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Bogota Febrero 16 de 2021

Sefora 3
ALCIRA INELDA HERNANDEZ PINEROS
Ciudad

REFERENCIA: ESTABLECER EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL
INMUEBLE URBANO (CASA) UBICADA EN LA CARRERA 4°.F 56-13 SUR,
DISTINGUIDO CON NUMERO DE MATRICULA INMOBILIARIA 0505-40072545
Y CHIP AAA0023EMMR

Respetada Sefiora:

En cumplimiento de su solicitud a fin de establecer el valor comercial actual del
INMUEBLE URBANO (CASA) UBICADA EN LA CARRERA 4°F 56-13 SUR,
DISTINGUIDO CON NUMERO DE MATRICULA INMOBILIARIA 050S-40072545
Y CHIP AAA0023EMMR, me permito presentar adjunto dicho avalto, el cual
corresponde al valor comercial del terreno junto con las construcciones levantadas
en él, realizado con base en la inspeccion del predio y sus alrededores, usando
metodologias de técnicas valuatorias para la estimacion del valor comercial.

Se analizaron detenidamente las caracteristicas especiales del inmueble y el
sector en que se encuentra, asi como el analisis detallado de la informacion
obtenida para determinar su valor comercial en el mercado inmobiliario actual
(oferta y demanda, estadisticas), y se estudiaron ademas otros elementos
necesarios en la valoracion inmaobiliaria, vias de acceso, estado de las vias,
infraestructura de servicios publicos, desarrollo habitacional, comercial y en
general todos aquellos factores intrinsecos y extrinsecos que pudieran influir en el
valor final.

Este Avaluo es de caracter comercial, y establece el valor justo y equitativo por el
cual el inmueble puede ser vendido o adquirido en un mercado inmabiliario abierto
en su estado actual.

Atentamente,

~W/4W

CLARA INES ARANG’U
C.C.39.534.765 DE BO
RAA-AVAL-39534765
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1. INFORMACION GENERAL

Tipo de Avaluo

Comercial

Tipo de Inmueble

Casa

Localizacion

Bogota D.C, Carrera 4°. F No. 56-13 sur, Barrio El
Danubio Azul, Lote 16, manzana 18

Direccion

, Carrera 4°. F No. 56-13 sur

UPZ

56 DANUBIO

Destinacion actual

Vivienda-Local comercial

Estrato

Dos (2)

Tipo de propiedad

Particular

Documentos
suministrados para el
avaltio:

. Certificado de Libertad y Tradicion Matricula

Inmobiliaria 50S- 40072545 de la Oficina de registro
de Instrumentos Pulblicos de Bogota zona sur
expedido el 26 de Septiembre del 2019

. Certificacion catastral No. 1072933 de fecha 26 de

Septiembre de 2019

. Copia de la escritura publica numero 7826 de la

notaria 52. Del circuito de Bogota.

. Copia de la relacion del impuesto predial unificado

. Constancia de estratificacion, del 30 de Septiembre

del 2019

. Copia servicio luz octubre 2018

Fecha de Visita

15 de Febrero del 2021

Atendido por

EL SENOR ARRENDATARIO

Fecha del Informe

16 de Febrero de 2021
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2. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

MARCO ANTONIO PINEROS DUENAS
C.C.N°. 17.156.976 de Bogota

Propieta-
rio
Escritura Publica N° 7826 del 21 de Diciembre de 1994 corrida en la
) Notaria 5 de Bogota, registrada en el Folio de Matricula inmobiliaria
Titulo de | 50540072545 anotacion 003
adquisi-
cion
Certificad | Matricula Inmobiliaria N° 50S-40072545 de la Oficina de registro de
o de Instrumentos Publicos de Bogota zona sur expedido el 26 de
libertad y | Septiembre de 2019
Tradicion
Cédula 002519211700000000
Catastral
CHIP AAAQ0023EMMR
Afectacion Adjudicacion liquidacién sociedad patrimonial
a Vivienda | de hecho, del juzgado octavo de familia (anotacién No. 5 del
familiar | certificado de tradicion N° 505-40072545
HERNANDEZ PINEROS ALCIRA 40.58%
PINEROS DUENAS MARCO ANTONIO 50.44%
Embargo Ejecutivo con accién personal divisorio, del juzgado 15 civil
del circuito, de Hernandez Pifieros Alcira a Pifieros Duefias Marco
Antonio Anotacién 7 del certificado de tradicion N° 50S-40072545
Gravamen Ninguno
sobre el

predio
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Reglament
acion
Urbana

Sector Normativo: Cédigo Sector: 3 Sector Demanda: D Decreto: Dec 409
de 2004

Acuerdo 6 de 1990: Actividad6: RG Tratamiento6: A Decretos: 735 de 1993
Tipologia:

Excepciones de Norma: 056_CML_01

LEGALIZACION: Nombre: BARRIO DANUBIO AZUL Estado: 1 Decreto: 2048
de 20-DEC-96

Urbanismo: Cddigo: 050236B001 Tipo plano: 2

Amenazas: Remocion en masa (no especifica el nivel)

- Por el cual se reglamenta la Unidad de

DECRETO Planeamiento Zonal (UPZ) No. 56, Jue, .
409 DE 2005 DANUBIO, ubicada en la Localidad de ' 12/23/2004
USME. ‘ |

El cual establece:

Que la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) N°© 56, DANUBIO, se ha
definido como una UPZ prioritaria de intervencion del Subprograma de
Mejoramiento Integral, de acuerdo con lo establecido en el articulo 296 del
Decreto Distrital 190 de 2004 (Compilacion del POT) por estar conformada
con asentamientos humanos de origen ilegal, con uso residencial
predominante de estrato 1 y 2, los cuales presentan serias deficiencias de
infraestructura, accesibilidad, equipamientos y espacio publico; por lo
tanto, y en cumplimiento del Articulo 295 del Decreto 190 de 2004 se
orientaran las acciones de complementacion, ordenamiento o adecuacion
requeridas tanto en el espacio urbano como en las unidades de vivienda..

Que la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No.56, DANUBIO, se rige por
el Tratamiento de Mejoramiento Integral, el cual constituye una categoria
nueva a partir del POT que se aplica en los asentamientos de origen
informal y otras areas que presentan importantes deficiencias en Ia
infraestructura o en el equipamiento urbano y que precisa una doble
actuacién: definir un conjunto de acciones para mejorar las condiciones del
espacio publico y privado y definir las normas para las construcciones
populares adecuadas a su realidad..
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En relacion con el uso y ocupacion del suelo urbano:

Adelantar acciones urbanisticas que permitan consolidar la estructura
urbana adoptada, el aprovechamiento del territorio y la optimizacion del
uso del suelo, mediante:

La consolidacion de la UPZ con caracter residencial, la definicion de areas
con modalidad de intervencién reestructurante, la recuperacion ambiental
del costado occidental del Parque Ecoldgico de Montafia Entre Nubes —
Cerro Juan Rey, del Rio Tunjuelito asi como los Corredores Ecoldgicos de
Ronda de las Quebradas Santa Librada y Hoya del Ramo y las Quebradas
la Palestina, la Seca y La Fiscala.

. En relacion con la vivienda.

Establecer los mecanismos, desarrollar las estrategias y estudiar las
soluciones que logren el cumplimiento de las normas urbanisticas, de
sismo resistencia y condiciones de habitabilidad de las viviendas objeto de
Mejoramiento Integral, mediante acciones de reconocimiento de vivienda
de estratos 1y 2, legalizacion de titulos de propiedad, en coordinacién con
el Programa de Mejoramiento de Vivienda.

Las normas arquitectonicas que deben tenerse en cuenta para los tramites
de reconocimiento son las establecidas en el Decreto Distrital
Reglamentario de Reconocimiento.

Areas de Amenaza y Riesgo:

Las zonas pertenecientes a la UPZ No.56, DANUBIO, que se identifican a
continuacién y que se encuentran sefialadas en la plancha No.1 de este
decreto, presentan restricciones para su desarrollo de la siguiente manera:

NORMA

Zonas de amenaza |Articulos 134, a 136, 138 a 142 del Decreto 190 del 20(
o riesgo alto por  |(Compilacidn del POT).
remocion en masa.

Restriccion: Las solicitudes de licencia para urbanismc
y/0 construccion, quedan sujetas a los requisitos que
sefialen la Direccion de Atencion y Prevencion de
Emergencias. (Articulo 141 del Decreto Distrital 190 de
2004 (Compilacién del POT).

ARTICULO 8. NORMAS PARA EL TRATAMIENTO DE
MEJORAMIENTO INTEGRAL.

Las normas arquitectonicas, aplicables a los tramites de reconocimiento,
seran las que definan las normas reglamentarias sobre el tema, expedidas
con base en las facultades conferidas a las Administraciones Municipales y
Distritales, en el articulo primero del Decreto No. 1379 del 2002.
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ARTICULO 9. OTRAS NORMAS PARA EL TRATAMIENTO DE
MEJORAMIENTO INTEGRAL.

a).Sismo Resistencia.

Las edificaciones proyectadas hasta 2 pisos deben cumplir con los
siguientes requisitos, segun lo dispuesto en la Ley 400 de 1997, Decreto
33 de 1998, Decreto 34 de 1999, Decreto 2809 de 2000 y las demas
normas que regulen la materia:

Un piso, con placa completa o dos pisos con cubierta liviana: debera
realizar reforzamiento estructural

3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

Forma geométrica

Rectangular

Topografia Leve inclinacién
Area del terreno 72
Frente 6 m2
Fondo: 12 m2

Colindantes:

NORESTE: En 6 metros con la calle D
SUROESTE: En 6 metros con el lote 17
SURESTE: En 12 metros con la carrera 1
NOROESTE: En 12 metros con el lote 15

4. REGLAMENTACION SOBRE USO DEL SUELO Y POTENCIAL

DE DESARROLLO

La reglamentacion urbanistica para cada uno de los sectores de la ciudad se
determina conforme a lo dispuesto por el POT, mediante las unidades de
planeamiento Zonal (UPZ), y demas normas reglamentarias. El sector de la UPZ

56 —DANUBIO. Asi:
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Sector normativo Codigo Sector: 3 Sector Demanda: D Decreto: Dec
409 de 2004

Subsector de uso NO APLICA

Subsector de edificabilidad NA

Indice de ocupacién 0.40
indice Maximo de construccion 4
Altura Maxima 3 PISOS NPH

Area de actividad Residencial consolidado y comercio pequeiio

No es generador de Plusvalia de conformidad al Decreto Distrital 530 de
Noviembre 14 de 2012.

5. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

En el terreno se encuentra construido una casa de habitacion de 2 plantas y
terraza para uso de vivienda..

Nidmero de pisos 2 pisos, con terraza

La construccion de la edificacion es tradicional con
mamposteria confinada (vigas y columnas de amarre
Especificaciones en concreto y hierro, bloque de cemento placa de

constructivas entrepisos en ferro-concreto; escalera que comunica a
los diferentes niveles en concreto, terminada.

Fachada La fachada del inmueble en rustico color naranja, una
puerta en lamina metalica con vidrios corrugados y reja
color café de entrada al costado derecho de la misma ,
frente de la casa un local con dos rejas, en lamina café,
3 ventanas al costado derecho de la vivienda dos de
ellas con rejas en lamina y una ventana con reja en
angulo café. En el segundo piso dos ventanas amplias
con rejas en angulo café, costado derecho de la casa
con 3 ventanas amplias con rejas en angulo café y una
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ventana pequefia sin

Dependencias

PRIMER PISO:

Un local con estudio, bodega y un bario, el piso en
tableta café, techo en Drywall blanco con bombillos led

SEGUNDO PISO:

Tres alcobas, una Alcoba: pared con pariete, estuco y
pintura verde, piso con tableta cafe, techo en granito
café y azul con dos ventanas amplias con rejas en
Angulo, al interior de esta alcoba con 3 columnas a la
vista y puerta en madera cafe.

Ofra alcoba con pared de estuco y pintura vede, techo
granito café y azul, piso baldosa café una ventana reja
café y una puerta en madera café.

Una tercera alcoba pared con estuco y pintura verde
baldosa piso café, techo granito café y azul, ventana
con reja en angulo café, Esta alcoba tiene en su interior
un bafio con sanitario y lavamanos verde una ducha,
con baldosa en piso blanco pared con baldosa café y
baldosa intermedia azul y verde, techo en granito que
presenta algo de humedad en techo de una parte de la
sala, puerta metalica con vidrio vinotinto del bafio y una
puerta cafe de la alcoba.

Una sala comedor, piso con baldosa beige , pared
estuco pintura beige y naranja, el techo en granito azul
y café, con un poco de humedad una ventana y una
reja cafe.

Un bafio con baldosa en piso blanca jaspeada pared y
techo con baldosa blancas con pintas beige y cafe,
sanitario y lavamanos vinotinto, una ducha una ventana
de vidrio corrugado y una puerta metalica vinotinto y un
vidrio.

Una cocina con mesén en baldosa blanca y lavaplatos
de aluminio pared con baldosa blanca y tableta
intermedia vinotinto techo con baldosa blanca piso en
baldosa cafe

Un cuarto pequefio de ropas con piso en claraboya
vidrio grueso pared en pafete rustico con pintura




\

CLARA ARANGUREN - AVAUOS.
RAA-AVAL-39534765
| Email.juegodeluces@hotmail.com Cel. 3142720246

naranja.

A la entrada del segundo piso una puerta metalica
vinotinto con vidrio.

En el 2° piso un total de 6 puertas

pintas verde cafe y gris blanco y negro que comunica al

La vivienda cuenta con una escalera en marmol con
primer y segundo piso y del segundo a la terraza

Una terraza piso en plancha con cemento sin ningun
tipo de baldosa. Cuenta con un lavadero gris se instalo
una teja de zinc en la parte trasera de la terraza al
costado izquierdo como de ropas, Hay instalado un
tanque de reserva de agua color azul claro de 900
litros, el cual reposa sobre una plancha pequefia en
concreto a la terraza se ingresa por una puerta metalica
color azul celeste.

Area de Construccion 155.20 metros cuadrados
Edad de la Edificacion 26 afnos aproximadamente
Estado conservacion (2) bueno

Servicios Publicos El predio cuenta con las redes primarias de acueducto
y alcantarillado, el suministro de agua es permanente
las 24 horas del dia; cuenta con el servicio de Energia
eléctrica, y servicio de telefonia, internet, television y
gas natural

Vias de Acceso y | Elprincipal acceso a la localidad es por la avenida
estado caracas, también hay acceso por la avenida Boyaca y
saliendo de la localidad de Usme se convierte en la
Autopista al llano que comunica a la ciudad de Bogota
Cundinamarca con la ciudad de Villavicencio en el
departamento del Meta

6. CARACTERISTICAS DEL SECTOR QUE LO VALORIZAN

Limites

e Norte: Localidades de San Cristobal, Rafael Uribe
Uribe y Tunjuelito.

Ubicacion estratégica
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e Sur: Localidad de Sumapaz.
e Oriente: Cerros orientales y municipios

de Ubague, Chipaque y Une (Cundinamarca).
¢ Occidente: Localidad de Ciudad Bolivar.

El inmueble se encuentra ubicado sobre una via principal en
una zona plana, sin riesgo de inundaciones, con
disponibilidad de los servicios publicos domiciliarios, los
siguientes son barrios de la upz 56 Danubio: Alaska,
Arrayanes, Danubio Azul, Daza Sector II, Duitama, El
Porvenir, El Porvenir II Sector, portal(conjuntos), Fiscala II
La Fortuna, Fiscala Sector Centro, La Fiscala-Los Tres
Laureles, La Fiscala-Lote 16, La Fiscala-Lote 16A, La Fiscala
Sector Daza, La Fiscala Sector Norte, La Fiscala Sector
Rodriguez, La Morena I, La Morena II, La Morena II (Sector
Villa Sandra), Nueva Esperanza, San Martin, Villa Neiza,
Picota Sur, Porvenir.

Infraestructura de
redes de servicios
publicos

Los sistemas generales son las infraestructuras
urbanas, los espacios libres y los equipamientos que
tejidos como wuna red, conectan y soportan
funcionalmente las actividades urbanas lo que genera
un adecuado funcionamiento de la ciudad. Los
componentes basicos de esta red, son:  Sistema vial. *
Sistema de transporte. ¢« Sistema de acueducto. -
Sistema de saneamiento basico. ° Sistema de
equipamientos. ¢ Sistema de espacio publico
construido.

La localidad de USME cuenta con un patrimonio natural
incalculable, por sus paisajes, lagunas y montafias que
colindan con el Paramo de Sumapaz. Sus importantes
cuencas hidrograficas, incluso en la época prehispanica,
fueron lugar de rituales y cultos. Predomina la arquitectura
colonial en la plaza principal y en la Estacién de Ferrocarril
de Oriente.

Malla Vial

La principal conexidn de la localidad con el resto de la ciudad
es el Portal Usme

La Avenida Caracas después de recorrer gran parte de la
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ciudad atraviesa la localidad y remata en el Centro de Usme

El corredor urbano Avenida Boyaca al entrar a USME pasa a
ser la Autopista al Llano, salida al oriente del pais.

Avenida Dario Echandia Oriente y Occidente. El limite norte
de la UPZ., El giro de esta avenida al occidente.

SISTEMA VIAL EN LA LOCALIDAD DE USME
AVENIDA BOYACA V-1 Red metropolitana
AVENIDA CARACAS V-1 Red metropolitana

AVENIDA DARIO ECHANDIA V-2 Red metropolitana AVENIDA
DE LOS CERROS V-2 Red metropolitana AVENIDA
CIRCUNVALAR DEL SUR V-1 Ciudad region AUTOPISTA AL
LLANO V-2 Ciudad regidén

AVENIDA PERIMETRAL DE USME V-2 Malla arterial
complementaria

AVENIDA USTMINIA V-3 Malla arterial complementaria
AVENIDA PARAMO V-3 Malla arterial complementaria
AVENIDA DE LOS ALISOS V-3 Malla arterial complementaria

AVENIDA DEL UVAL V-3 Malla arterial complementaria
AVENIDA XUE V-3 Malla arterial complementaria AVENIDA
SUMAPAZ V-3 Malla arterial complementaria

Transporte Publico

El sector cuenta con un buen servicio de transporte
publico y colectivo, pues por sus vias transitan la
mayoria de las mas importantes rutas que atraviesan la
ciudad comunicandola entre el sur y norte, oriente y
occidente, lo cual le permite a los residentes y
visitantes desplazarse con facilidad a sus diferentes
destinos de la capital. Con salidas intermunicipales.

En el marco del Sistema Integrado de Transporte
Publico, la localidad de Usme esta cubierta casi en su
totalidad con la Zona 12 Usme, operada por Tranzit
S.A.S, pero la parte del barrio Tihuaque pertenece a la
zona 13 San Cristébal operada por Consorcio Express,
de donde parten servicios urbanos que circulan por la
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Avenida de Los Cerros (también llamada Antigua Via al
Llano, Avenida Circunvalar o Avenida Villavicencio) y
un servicio alimentador hacia el Portal 20 de Julio de Ia
troncal Carrera Décima. Parte de la zona rural de Usme
sera cubierta con servicios especiales que tendran
como destino la localidad de Sumapaz.

Esta proyectado la ampliacion de la avenida caracas
hasta el portal Usme

Actividades
predominantes del
Sector

Unidades tipo, comerciales:

son sectores del Centro metropolitano donde el
uso esta destinado a las actividades economicas
terciarias de intercambio de bienes y servicios
(locales y oficinas)

predominantemente industrial: son sectores donde

la actividad principal es la industria, aunque hay
comercio y lugares productores de dotacién

urbana

Usme es una localidad con un futuro por delante en lo que
respecta econdmicamente.

En el sector rural la actividad econdmica principal es la
produccion agropecuaria y en forma secundaria la
explotacion de canteras. De las 21432 hectareas que
conforman el area territorial rural de la localidad, 5572
hectareas (26%) estan destinados a la explotaciéon ganadera,
1286 hectareas (6%) a la actividad agricola, 3215 hectareas
corresponden a bosques y las restantes 11253 a paramo.
Predominan en el sitio los cultivos de papa con el 74.6% de
del area cultivada, seguido por arveja con 19.4% y haba
3.7%. Otros cultivos de menor importancia pero con mucho
futuro, son: cebolla, maiz, hortalizas, curaba, mora y otras
Usme. Sectores con desarrollo individual:
Corresponden a determinados barrios construidos en la
primera mitad del siglo XX, formados por |la
construccion de edificaciones individuales de los
predios, que conservan una unidad formal significativa
y representativa del desarrollo histérico de la ciudad,
con valores arquitecténicos, urbanisticos y ambientales.
A partir de lo anterior se tiene que para el total de
bienes de interés cultural.
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Desarrollo
Constructivo

Debido a la densidad poblacional y a la demanda de
vivienda, en el sector se viene desarrollando nuevos
proyectos constructivos de edificios residenciales en lotes sin
construir o en modificacion de las viviendas existentes de
unifamiliar a multifamiliares.

Zonas Institucionales

Exiten 4 colegios oficiales y 1 por convenio en la upz 56

Instituciones de salud

Equipamentos de salud.

Integran los equipamientos de salud el conjunto de
instituciones publicas, privadas y mixtas de Ila
seguridad social en salud, que tienen como objetivo
principal administrar, suministrar y prestar servicios
integrales de salud, de tercero, segundo y primer nivel
de atencién a la comunidad a través de: intervenciones
de aseguramiento; promocion de la salud; prevencion,
diagnéstico, tratamiento y rehabilitacion de Ila
enfermedad; ademas, deben ejercer un control a los
factores de riesgo en los diferentes niveles de atencion
a las personas y al medio ambiente Secretaria de
Salud Distrital, Area de Analisis, Programacion y
Evaluacion, Bogota, D.C., 2002.

Zonas recreativas

Potencialidades

ambientales de la localidad

Gracias a su ubicacion estratégica, la localidad de
Usme se enmarca en variados escenarios de riqueza
natural y paisajistica, que la dotan de grandes
potencialidades ambientales y que son factor de
proteccion para el Distrito.

En primer lugar, se encuentran las areas de paramo, en zona
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rural, gue hacen parte del paramo de Sumapaz,
considerado el mas grande del mundo, y que por sus

caracteristicas biofisicas, geograficas y climatolégicas,

es reserva natural de agua no solamente para Bogotd, sino
también para los departamentos del Meta y

Huila.

En tercer lugar, por el costado oriental de la localidad, se
ubican los cerros orientales y el Parque Ecoldgico Distrital
Entre nubes, los cuales hacen parte de la Estructura
Ecoldgica del Distrito, y son considerados zonas de reserva
forestal, es decir que son proveedores de oxigeno y ademas
albergan el nacimiento de varias de

las quebradas que cruzan la localidad y que hacen
parte de la cuenca del rio Tunjuelo. Finalmente es
necesario mencionar la zona rural, que es la segunda mas
grande del Distrito, y que ofrece una alta oferta de
productos para el abastecimiento de la ciudad; ademas de
ser patrimonio histérico, prehistdrico y cultural.

Como se puede observar, Usme es una localidad con
una condicién privilegiada por su ubicacion, y por lo
tanto responsable de conservar y preservar estos
escenarios, que son factores protectores directamente
tanto de las comunidades que la habitan, como del resto del
Distrito.

7. ANALISIS PARA LA VALORACION:

De acuerdo a las anteriores precisiones, a las caracteristicas puntuales del
inmueble, a la ubicacion del inmueble dentro del sector de influencia de las
actividades que se desarrollan, las facilidades de acceso, desplazamiento y
conectividad para los diferente puntos de la ciudad y al resto del pais, el estado de
conservacion de sus vias, la infraestructura y disponibilidad de los servicios
publicos basicos, la gama de beneficios que brinda el sector a sus habitantes en
salud, educacion, recreacion, comercio, asi como la ubicacién estratégica del
sector con relacién a la ciudad, y la regién , las condiciones de uso y su potencial
desarrollo, el estado constructivo que presenta en la actualidad el inmueble en
general, a la rentabilidad que genera y por la proyeccion de desarrollo que existe
en el sector, y con una valorizacion anual son todos estos factores vy
caracteristicas determinantes para tener en cuenta en su valoracion.
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8. METODOLOGIA DEL AVALUO

Para determinar el valor unitario del terreno se utilizan los metodos reglamentarios
vigentes, como son la comparacién con el mercado inmobiliario, tomando en
cuenta factores como calidad del entorno, densidad habitacional, potencial de
desarrollo, la disponibilidad de los servicios publicos.

Para la construccion se investiga los costos vigentes del metro cuadrado de
construccion para vivienda nueva, que arrojan las entidades especializadas en el
sector inmobiliario, igualmente se tiene en cuenta la ofertas de viviendas ofrecidas
en el sector y de acuerdo a la vetustez del inmueble y el estado de conservacion
se deprecia para llegar a un valor justo, equitativo y real.

La investigacién del mercado a la fecha nos muestra el siguiente cuadro comparativo



ESTUDIO DE MERCADO DE VENTA

CIUDAD BOGOTA, D.C.
LOCALIDAD USME
BARRIO DANUBIO AZUL
ESTRATO 2
FECHA 16 Febrero de 2021
No, ~ Diraccitn 2ol o Fuenta Edi No Hab|No Bafios Cocina' | Asce | Piso | Disp| Edad | Gj| Dp
1 CASA DANUBIO AZUL USME 3009120868 3 4 3 SEMI INTEGRAL NO 3 INT 27 Q 1]
CASA DE 4 PISOS BARRIO
2 DANUBIO AZUL USME 3208085033 4 11 7 SEMI INTEGRAL NO 4 INT 25 0 Q
- T Rl L"ﬁ‘;ﬁ BASR 3202057989 3 4 4 SEMIINTEGRAL | No | 2 | m7| 30 |10
OBSERVACIONES
* TODAS LAS OFERTAS ESTAN UBICADAS EN EL MISMO SECTOR DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUQ.
* TODAS LAS OFERTAS CUENTAN CON LA MISMA VEFUSTE_Z QUE EL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO. 0 ENTRE 25 Y 30 ANOS
* |AS OFERTAS 1Y 3 CUENTAN CON LA MISMA DISPOSICION EN ALTURA QUE EL INMUEBLE OBJETQO DE AVALUO.
.. Qbservaciones Generales . AreaPr A{:‘ ‘ ValorPedido | % Meg | ValorFinal | . WalorGj | ValorDp wég'&l:? e ‘.+E!E V
Casas Danubio_
Srshoe a\leﬁihi;ﬁgg{&%osm, SIN | 21600 | 1800 | $230.000000 | 3,00% | $223.100.000 $0 $0 $ 1,020,119 $1.032.870  [fazul
2 ltmitula.com.co)
'endo Casa
IMuy Rentable
CASA :’RE[;C';;??'S&SSLSEESEA;;E :‘;;.\r’fmm 320,00 | 26,00 $ 350.000.000 3,00% $ 339.500.000 50 $0 $ 1.048.163 $1.060,938 |IDanubio-5.
E 1350.000.000 en.
IMercadq Libre
CASA DE 3 PISOS, CON GARAJE 144,00 | 0,00 | $184.900.000 | 10,00% | $ 166.410.000 $0 $0 $1.155.625 $1.155.625 [Casa Ean Vau:- -
.900.01
lLibre
3 Media $ 1.074.636 $1.083.144
Desviaclon §71.527 S 64.320
Coef, Var 65,7% 59%
Lim, Superior $ 1,146,162 $ 1.147.464
Lim. Inferiar $ 1.003.109 $ 1.018.825




CLARA ARANGUREN - AVAUOS.
RAA-AVAL-39534765
Email.juegodeluces@hotmail.com Cel. 3142720246

9 CONSIDERACIONES

. Se tuvo en cuenta la ubicacion estratégica del inmueble ya que por el frente
de la calle 56 sur, es la avenida principal de ingreso al barrio Danubio Azul.
. La zona donde se encuentra el inmueble objeto del presente avallo

presenta comercio de alto impacto para los habitantes de la Zona

. Por que la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No.56, DANUBIO, se rige
por el Tratamiento de Mejoramiento Integral, el cual constituye una
categoria nueva a partir del POT que se aplica en los asentamientos de
origen informal.

. Porque se encuentra en proceso de ampliacion de la Avenida Caracas para
el Sistema Transmilenio, que actualmente comparte la avenida con el
servicio de transporte mixto, ampliando también la ciclo ruta, andenes de
paso peatonal, mejorando asi los tiempos de desplazamiento al centro de la

ciudad.

. Porque se encuentra en un sitio estratégico el cual puede mejorar la renta
por su uso comercial

. Por su cercania al portal de Usme de Transmilenio a menos de 10 minutos
el recorrido

. Por la facilidad y conectividad de la Ciudad de Bogota con la ciudad de
Villavicencio

. Porque pasa la ruta alimentadora del sistema masivo por frente de la casa y
los paraderos son muy cortos y otros sistemas de transporte como es el
SITP

. No se presentaron inconvenientes en la elaboracién del Avaldo

. Se analizaron factores tales como la vecindad, puesto que el valor de los

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

Nota: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420 de 1998 y 422 del 2000,
expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de
Desarrollo Econémico, el presente avallio comercial tiene una vigencia de un
(1) afio, contando desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las
condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos,
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asi como tampoco se presente variaciones representativas de las
condiciones del mercado inmobiliario comparable.

Con fundamento en las anteriores consideraciones y a la dinamizacion del
mercado de suelo urbano para construccién de vivienda, sus acabados, la
vetustez de la construccién y su estado, y a un analisis comparativo del mercado
con respecto a la demanda de vivienda usada, considero AVALUAR el inmueble
antes descrito asi:

10. RESULTADO DEL AVALUO

TOTAL AVALUO COMERCIAL PREDIO: DOSCIENTOS NOVENTA Y SIETE
MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL CUATROCIENTOS PESOS

MCTE. ($297.678.400)

11. MEMORIA FOTOGRAFICA

Se tomaron fotos en sus Instalaciones interiores y exteriores del Inmueble objeto
del Avaluo.
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12. ANEXOS

=Se anexan los siguientes documentos:

- Certificado de Libertad y Tradicion Matricula Inmobiliaria 50S- 40072545 de la
Oficina de registro de Instrumentos Publicos de Bogota zona sur expedido el
15 de Febrero de 2021.

- Registro fotogréfico

Para constancia firmo,

Atentamente,

oL,

CLARA INES ARANGUREN
C.C.39.534.765 DE BOGOTA

PERITO AVALUADOR DE INMUEBLES
RAA-AVAL-39534765
Email.juegodeluces@hotmail.com Cel. 3142720246




AVALUO COMERCIAL DEL
INMUEBLE CASA, CARRERA 4F 56-
13 SUR-DANUBIO AZUL,
LOCALIDAD 5-USME
BOGOTA CUNDINAMARCA
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Registro Abierto de Avaluadores
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d PIN de Validacion: bb750ac5

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucién 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) CLARA INES ARANGUREN, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 39534765, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 06 de Septiembre de 2019 y se le ha asignado el ndmero
de avaluador AVAL-39534765.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) CLARA INES ARANGUREN se encuentra

Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance ; Fecha Regimen
» Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 06 Sep 2019 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico
clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansién con plan parcial adoptado.
|
|
} Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance Fecha . Regimen
* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 06 Sep 2019 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demés infraestructura de explotacién situados totalmente en
areas rurales.
Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance Fecha Regimen
* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 06 Sep 2019 Régimen
incluidos en la estructura ecolégica principal, lotes definidos o Académico
contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 31 Ene 2020 Régimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Académico

| dentro de los numerales anteriores.
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Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Maovil

Alcance Fecha Regimen
e Equipos eléciricos y mecéanicos de uso en la industria, motores, 06 Sep 2019 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacidn, Académico

subestaciones de transmisién y distribucién, equipos e infraestructura de
transmision y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccién y proceso. Equipos de
cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y ofros equipos accesorios de estos. [Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automéviles, camperos,

camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas vy
similares.

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

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccién: CALLE 73 N° 88A -05
Teléfono: 3142720246
Correo Electronico: juegodeluces@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Técnico Laboral en Avallos - Universidad de Ciencias Aplicadas y Ambientales U.D.C.A

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) CLARA INES ARANGUREN, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 39534765.

El(la) sefior(a) CLARA INES ARANGUREN se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo maévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacién de cédigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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PIN DE VALIDACION

bb750ach

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Febrero del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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16/2/2021 Correo: Juzgado 45 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

RV: scaner documentos ACTUALIZACION AVALUO 2021

CLARA INES ARANGUREN <juegodeluces@hotmail.com>
Mar 16/02/2021 14:37

Para: inelda36@hotmail.com <inelda36@hotmail.com>; Juzgado 45 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.
<j45cctobt@cendoj.ramajudicial.gov.co>; josepsalinas@hotmail.com <josepsalinas@hotmail.com>

[ﬂJ 1 archivos adjuntos (9 MB)
20210216131719842.pdf;

En mi condicion de perito avaluador dentro del proceso 201100692 del Juzgado 45 civil del circuito de
Bogota
hago entrega del Avaluo con fecha 16 de Febrero del 2021.

De: INTERNET DE LA 72 <internetdela72 @gmail.com>

Enviado: martes, 16 de febrero de 2021 1:28 p. m.

Para: juegodeluces@hotmail.com <juegodeluces@hotmail.com>
Asunto: scaner documentos

PLOTTER

TRABAJAMOS LUNES A VIERNES DE 6:30 AM A 9:00 PM
FINES DE SEMANA DE 8:00 AM A 7:00 PM

Dir.CII 72 # 13-47 Tel. 255 50 21 cel. 317 224 81 21

https://outlook.office365.com/mail/inbox/id/AAQKADNjN2RkNjczLTUWNGItINDAZNC 1hMDBILWU4Yzg4MGMwY2ZiMgAQALbY9vTozldHuFeIROU8sco...  1/1
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JUZGADO CUARENTA Y CINCO CIVIL DEL CIRCUITO
DE BOGOTAD.C.
i45cctobt@cendoj.ramajudicial.qov.co

Bogota D.C., 9 de marzo de 2021

Divisorio No. 2011 — 00692

Del al avaluo comercial del inmueble materia de subasta que antecede,
rendido por la perita Clara Aranguren se corre traslado a la pasiva por el término
de tres (3) dias, habida cuenta que el mismo debida ser aportado por el extremo
actor.

NOTIFIQUESE,

GLORIACECILIA zﬁg%ﬁn:URCIA

Jueza

NOTIFICACION POR ESTADO:

La providencia anterior es notificada por anotacién en
estado No. 022, del 10 de marzo de 2021.

m,\sﬂ]lll?gg{gg%%“
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