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Avalio Comercial Urbano

FECHA: i 24 Marzo de 2022

DIRECCION: CARRERA 103A # 67 - 16 SUR
CARRERA 87M #66A-14 SUR

USO: RESIDENCIAL

BARRIO: CHICO SUR

LOCALIDAD: BOSA

INMUEBLE QUE SE AVALUA: TERRENO Y CONSTRUCCION

SOLICITANTE: JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO.
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AVALUO COMERCIAL

1. MARCO DE REFERENCIA.

1.1. PROPOSITO DEL AVALUO.

Obtener el valor comercial del inmueble en un mercado abierto, siendo éste el precio por
el cual se efectuaria una operaciéon de compra - venta, entre personas conocedoras de
valores de la propiedad raiz, en condiciones similares y en que ninguna de las partes
tuviese ventajas sobre la otra, dentro de un equilibrio de oferta y demanda, Este mforme
avaluatorio tiene como destinacién un procesos judicial.

1.1.1. AVALUO URBANO.

Un Avaliuo Urbano es aquel que se realiza sobre un predic urbanc (Lote y/o
construccién), es decir, el inmueble se encuentra ubicado dentro de!l perimetro de
servicios de la ciudad. En el avallo quedaran comprendidos el valor de los terrenos, el
valor de las edificaciones y el potencial de desarrollo.

1.2. TIPO DE AVALUO
Se trata de una construccién levantada sobre un lote de terreno adecuada para su uso.

1.3. UBICACION.

" Departamento l Cundinamarca ) '
[ Ciudad _ Bogota
Localidad™ Bosa ' .
Barrio . Chico Sur
Direccion Carrera 103a # 67-16 Sur y/o
Carrera 87M # 66a:14 Sur

1.4. SOLICITANTE.

Juzgado 49 Civil del Circuito, proceso No (21) 2013-00805, Sr Juez Hernan Truijillo Garcia .
1.5. PROPIETARIOS.

Ocampo José,

1.6. FECHA DE VISITA.

16 de febrero de 2022.

1.7. FECHA DEL INFORME.

24 de Marzo de 2022,
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1.8. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO.
& Copia del Certificado de tradicion y libertad impreso el 1 de Feb de 2022
# Copia de Escrituras.

1.9. INFORMACION AVALUADOR.

German Andres Escobar Castellanos .

Cedula de ciudadania No 79.629.086 de Bogota.
Direccién oficina Carrera 15 No 119 - 43 of 501-502.
Correo: uniavaluoscialtda@gmail.com

Miembro de Anav.

Anexo certificacion de mis categorias.

1.10. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR
Nota 1: UNIAVALUOS CIA SAS no sera responsable por aspectos de naturaleza legal

que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma
(escritura).

Nota 2: UNIAVALUOS CIA SAS no revelara informacién sobre la valuacion a nadie
distinto de la persona natural o juridica gue solicito el encargo valuatorio y solo lo hara
con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por
una autoridad competente.

1.11. PERIODO DE MERCADEOQO .
Se estima un tiempo entre seis y doce (6 - 12) meses aproximadamente,

pA GENERALIDADES GEOGRAFICAS.
2.1. UBICACION GEOGRAFICA DEL MUNICIPIO.
En el centro del pais, en una meseta de la Cordillera Oriental de los Andes, en el borde

oriental de la Sabana homénima, se encuentra la ciudad de Bogota, capital de la
Replblica de Colombia y del Departamento de Cundinamarca.

v Situacidon Geografica
|| Longitud. 749 4’ Oeste Greenwich. o

| Latitud. 4° 35" Norte. & i
Altura sobre el 2.640 metros ’ ‘

" nivel del mar. '/-'1}, ‘ f)
Area total. 1.732 Kmz % oo
Area Urbana. 421 Kmz2 o swe | -

| Area Rural. 1311 KM2~e N friscaonen |

N
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Clima. Homogéneo,
Temperatura media anual de 140 C, ,
Las temporadas secas vy lluviosas se alternan
a lo largo del afio. Los meses mas secos son
diciembre, enero, febrero y marzo; los mas
lluviosos son abril, mayo, septiembre, octubre
y noviembre. N
Junio y jutio suelen ser de pocas lluvias y
agosto es de sol y fuertes vientos.
Limites Norte: Municipio de Chia.
geograficos. Oriente: Cerros orientales y los municipios

de La Calera, Choachi, Ubaque, Chipaque,
Une y Gutiérrez,

Sur: Departamentos de Meta y Huila.
Occidente: Rio Bogota, y municipios de la
cabecera, Venecia, San Bernardo, Arbeldez,
Pasca, Sibaté, Soacha, Mosquera, Funza y
Cota.
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Caucho sabanero.

Escudo Lo otorgo Carlos V para el nuevo reino de

‘ ada El &guila simboliza la ﬂrmeza ias 9
T i"fa

Bandera

caridad. ™ ~

Se adopto@medlan et
1.974, fue compuesto por Pedro Medina
Avendafio vy musicalizado por Roberto Pineda

v Divisidon Politico-Administrativa. La Ciudad esta regida por un alcalde Mayor

y 20 alcaldias menores, que es el nimero de localidades en las cuales se divide
ia Ciudad.

3. CARACTERISTICAS URBANAS.

3.1. UBICACION DEL PREDIO DENTRO DE LA CIUDAD.
El predio motivo del avaldo se ubica en el Sur Occidente de la Ciudad, en el Barrio Chico
Sur, Localidad de Bosa, se distingue con el nlimero 66A - 14 SUR de la Carrera 87M, de
la actual nomenciatura urbana del Distrito Capital de Bogota.

3.2. DELIMITACION DEL SECTOR

POR EL NORTE
POR EL SUR

POR EL ORIENTE
POR EL OCCIDENTE

. Carrera B8c
: Carrera 87¢
: Calles3 s

: Calle67 S

3.3. SECTORES CATASTRALES PROXIMOS

POR EL NORTE
3.4. PORELSUR

3.5. POR EL ORIENTE
POR EL OCCIDENTE :

: METRO BOSA
: BOSA NOVA
: DANUBIO

CONCEPCION

3.6. ACTIVIDADES PREDOMINANTES:
Corresponde a una zona ubicada en el sur occidente de la ciudad, caracterizada por la
presencia de una actividad residencial y comercio en la vivienda.
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3.7. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA
Et predio ubicado en la direccion arriba mencionada tiene asignado estrato 2.

3.8. CLASIFICACION ZONAL.
Zona residencial ¢on actividad econémica en la vivienda.

3.9. TIPOS DE EDIFICACIONES DEL SECTOR.
Construcciones de 2 y 3 pisos de altura de tipo unifamiliar, locales comercua!es
supermercados.

3.10. VIAS DE ACCESO AL SECTOR.
3.10.1. EQUIPAMIENTO DE LA RED VIAL

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, en razon a que cuenta con
importantes avenidas, pertenecientes a la malla vial de la ciudad. Entre las vias de mayor
importancia en el sector se encuentran.

Calle 60 sur,
Calle 59 sur.

Av Carrera 86.
Av. Carrera 88c.

Via Frente a la Propiédad. - Carrera 87m y/o Carrera 1032 sur.
[ Tipo de'via. v T e ]
Estado de Conservacién. | Bueno

3.11. Estado de la Infraestructura Urbanistica del sector.

Andqnes | En concreto y ¢ En buen estado de conservacion.

Sardmeles En concreto to y En buen estado de conservacuog____ —
Alumbrado 1 Bueno, postes d_e iluminacién situados a distancias adecuadas.
publlco : ) .

[ Redes de Agua Alcantarillado Luz Teléfono Gas
servicios : - — . _ Domiciliario ]
piblicos. U I - T T D
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3.12. Equipamiento Urbano. .
Se hace referencia al equipamiento que posee el sector de Chico Sur, de la Localidad

de Bosa.

[ Mercados ‘T?,i_'{
Plazas civicas Si
Parques y jardines b Si
Instituciones Educativas Si
Estaciones de Servicio Tsi T
Centros deportivos Si
Sefalizacion vial =

3.13. ZONAS VERDES
El sector cuenta con la presencia de algunas zonas verdes como parques deportivos.

3.14. Transporte Publico.

El sector cuenta con numerosas rutas de buses del SIPT, alimentadores, busetas y
colectivos, que permiten llegar sin ningun problema al predio, también cuenta con una
via principal que conecta de sur a norte como lo es la Av Ciudad De Cali.

3.15. UBICACION DEL INMUEBLE EN LA CIUDAD.
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Bosa es la es la localidad niimero 7 del Distrito Capital de Bogotd. Se encuentra ubicada
en el suroccidente de la ciudad. Fue un antiguo municipio del Departamento de
Cundinamarca, cuyo origen se remonta a la época precolombina.

Geografia

El area total de la localidad de Bosa es de 2.466 hectareas, Esta ubicada en el extremo
suroccidental de la ciudad, correspondiente a un 2.87% del total del territorio del
Distrito.

LIMITES:
Norte: Rio Bogotd, con el municipio de Mosquera (Cundinamarca).
Sur: Autopista Sur hasta la Calle 77 Sur con Calle 60 A,
del municipio de Soacha (Cundinamarca)
Oriente: Rio Tunjuelito y con la Calle 49 sur, con la localidad de Kennedy.

Occidente: Rio Bogota, con el municipio de Mosquera (Cundinamarca) vy et
Humedal tibanica con el municipio de Soacha (Cundinamarca)
(Corregimiente 1 y {a comuna 3, La Despensa).

Topografia

La topografia de Bosa presenta en toda su extensidon un territorio plano, se encuentra
atravesada por el rio Tunjuelo que deposita sus aguas al ric Bogotd hacia el occidente
de la localidad y hace parte de uno de los asentamientos humanos mas extensos.
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Economia

La localidad Bosa representa el 2,8% del area total de la ciudad, es la decimoprimera localidad
en extension total (2.395 ha.). Posee 476 hectareas de suelo de expansion, predomina la  clase
hbaja: el 87,8% de los predios son de estrato 2 y el 5,6% de estrato 1, tiene 525.000
habitantes (7,7% del total de la ciudad), io que la ubica como la quinta localidad en poblacién y
la cuarta localidad en. densidad de poblacion, 220 personas (p) por hectarea (ha.), por encima
del promedio de

La ciudad (42 p/ha.}, La Camara de Comercio de Bogota realizé programas en la localidad como:
Zonas Seguras, Estudios e investigaciones, Camara Movil Local, Centro de Informacion
Empresarial {(CIEB), Conciliacion Comunitaria y Apoyo Empresarial.

Transporte

La localidad de Bosa cuenta con el servicio de TransMilenio en dos afluentes: El primero es en La
Autopista Sur con Ia linea G que llega at Portal del Sur, y |las estaciones Perdomo y Madelena -
Paseo Comercial Villa del Rio; y el segundo afluente, la Avenida Ciudad de Cali, de la cual
proviene la linea F que llega al Portal de Las Américas, En el marco del Sistema Integrado de
Transporte Publico, la ciudad se dividié en 14 zonas. La localidad de Bosa es comprendida por dos
de ellas: Entre la Autopista Sur y la Calle 59 Sur (Bosa La Libertad) es la Zona 9 Bosa, operada por
ETIB S.A.S., vy entre |la Calte 59 Sur (Bosa La Libertad) vy la Calle 49 Sur (Porvenir/Bosa Brasil)
es la Zona 8 Kennedy, operada por Masivo Capital S.A.S.

Bosa también cuenta con fa Terminal de Transportes Satélite del Sur, en ia Autopista Sur con
Avenida Bosa, y a 500 metros del Portal del Sur de TransMitenio. Presta el servicio de buses
intermunicipales con diferentes destinos a los departamentos de Cundinamarca, Tolima, Huila,
Quindio, Valle del Cauca, Cauca, Narifio, Caqueta y Putumayo. Esta terminal hace parte de la
Terminal de Transportes de Bogota.

4. ASPECTOS JURIDICOS.

4.1. TIPO DE PROPIEDAD
Derecho de posesion equivalente al 100,00%.

4.2. IDENTIFICACION DE LOS PROPIETARIOS:
De acuerdo con los documentos suministrados los poseedores
son:

4.3. TITULOS DE ADQUISICION:
Escritura publica de Compraventa segun Escritura 1000 del 20 de Septiembre
de 1991 de la Notaria 40 de Bogota.

NOTA: La informacion relacionada en el presente informe NO corresponde a
estudio de titulos.
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4.4. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

4.4.1. MATRICULA INMOBILIARIA:
505-40086322

4.4.2. CEDULA CATASTRAL:
N/A

4.4.3. CHIP
AAAO151ACZE

5. AREAS.

5.1. AREA DE TERRENO.
67.11 M2 Segun Certificado de Tradicién y libertad
67.11 M2 Segun Escritura

5.1.1. LINDEROS.

Se encuentran descritos en la Escritura 1000 del 20 de septiembre de 1991 de
ia Notaria 40 de Bogota.

5.2. AREA DE CONSTRUCCION
172 Metros cuadrados
aproximadamente en 2 pisos
mas terraza;

FUENTE: Levantamiento fisico aproximado en el momento de la visita.
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6. NORMATIVIDAD Y REGLAMENTACION URBANISTICA

BT NP,

Plano de ubicacion predio, Cra 87m # 662 - 14 sur.

6.1. ACUERDOS Y/O0 DECRETOS REGLAMENTARIOS.

La reglamentacion urbanistica especifica para cada uno de los sectores de la ciudad se determina conforme a lo
dispuesto en el P.O.T., mediante las Unidades de Planeamiento Local (U.P.L.}, haciendo e predio objeto de avalio
parte de la UPL - 16 E| Eden, reglamentada mediante ef Decreto Distrital No. 555 de 2021.
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NORMA URBANA

Localid_ad | Bosa .

Barrio Catastral Chico sur o

'Manzana Catastral 00459576

Lote Catastral 0045957607 s

Upl | 16 - EI Eden.”

Sector Normativo

- los sectores de la ciudad se determina conforme a lo

-

e e

. dispuesio en el P.C.T, mediante las Unidades de

La reglamentacién urbanistica especifica para cada unc de

dispuesio en el P.O.T., mediante las Unidades de
Planeamiento Local (U.P.L.), haciendo el predio cbjeto de
avaliuo parte de la UPL — 16 El Eden, reglamentada
mediante el Decreto Distrital No. 555 de 2021. La
reglamentacion urbanistica especifica para cada uno de
los sectores de la ciudad se determina conforme a lo

Planeamiento Local (U.P.L.), haciendo el predio objeto de
avaluo parte de la UPL - 16 E! Eden, reglamentada
mediante el Decreto Distrital No. 555 de 2021

“Codigo tratamiento

MI

Y Tratamiento

T —rrl ———

Mejoramiento integral.

e

Urbanistico

Altura maxima

AAP Area actividad proximidad, receptora de
soportes urbanos.

3 pisos.

- Amenaza y riesgo

Afectacion vial

Baja._ _

No registra.

t
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7.1,

7.1.1,

i
7. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENDO.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO:

IDENTIFICACION URBANISTICA

El inmueble. Actualmente se distingue con el numero 66a-14 Sur Carrera 87m,
de la actual nomenclatura urbana del Distrito Capital de Bogota.

7.1.2. UBICACION DENTRO DE LA MANZANA

El inmueble se encuentra ubicado sobre el Sur Occidental de la Cra 87m

Tipo de inmueble. ___ urbano.

[ Forma. T T"Regular.
‘Topografia, - } Plano.
Disposicién del inmueble. . Medianera.

8 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION.

8.1.1.
8.1.2.

8.1.3.

8.1.4.

8.1.5.

8.1.6.

.NUMERO DE PISOS
Se trata de una construccion de dos (2) pisos de altura mas terraza.

NUMERO DE SOTANOS
El inmueble NO cuenta con sdtanos.

EDAD
Vida util: : 100 afios
Vida del Inmueble: 30 afios aproximadamente,
Vida Remanente: 70 afios aproximadamente.
JUSTIFICACION DE LA VIDA UTIL

De acuerdo con la Resolucién 620 de fecha 23 de septiembre de 2008, en el
Paragrafo del articulo 2. Se entiende por vida remanente la diferencia entre la
vida util del bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo
sistema constructivo sea muros de carga, la vida Gtil serd de 70 afios; y para los
que tengan estructura en concreto, metalica o mamposteria estructural, la vida
util sera de 100 afios.

ESTADO DE LA CONSTRUCCION
Usada, acabados antiguos en estado normal, 1 y 2 piso construido, el 3 piso cuenta
con una construccién en obra negra.

ESTADO DE CONSERVACION
El inmueble se encuentra en buen estado, le falta mantenimiento de pintura.
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Primer Piso:

Sala, Comedor, Patio, zona de lavanderia, 2 Alcobas, una cocina, un bafio y escalera.

Segundo Piso:

UNIAVALUOS CIA SAS

UNIVERSAL DE AVALUOS - INMOBILIARIA

NIT 830.013.589-3

8.1.7. DISTRIBUCION DEL INMUEBLE.

Sala, Comedor, Cocina, Baho, 3 Alcobas y escalera

Tercer piso:

Terraza con enramada.

Especificaciones de la Construccion.

Cocina

f Carpinteria.

gt
t

- Pintura.

- . .

Vetustez

Estado
conservacion.

r'}i_'\‘c-:'arI:J_am(rj 0s,

de

1

Cimentacion. Zapatas y Vigas en concreto |
EST&J_ctuFé."___ PSrticos en concreto ~ " T ]
Cubierta. TeJe asbesto cemento con sercha metalica y

placa. Lo _

] Fachada L_z-_:dnllo ‘estucado sin plntar e _J
C_lelorraso _TNO__ T
Ma‘r?lhpb-sfé:gg__ Estucoy pintura__ ‘____:- 1
Ventaneria. Marcomt_et_a_lu_:o y vidrio Plano transparente

LPuErt_g_:s‘.___ R Metallcas o
Pisos Ceramica baldosa de cemento.

Baios Acabados antiguos.

Metalica. ToToTeeTm ""':
Meson en concreto enchapado, muebles en
formica, estado aceptable.

Vinilo

e mve— —— — : . CIN g

Antiguos
30 Afios aprox.

- —— - ——

i r—— ———— o r— . — 2 —

Bueno.

8.2.1. CONDICIONES DE ILUMINACION
Se consideran buenas gracias a la ubicacién hacia el exterior de la Carrera 87m.

SERVICIOS PUBLICOS

El inmueble cuenta con las redes de servicios publicos instalados de Acueducto y

alcantarillado, energia eléctrica y gas.

ACTUALIDAD EDIFICADORA

Sector consolidado, se observan construcciones unifamiliares antiguas en la zona
de influencia. Actualmente se observa la remodelacién y modificacién de vivienda

en el sector.

OFERTA Y DEMANDA

Existe un mercado abierto para los diferentes tipos de predios que se ofertan en

el sector.

- | P g
' . B . i
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9. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES
RESTRICTIVAS

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien 3
simple vista, ya que cuenta con obras de mitigacién de remocion en masa como
es la pavimentacién de las vias, alcantarillado pluvial y de aguas residuales,

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

El sector NO se encuentra inscrito en una serie de vias principales, por lo tanto
NO cuenta con un transito vehicular de alto flujo, que redunde en una
contaminacion auditiva y acumulacién de gases, que podrian afectar de manera
negativa en poca proporcion 2 los habitantes de este sector.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
El inmueble no cuenta con ningun tipo de afectacion de caracter vial, ni areas de
cesiones.

SEGURIDAD

El sector NO presenta problemas de sequridad importantes o significativos,
debido a su localizacién especifica en el suroccidente de la ciudad en el barrio
Chico sur de Bosa,

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

El sector NO cuenta con problemas de tipo socioeconomico significativos que en
algin momento pueden afectar la comercializacion del inmueble. Actualmente,
se observa la comercializacion de predios existentes, mas alla de las
problematicas enunciadas anteriormente.

2 5
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10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

[

10. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES,
INUSUALES O EXTRAORDINARIAS

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en
los capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del
justiprecio comercial, materia del presente informe, las siguientes
particularidades:

La localizacién general del inmuebie, del cual hace parte el inmueble materia del
presente informe de avallo, hacia el suroccidente de la ciudad de Bogota, dentro
del sector catastral denominado Bosa, zona caracterizada por presentar una
actividad Residenciai.

Las buenas condiciones de acceso al sector, ya que éste se encuentra rodeado de
importantes vias integradas a la malla vial de la ciudad, por las cuales transitan
numerosas rutas de busetas, buses ejecutivos, colectivos, taxis, SITP.

La buena y adecuada infraestructura urbanistica con que cuenta el sector, la cual
es apta para cada una de las actividades que alli se realiza.

Las especificaciones constructivas y acabados de sencillos con los que cuenta el
inmueble, destacando principaimente su edad de 30 afos aproximadamente,
resaltando que se trata de una construccion con buenas especificaciones, tanto
arquitectonicas como constructivas con remodelaciones parciales y falta de
rmantenimiento.

La evaluacién y analisis de tas especificaciones propias del inmueble como son su
ubicaciéon medianera, su area de terreno y construccion, el disefio interior y sus
acabados.

La evaluacion y analisis de la normatividad vigente,

De conformidad con el numeral N° 7 del articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08
de 2000 y con el Articuio 19 del Decreto N° 1420 del 24 de junio de 1998,
expedidos por el Ministeric del Desarrollo Econémico, el presente avatlo tiene
vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicion de este informe, siempre
que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se
conserven,
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11. DESCRIPCI()N DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS
DEL ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y

ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES
Y RESULTADOS

11.1. METODOLQGiA VALUATORIA EMPLEADA
COMPARACION DE MERCADO
En él se investiga la oferta y demanda de inmuebles similares, en el analisis, se
consideran entre otros los siguientes factores: localizacion especifica, extension
superficiaria, topografia, destinacién econdmica, reglamentacion urbanistica
aplicable, adecuaciones, servicios e infraestructura, etc.

En la aplicacion de este método, se procedid a realizar una investigacion sobre oferta
de inmuebles en venta con caracteristicas similares ¢ en alguna medida comparables
con las del inmueble objeto del presente informe.

VALOR INTEGRAL
tmmm ADRORITA u:‘.. YA VDR i NIEA } A unlmn m YANDRMD | VADR MO O Q0
J— OMTRIOOEN
317G43TTS2-AAN .
] OFERTADIIECTA smnmnmi 1008 | SIS 1000y Slm@i W | 28w | 2.310.0!{ x| umm‘ 3 886815 LIGSED
1 |PCARAZ G451 N0 Smt 10%|  S27000000 5 1180000 smmuw nm | owem | 2.175 $ LTH!D' 5 EISIJI‘ § 0650
3 [FNCARMZ SHOLM 20 swmrml S ¢ uaamm:] sm.anm)l nw e s Umllli w13 uncmls 10167 § 113388

COSTO DE REPOSICION

Consiste en establecer el valor de la edificacion a partir de estimar el costo total
para construir a precios de hoy, un bien semejante al que es objeto de avaluo y
restarle la depreciacién acumulada.

La depreciacidn es la porcion de vida util que en términos econdmicos se debe
descontar al bien, por el tiempo de uso, teniendo en cuenta aspectos como estado
de conservacion y mantenimiento, obsolescencia funcional y obsolescencia
economica.
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TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO
Estados Condiciones fisicas Clasificacion Coefic.
normal deprec.
1 NUEVO Optimo-0 1,00
No ha sufrido ni necesita
reparaciones
Muy bueno-MB 0,99
2 REGULAR Bueno B 0,975
Requiere o ha recibido
reparaciones sin importancia
Intermedio-1 0,920
3 Requiere reparaciones Simples Regular-R 0,820
Deficiente-D 0,660
4 Requiere reparaciones importantes Malo-M 0,470
5 Requiere muchas reparaciones Muy Malo-MM 0,250
importantes
Sin Valor = Valor de Demaolicion Demolicién-DM 0,135

+ Optimo: Una construccién en estado optimo es aquella que no ha sufrido ni
requiere reparaciones de ningln tipo.

# Bueno: Una construccion en estado bueno es aquella que requiere o ha recibido
reparaciones sin importancia, por ejemplo, reparaciones de fisuras en repellos,
filtraciones de agua sin importancia en tuberias y techos, cambios en pequefios
sectores de rodapié, marcos de ventanas o puertas y otros.

4 Regular: Una construccion en estado regular es aquella que requiere reparaciones
simples, por ejemplo, pintura, cambios parciales en pisos, cielos, ventaneria, y
otros.

& Malo: Una construccion en estado malo es aquella que requiere reparaciones
importantes, por ejempio cambio total de cubierta, pisos, cielos, instalaciones
mecanicas, y otros.

4 Muy malo: Una construccién en estado muy malo es aquella que requiere de
muchas reparaciones importantes en forma inmediata y de no recibirlas en poco
tiempo, estara en estado de demolicion.
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Para este metodo del costo de reposicidon hemos aplicado las tablas de Fitto y
Corvini de castigo por antigliedad y estado de conservacion.
& Conforme a la calificacion de las Tablas de Fitto y Corvini para la construccion,

y de acuerdo con su actual estado de conservacion y mantenimiento, se
determind una calificacién de 2 la cual establece “"Clase 2: El inmueble estd bien
conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus acabados
especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.”

. ARLA VIDA | %DE POSC % VR VR VR,
DETALLE M2 EDAD UTIL §{ EDAD ESTADO | VR.RE DEPRECIAC. | DEPRECIAC. l DEPRECIABC | ADOPTADO
CONSTRUCCION 1n 30 100 30 3 $ 1.250.000 34.01% $425876 ! $824.124 £ 820,000

12. SUSTENTACION DEL AVALUO.

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 ubicacion, pues los bienes
raices no pueden separarse de donde estan ubicados, el futuro econémico del area, pues
la tierra urbana tiene valor por su posibilidad presente o futura como lugar de
construccidn, el uso actual y posible del predio, pues el valor de las propiedades se deriva
del uso al que se les someta.

El formato de calificacion de construcciones es un formato de aceptacion universal con
minimas variaciones de forma. El formato es el siguiente:

Instalaciones Electrlcas_—TS 00 %
ﬁnstalacnones Hldraullcas 5.00%

CAPITULOS 3 %
[Cumentacuon -Estructura 32 00 %

| Cubierta i 9 00%
LMamposterla ~ 10 00% )

I

Pisos y Enchapes . ___}_19-993{9
| Pafietes 7.00%___1
Clelorrasos | 3.00%

Carplnterla Metallca 5.00% _
Carplnterla 2 de Madera T2 00%

Pinturas o 7. 00%
Cocina _ 13.00%
Bafio 2.00% |

| VALORES TOTALES | 100.00% |

: -L_.‘
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|
Se consideraron también los centros de atraccion econémica existentes, la categoria de
los servicios publicos, la infraestructura vial y su conductibilidad, la geometria del predio,
las obras en ejecucion y proyectadas, los usos del suelo, su posible rentabilidad. Son
incidentes del valor otros elementos, como la estratificacion y el entorno.
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13. AVALUO COMERCIAL
TERRENO Y CONSTRUCCION
CARRERA 87M # 66A - 14

UNIAVALUOS CIA SAS

UNIVERSAL DE AVALUOS - INMOBILIARIA

SUR
BOSA - CHICO SUR
BOGOTA D.C.
DESCRIPCION AREA VALOR M2 VALOR TOTAL
PRIVADA M2
TERRENO 72,00| $ 2.300.000 | $ 165.600.000
CONSTR‘IJCzC;ON PISO 172,00| $  820.000 | $ 141.040.000
VALOR TOTAL AVALUO $ 306.640.000 ]
VALOR INTEGRAL SOBRE M2 CONSTRUIDO $ 1.782.791

MLC

Bogota, 24 de marzo de 2022.

SON: TRESCIENTOS SEIS MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA MIL PESOS

Nota 1: Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo
2 lo establecido en el Decreto N° 1420 del 24 de julioc de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente
Resolucion Reglamentaria N° 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los Métodos de Comparacién de
Mercado, Costo de Reposicion y Técnica Residual, de acuerdo con las ieyes Colombianas.

Nota 2: Se prohibe {a publicacion de parte o la totalidad del presente informe de
valuacidn, cualguier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, ni detalles del trabajo,
sin consentimiento escrito de Uniavaluos Cia SAS, o del solicitante del estudio.
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15. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

1.- En base a los resuitados obtenidos y en virtud de que el inmueble que se focaliza en
una zona de alta deseabilidad comercial, se estima como valor comercial, el valor
resultante del Enfoque de Mercado.

2.- Los analisis, opiniones y conclusiones reportados, estan limitados solo por las
suposiciones y condiciones limitantes mencionadas en la seccidén de consideraciones.
previas al avalto y son mis propios analisis, opiniones y conclusiones profesionales e
imparciales.

~3.- No tengo interés presente o futuro en la propiedad que es objeto de este informe y
no tengo interés personal o parcialidad con respecto a las partes involucradas.

16. CONCLUSION

Valor Comercial: $ 306.640.000.00

SON: TRESCIENTOS SEIS MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA MIL PESOS
MLC

Esta cantidad representa el vaior comercial al dia: Marzo 24 de 2.022.

Atentamente,

or departamento de avalios.
Registro Abierto de Avaluadores AVAL 79629086

|—1L_BEGJ$IBQ_CABIQ_GBAELCQ
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18. REGISTRO FOTOGRAFICO

FACHADA Y NOMENCLATURA
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CONTADORES LUZ, GAS Y AGUA.
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COCINA Y BANO 1 PISO
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PATIO Y ZONA DE LAVADO, DETALLE VACIO 2 PISO
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ALCOBAS 2 PISO
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COCINA 2 PISO
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DETALLE TERRAZA OBRA NEGRA
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Corporacién Colombiana Autorreguladorn do Avaluadores ANAY
MIT. 900870027-5

Enliktad Reconocida de Autorregutacion mediante la Resolucion 263508 det 16 da Abrl de 2018 de ta
Supeiintendencla de Industiia y Comarcio

El safor{a) GERMAN ANDRES ESCOBAR CASTELLANOS . identiicadola) con b Cécuta do cudedania Mo,
TEE29086, £a ancuanra NECIAA} 4N & R0 A 43 AVAMASHAE, eese & 09 do Endrd da 2018 y 2a to s
asigrado af oo do avaksador AVAL-7D629088,

Al momanye da axpadicion da e carlificado of regityo dal saforfal GERMAMN ANDRES ESCOBAR
CASTELLANOS 58 sncuanira ACUVO y 52 SNcutnt's iNcrLa 8n it SAerns CEMTES ¥ ACINCRS!

Cangorin 1 inmueblas ibaros

Alcanco

» Casas, aparmmarsos, oddicoes, oficnas, localor comerciales, trrance y bocagas sluzdos il ¢
parcivimenty en draas whanas, totes Mo dasilicados en i esruciuR eookoira prnopal. 10tes en suNo de
GXYPINEION COnN plan gt A0OL00.

Fattis Of Iezrincon Fianpiraars
0% Ene 2018 Peiglouen Acxotmico

Caiopaia 2 kenuatdos Ruraks
Alcance

» Tarrenos nxaies 0oN O s CONGUCTIONES, COMO vivanias, achtos. osabios, GMDONes, Cercas., seiamas de
LG, G ONAE, YIS, MIUSLREKN o Sudlod, £A.206, Sultlvol, plANtacanes . ohed 0 SUGO B3 € panKbn v plan
parchi adopindo. ol Aird ol BHOVEChAMINNIC HORECLMID ¥ Comis ripecneREn o8 grplotacdn
RTUOS WL B0 A58 el

Fethe Ow Pworpaon I Regraen

01 Mar 2019 Aigimen Acpdembco
Categerin 4 Oteny e bilrdetiuetura
Alcance

*  ESRUCII AN 0RPICIAOE (3 DICTELE | ALUBLCIOR Y CONILLIONaE . PYREAT , A Opiadeiod , Musliss | Dornds
CONETLICIONIE GVl ds G Inlraemuciurs aamlar

foct o ecrncien Pagimen
01 Mar 2013 Régiman Acsdemico
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Calagoriz 8 inrmuoblas Espociales

Alcance

= lnduye conkos cornarcialad, holslos. coligos, hosplalas, Clirecas v avancd &a obxas inchure odos 06
nmueties qu? Mo £0 dasiiquon ceNe 00 108 MUTOAIE AV -Ones. .

Fecr de sscrpchiny Ragimen
o1 Mar 2019 Ragirmien A2 abmico

Cawgorta 7 Saguirans Fila, EQUpos v Maguirarg kMo

Alcance

* Equipos ecricos ¥ macanicos 08 uso 00 ka industrip, motoras., Subestacionss G planta, tablarcs akbcticos,
equines do goanaraciin, subesiacianas de Fanemsidn y dsirtucion, scupos ¢ Wraasyuckra d ransmisidn
¥ GEUAKIGN, MAQUAMAra 00 COMBNUCCXIN, MOVIMGNIC OB LT, 7 MAQUNAra pars. [roouecion & procoss.
Emipas 0¢ computs; Merocompulltionns, MXesors, moncores, mecans ¥ Coe MTAsoncs o8 ot
SQRADOE. 1008, M FAMQS, PUFICOSs OSPACAIIE 7 OROS CQUIEDE ACCaNrO6 Ja Psios . Equipos d
tohatonin, SlaCOMMCNa y 1atocomunichtién.  TrNspona MAOMOOr: YeNCuios 08 BANSPOMS ierrasiie
como aiomiviies, CAMDITDE, Cmon22, buage, UACiores.caiones ¥ ramokausd, motoceiias, moknsidos,
MOSEAC 0w, CURY OIS, Daiichitis v sirvar oy,

Faohd cw matiipads Ao
01 Mar 2018 Rirgimen Acadimico

Cailagoria B Manuinaria y Equpos Espociaios
Alcance

» NAVES, HONIVES, KoNsE, DCOMOIoras. vRQONME. alpidiicon ¥ cutiquisr madio 33 FRMANOND arante dal
JAomolor Goncric on a claze armoroe,

Focha ot wmcirado Reporer
01 Mar 2019 | Rigimen Acedemico

Cateporia 10 Somovianies y Andmales

Alcance

N EgE N m N N NgI B N M B E N NA®

* Somouontss. andmaias ¥ mustios no CRIMSHINE o ON 3 MORCRLAY .

Vecna da macyincien Ragior
o1 W 2013 Régimean ACactmico
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Régimon Acaddmico At 6 Lisaeal A nurmacat {1} data Loy 1673 do 2013
Los dplos de contacto del Avaluador Son:

Ciuctaa, BOGOTA, CUNOINAMARCA

Direccion: CARRERA 15 ¥ 119-43 OFC 501
Takdono: 2134021428

Cortao Elcirtnics: garmansscobar | SQtorrmt com

€ avatuador registra un trasiado e 12 Feb 2019 de la ERA Corporacion Autarregulador Nacional os
Avaluadores - ANA D L2 ERA Corporacion Colomplann Autarreguladora da Avahiadores AMAV

Que rovisados los erchivos do antocedentas ded Tribunst Disciplinatio de ta ERA Corporactdn Colombiana
Autorrepuladore de Avalupdores ANAV: no sparece sancitn disclplinana clguna contra eff{la) senor(n)
GERMAN ANDRES ESCOBAR CASTELLANOS , iktsnttticado(a) con a3 Ceauia de clucadania Ho. 79525086,
Elfia) seder{s) GERMAN ANDRES ESCOBAR CASTELLANOS se encuentra al din con &l pago sus
derothos de registro, asi como con W cuoin deo sulcieguincion con Corpoeacion Colombiana
Autorreguiadora de Avatuadores AMNAY,

Con of tin O QuUe oF NELINGIANG PUGDR Vi d2iW 600 COFBRCHOD 840 Id ASONG & SNk GO0 08 OF, v fraiki
CFCANBAID CON UN BELOMIAMG MOV & OO CLEPOIIVO SHCION CON ACCENA B NUIITE, ORSCWGIN00 DrEviartamy unn

On cignairocion do cbeine OR que Son GrRfSLTE L3 varilicscide DEnbuin ot stocieres ingresandio e
PN diroctmonio an i3 pigind o3 RAA hpt'aww raaorgco Ciniguis incongdtencia onirs & Inifonracan ach
comanida 7 i qua reporte B vikiicacidn con of eicign oste s inmadiatarrants ceportaca & Corparactn Colombiara
Aarorraguiaca a oé Avpluacores ANAV,

PiM OE VALIDACION

at3:I0ubo

£1 v asania W EBLCHO0 54 ADaE ON th Repubdca de Colombia 0 conlormidadt 6o 1 nkarma Sm Qus +apoes on of
RogieN0 Ao 8 Avalihodas RAA , » los G0k (02) dias O3 mos d9 Falrero Oid 2022 ¥ $a0 QI de 30 dus
CRIGNIAIO, CONDGOE i Pariie () 48 tetha 00 F1LDOOK O,

Anorag Herier Salcado Pizama

e W s -
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