR- A0, para que tenga [ug'ar la diligencia de que trata el articulo 375 del

Codigo General del Proceso, se pone de presente a las partes, que se debe

garantizar la seguridad de la titular del Despacho y de sus colaboradores, a efectos
de llevar a cabo dicha difigencia.

En consecuencia decrétense las siguientes pruebas:
» A FAVOR DE LA PARTE DEMANDANTE:
DOCUMENTALES:

En su valor probatorio, téngase en cuenta las sefialadas a folio 69, 70
y obrantes al plenario.

INSPECCION JUDICIAL:

Decrétese la inspeccion judicial al inmueble objeto del litigio, téngase
en cuenta que la misma se llevara a efecto en la fecha y hora indicada en el
paragrafo 2° del presente proveido, presencialmente.

Asi mismo, del dictamen (informe técnico del avalud) corrase traslado
a la parte demandada, por el termino de tres (3) dias, conforme al articulo 228 del
Caodigo General del Proceso.

TESTIMONIALES:

Decrétense los testimonios de los ‘sefiores, BRENDA NATALY
MORENO FLORES, GRETELL CAMILA BAQUERO GRANADA, ANA CECILIA
YEPEZ QUINTERO Y MARIA EDILMA GONZALEZ, los que se escucharan en la
fecha en que se llevara a cabo la diligencia de que trata el articulo 375 del Codigo
General del Proceso.

W



INTERROGATORIO DE PARTE:

Niéguese el interrogatorio de parie de los demandados, toda vez que
se encuentran representados mediante curador ad-litem.

= > A FAVOR DE LA PARTE DEMANDADA: (NOHORA
PATRICIA OLAYA PEDRAZA, ARTURO MARTINEZ ROMERO Y PERSONAS
INDETERMINADAS)

LAS SOLICITADAS POR LA PARTE DEMANDANTE:

Se advierte a las partes y a sus apoderados judiciales, el deber de
comparecer a la referida audiencia de manera virtual, so pena de la imposicion de
las sanciones legales (numeral 4°, articulo 372). De la misma manera, se previene
a las partes sobre la practica del interrogatorio de parte oficioso.

Notifiquese,
EDITH CONSTANZA LOZANO LINARES
UEZ
CS JUZGADO TREINTA Y SEISYCIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA
.C.

La presente decision es notifjeada por anotacisn en ESTADO
LECTRONICO oy\.'h?-d eptiembre de 2021 a la hora de
la¥8:00 a.m.
NRY MARTINEZ ANGARITA

Secretario




