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1. Del avalto presentado por la parte actora', de conformidad
con el Art. 444 del C.G. del P., se dispone correr traslado a la contra

parte por el término de diez (10) dias. Fijese en el micrositio.

Vencido el término anterior, ingrese nuevamente el expediente a

Despacho.

medida de inscripcién de demanda decretada en el asunto, por lo que
se dispone la actualizacion del oficio (fl. 85 pdf. 01) y el
correspondiente diligenciamiento por parte del extremo actor, en el
término de 30 dias, so pena de aplicar lo previsto en el articulo 317 del

2. Verificado el certificado de libertad y tradicion del inmueble
objeto de division se observa que en este no se encuentra registrada la

C. G. del P.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE,
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Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:

https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica
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~ AVALUO COMERCIAL
CALLE 65B NUMERO 88 - 59
APARTAMENTO 104 INTERIOR 10
AGRUPACION DE VIVIENDA TORRECAMPO II
" BARRIO LA ISABELA
- BOGOTA, D.C.

INFORMACION BASICA.

1.1. TIPO DE AVALUO

Avallio comercial, siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia
establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —-IGAC- mediante
Resolucién numero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de 2008,
con el objeto de establecer el valor comercial en el mercado actual, del
inmueble que a continuacion se identifica y describe.

1.2. OBJETO DE AVALUO

El objeto del presente avallio es determinar el valor comercial del inmueble.

El valor sefialado en este informe es el expresado en dinero, que corresponde
al valor comercial del inmueble avaluado, entendiéndose por éste el que un
comprador estaria dispuesto a pagar de contado y un vendedor a recibir por
las propiedades, como justo y equitativo, de acuerdo con la localizacion,
caracteristicas especificas, acabados y estado de conservacion entre otras.

Para la realizacién de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos
aspectos que son relevantes para la fijacion del valor comercial de los
inmuebles; como aspectos de tipo econdmico, juridico, de normatividad
urbana y fisico que nos permiten fijar parametros de comparaciéon con
inmuebles similares del mercado inmobiliario.

1.3. FECHA DE ELABORACION

Marzo 4 del 2019.
Fecha de inspeccién técnica: marzo 2 del 2019.
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1.4. SOLICITANTE

Seﬁbr.
FERNANDO BOGOTA ZULUAGA.

1.5. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Certificado de Tradicion y libertad Ndimero 50C-1458500 expedido el 18 de
febrero del 2019 por la Oficina de Registro e Instrumentos Publicos de Bogota
D.C., zona centro.

Escritura Publica nimero 2183 del 20 de junib del 2001 protocolizada en la
notaria 20 del circulo de Bogota D.C.

1.6. PROPIETARIO-

QUINONEZ LOPEZ ZAIDA ESTHER Y OTRO, segun consta en la Escritura
Publica Nimero 2183 del del 20 de junio del 2001 protocolizada en la notaria
20 del circulo de Bogota D.C., y la sentencia S/N del 26 de junio de 2018
expedida por el Juzgado doce civil municipal de ejecucién de sentencias de
Bogota D.C.

1.7. IDENTIFICACION INMOBILIARIA Y CATASTRAL

DESCRIPCION MATRICULA REGISTRO
- INMOBILIARIA CATASTRAL
Apartamento 104 50C-1458500 AAAQ153HBFZ
INT. 10

1.8. REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Escritura Publica Numero 2929 del 23 de junio de 1997 otorgada en la Notaria
20 del Circulo de Bogota D.C., Reglamento de Propiedad Horizontal.

Escritura Publica Numero 412 del 11 de febrero de 2002 otorgada en la
Notaria 20 del Circulo de Bogota D.C., Reforma Reglamento de Propiedad
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Horizontal.

OBSERVACIONES JURIDICAS

De conformidad con los documentos suministrados por el solicitante, el inmueble
no presenta ningun tipo de gravamen o limitacién a las propiedades.

NOTA: Los datos de caracter juridico suministrados en este informe, no
constituyen en ningln momento un estudio juridico de los titulos.

1.10. SECTOR, UBICACION Y ACCESO

La agrupacion de vivienda Torrecampo |l esta localizado al noroccidente de la
ciudad de Bogota, Colombia, barrio la Isabela, localidad de Engativa. Sector
que se caracteriza por presentar uso residencial unifamiliar y muiltifamiliar.
Adicionalmente se presenta el uso comercial sobre las principales vias de
acceso.

Para acceder al sector se cuenta con vias principales que forman parte de la
malla vial de la ciudad, entre las cuales tenemos la Avenida Boyaca, Avenida
Ciudad de Cali, Avenida Calle 26, Avenida José. Celestino Mutis, Calle 66,
Calle 72 y Calle 80, vias que presentan buen estado de conservacién y por las
cuales circulan rutas de transporte publico y Transmilenio.

La agrupacién se ubica al costado sur de la Calle 65B entre carreras 88 y 91.
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REGLAMENTACION URBANISTICA

La agrupacion de vivienda Torrecampo I, cumplié con la reglamentacion
urbanistica vigente en el momento de su construccion, el cual contd con la
aprobacion de las licencias emitidas por las entidades distritales
correspondientes para ser sometido posteriormente al régimen de propiedad
horizontal.
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. CARACT_E_RiSTICAS GENERALES DE LA AGRUPACION

La agrupacion se construyé en un lote de terreno de topografia plana,
disposicién medianera, forma irregular, con frente a la Calle 65B.

Diseccier: £ 4SUEE 59 0% 1040 104

o &Sl 2 )
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!
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La agrupacion se compone de 13 interiores de 5 pisos y so6tano, para un total
de 260 unidades de vivienda, garajes cubiertos y descubiertos para residentes
y visitantes.

Cuenta con servicios comunales como cerramiento, porteria y vigilancia,
citofonia, salén comunal, piscina, cancha de tenis, zonas verdes, parque
infantil, areas y servicios que se encuentran en buen estado de conservaciéon.
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ll. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

3.1. AREA PRIVADA CONSTRUIDA

DESCRIPCION " AREA ||COEFICIENTE
M2 %
{Apartamento 104 INT. 10 l 5944 || 0.396 |

Nota: El inmueble cuenta con el beneficio de un garaje identificado con el
ndmero 217, cubierto, sencillo, sin servidumbre, bien comun de uso exclusivo,
segun escritura suministrada.

FUENTE:
Certificado de Tradicion y libertad Nimero 50C-1458500 expedido el 18 de
. febrero del 2019 por la Oficina de Registro e Instrumentos Publicos de Bogota
’ D.C., zona centro.
Escritura Publica nimero 2183 del 20 de junio del 2001 protocolizada en la
notaria 20 del circulo de Bogota D.C.

3.2. GENERALIDADES

FACHADA En pafete pintado y ladrillo a la vista.
NUMERO PISOS Cinco pisos.

CUBIERTA Teja asbesto — cemento.
[ESTRUCTURA Tradicional.

VENTANERIA Marcos y angulos en aluminio.

|[EDAD Aproximadamente Dieciocho (18) afios.
ENTREPISO Placa de concreto.

ALTURA 2.20 Metros.

3.3. DISTRIBUCION
Internamente presenta las siguientes dependencias:

Area social, cocina — lavanderia, hall, bafo, tres alcobas la principal con bafio.
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El inmueble cuenta con el beneficio de un garaje identificado con el nimero
217, cubierto, sencillo, sin servidumbre.

3.4. ESTADO DE CONSERVACION

Bueno en términos generales.

3.5. DESCRI_PCl()N DE LOS ACABADOS

o :
PISOS : En ceramica y madera laminada.
MUROS Pariete y pintura en general.
CIELO RASOS En pariete y pintura.
PUERTAS
. ACCESO Metailica.
INTERIORES Madera.
VENTANAS: Marcos en aluminio y vidrio plano, rejas.
ILUMINACION: Incandescente.
BANOS: Piso y muros en ceramica, cielo raso en pafiete
estucado pintado, accesorios sanitarios sencillos.
COCINA: Semintegral, piso y muros en ceramica, cielo raso en
pafete estucado pintado, muebles inferiores vy
superiores en madera con meso6n en formica.
3.6. EQUIPAMENTO ESPECIAL
L

Closet en alcobas.

3.7. SERVICIOS PUBLICOS

Cuenta con los servicios publicos domiciliarios de acueducto, energia, gas y
teléfono.

CL 158 A 12-24 Bogotd D.C. TEL: 3203022083
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3.8. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA
Segun el Decreto 394 de fecha 28 de julio de 2.017, mediante el cual se

adopta la actualizacion de Estratos de Bogota, el sector donde se localiza el
inmueble objeto de avallio se le asigno el tres (3) y es el vigente a la fecha.

Nota: El estrato aplica Gnicamente si el inmueble tiene uso residencial, de-

acuerdo con lo establecido en la ley 142 de 1994.
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IV. ASPECTO ECONOMICO

4.1. ACTIVIDAD ECONOMICA

La agrupacion de vivienda Torrecampo Il esta localizado al noroccidente de la
ciudad de Bogota, Colombia, barrio la [sabela, localidad de Engativa. Sector
que se caracteriza por presentar uso residencial unifamiliar y multifamiliar.
Adicionalmente se presenta el uso comercial sobre las principales vias de
acceso.

Para acceder al sector se cuenta con vias principales que forman parte de la
malla vial de la ciudad, entre las cuales tenemos la Avenida Boyaca, Avenida
Ciudad de Cali, Avenida Calle 26, Avenida José Celestino Mutis, Calle 66,
Calle 72 y Calle 80, vias que presentan buen estado de conservacién y por las
cuales circulan rutas de transporte publico y Transmilenio.

4.2. MERCADO EN EL SECTOR

OFERTA : Baja, para inmuebles de similares caracteristicas
al avaluado.
COMERCIALIZACION : Se estima que el inmueble avaluado, en sus

actuales condiciones, puede tardar en su
comercializacion seis meses aproximadamente.

VALORIZACION : Estable, debido a la baja oferta de inmuebles
comparables en el mismo sector.

11
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ING. OSCAR S. MUNEVAR BADILLO :)147

V. CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caracteristicas mas relevantes de la propiedad
expuestas en los capitulos anteriores, las cuales se han tenido en cuenta
particularmente para la determinacion del justiprecio comercial materia del presente
informe:

e La localizacion del inmueble objeto de avallio al noroccidente de la ciudad,
barrio la Isabela, localidad de Engativa.

e Zona Residencial unifamiliar y multifamiliar complementada con uso residencial
sobre los principales ejes de acceso.

* Para acceder al sector se cuenta con vias principales que forman parte de la
malla vial de la ciudad, entre las cuales tenemos la Avenida Boyaca, Avenida
Ciudad de Cali, Avenida Calle 26, Avenida José Celestino Mutis, Calle 66, Calle
72 y Calle 80, vias que presentan buen estado de conservacion y por las cuales
circulan rutas de transporte publico y Transmilenio.

*» Las condiciones de desarrollo urbanistico de este sector especifico de
localizacion, el cual se caracteriza por construcciones en altura de normales
especificaciones y caracteristicas arquitectonicas.

* La adecuada infraestructura urbanistica y de servicios del sector.

* Los servicios y areas comunales con los que cuenta la agrupacion los cuales
son tipicos y en buenas condiciones de mantenimiento.

* La ubicacion especifica del inmueble materia de este avalto en el primer piso,
disposicion interior, ubicacién que se considera normal.

* El inmueble cuenta con el beneficio de un garaje sencillo, cubierto, sin
servidumbre, bien comun de uso exclusivo.

* El area privada del inmueble es tipica en la agrupacion.
e El area privada se tomo de los documentos suministrados.

* Las especificaciones constructivas de la edificacion tales como estructura,
vetustez de dieciocho (18) afios aproximadamente, disefio arquitectonico,
configuracién interior, dependencias que desarrolla internamente, adecuada
iluminacién y ventilacién natural, asi mismo la normal calidad de los acabados y
el normal mantenimiento dado.
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* El grado de comercializacién del inmueble es menor a seis meses.

» Segln la Resolucién numero 0620 del 23 de septiembre de 2008 otorgada por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi en su articulo 18 dice: Avallos de bienes
sometidos al régimen de Propiedad Horizontal, el avalué se practicara
Unicamente para las areas privadas que legalmente existan, teniendo en cuenta
los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.
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VI. METODOLOGIA DEL AVALUO

P

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo con
lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda 'y Desarrollo y su
correspondiente Resoluciéon Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre de 2008,

| expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizo el siguiente Método:

Método de Comparacion o de Mercado. Método que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al objeto de Avallo. Propiamente se tuvieron

‘. en cuenta oferta de inmuebles ubicados en el mismo sector.

Se realizé

comparacion teniendo en cuenta elementos como: las areas de construccion o
privada, propiedades fisicas, distancia a ejes viales, caracteristicas de la
construccion, edad, estado de conservacién, disponibilidad de garajes, entre

otros. ‘
COMPARACION DE MERCADO VENTA
‘ DIRECCIONYTPO | VALOR OFERTA VALOR[;;:URADO FACTOR | VALORAJUSTADO| AREA PRVADA| VR ﬁiﬁg;ﬁ’ FECHA OBSERVACIONES
C;‘:‘[jﬂ“ﬁm ’;TSZO $ 22000000000 $213400.000,00 1 s21as000m0n ml  samomag| e oématy] B OO
TORRECAMPO APng $ 18500000000 5179.450.000,001 1 s179.4so‘ooo,onl mo  samrma| sy oemeets] PO OSS
TORRECAMPO§ ﬁs?)n 19500000000 s1ss.150.ouo,nn| 1 s1ea15uouo,uu| ol samomsd  oreseusm  oemarty] P OIS
TORRECAMPO 6 ﬁs‘:) 3279.ouu.ooo,ou| szmso.ouo,uul 1 szm.sso.ouo,ou‘ 00| $346961538 3156488006]7 TEVE Lorioniine
OBSERVACIONES
Los valores de las ofertas corresponden 2 inmuebles ubicados en la misma urbanizacion, el
valor unitario del area privada se ajusta a Ia media aritmetica. Cabe anotar que los anteriores '
valores estén sujetos a negociacion por pago de contado con descuento del 3%. AR#;';[:] o D:;mgf: ;:5;::25
S3aTAT95 18108 5500
338000000 VALORADOPTADO
®
|
|
®
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VIl. AVALUO COMERCIAL
| CALLE 65B NUMERO 88 - 59
| ‘ APARTAMENTO 104 INTERIOR 10
- AGRUPACION DE VIVIENDA TORRECAMPO I
> BARRIO LA ISABELA
BOGOTA, D.C.

Habiendo analizado la informacién obtenida del inmueble, de los documentos
suministrados, del sector y del interesado; y teniendo en cuenta ademas las
anteriores consideraciones especiales, se estima su valor comercial, como se
discrimina mas adelante. Consideramos que, este es el valor mas probable que un

® comprador pagara en operaciones de contado, en las condiciones actuales de
mercado del sector para este tipo de inmuebles y sin ninguna limitacién a la
propiedad o a la transferencia de la misma, discriminado asi:

DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 SUB-TOTAL
- Apartamento 104 59,44 3.380.000,00 200.907.200,00
‘ TOTAL AVALUO COMERCIAL 200.907.200,00

SON: DOSCIENTOS MILLONES NOVECIENTOS SlETE MIL DOSCIENTOS
PESOS MONEDA CORRIENTE.

Atentamente,

ING. OSCAR S. MUNEVAR BADPILLO.
Consultor de avaltios
® RAA AVAL 79311293.

o | " Bogota D.C., marzo 4 del 2019,
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