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FORMATO
LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS :
cODIGO PROCESO ‘ VERSION aoabfiE
FO-GP-18 GESTION PREDIAL 20 Desariic Urbano
Nombre del funcicnario que realiza la verificagion: Oswaldo de Jestis Saavedra Cely
~ UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE
Empresa Contratista: CATASTRODISTRITAL
Numero de consecutivo de avaldo yio R.T: 50873
Fecha: 10-dic-18
Conforme a los parametros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucién 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demés normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe téenico presenta la siguiente informacién:
Margue con una x segin lo solicitado en
Direccién del inmueble
2 |Nombre de(los) propietario(s) X
3  [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4  |CHIP (Cédigo vnico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalio X
6 (Cédula catastral X
7 |Linderos X
8  |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmuehble X
g |NUmero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 {Copia del plano de predio o predios X
11 [Reglamentacidn urbanistica X
12 |Destinacién econdmica (Uso actual del inmueble) X
13 {Areas privadas y areas unitarias por terreno y construccion seglin R.T. X
14 [Localizacién X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmuebie X
Metodo de avallio segiin resolucion 620 de 2008; Método comparacién de mercado, método de
17  |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicidn, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros .estaclisticos’de: Método comparacié'vn_ r’:le mgrcado, {nét_odo de‘capitalizacién de las X
rentas o ingresos, métedo de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 {Porcentaje de coeficiente de variacién inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior
22 |Dotacidn de infraestructura de servicios
23 |Caracteristicas agrolégicas del suelo, { en caso de que el inmueble este en suelo rural) X
24 |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccidn por la calidad y caracteristica de los materiates. X
Formato: FO-AC-07 Versidn: 2 Pagina 1 Vo. Bo.
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Asunto; Respuesta a solicitudes de Elaboracién de Avalitos Comerciales -

Referencia:
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ingrese hittps:/fcatastroenlinea.catasirobogota gov.co/GatastroBogotaly abténgalo en forma ripide, segura y gratis
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INFORME TECNICO DE AVALUOS COMERCIALES N° 2018 - 2011
RT No 50873

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1. DELIMITACION

El inmueble se encuentra ubicado en el sector Kasandra (006532), el cual se encuentra
delimitado de la siguiente manera:

- Por el norte: Con la Avenida Calle 17, que lo separa del sector catastral Puente Largo
(006418).

- Por el oriente: Con la diagonal 14D Bis, calle 14D y diagonal 14 que lo separan del Rio
Bogota.

- Por el occidente Con limite posterior predios que tienen su frente sobre 1a carrera 134 A,
que lo separa del sector Vereda El Chanco Rural I1 (105401).

- Por el sur: Con la calle 137, que lo separa del sector El Chanco (205402).-
4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

La zona presenta una gran mixtura de usos que van desde el uso residencial, hasta el
industrial. Sobre el eje de la Avenida Centenario (AC 17), se desarrollan usos de servicios y
comercio pesado, ademds sobre las. carreras proximas a la Avenida Centenario (AC 17), se
observan usos de comercio local y servicios.

4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Se considera baja, teniendo en cuenta que en la zona no se observan proyectos en
construccion, sin embargo se presentan mejoras y adecuaciones en edificaciones existentes.

4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El predio se localiza en un sector de estrato dos (2), mediante el Decreto 394 del 28 de Julio
de 2017 y es el vigente a la fecha. Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el
inmueble es e uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.

4.5. VIAS DE ACCESO

La principal via de acceso al sector es la Avenida Centenario (AC 17) la cual es un gje vial
de integracion regional, pavimentado en aceptable estado.

4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

Av. Cra 30 No. 25 - 80
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INFORME TECNICO DE AVALUOS COMERCIALES N° 2018 - 2011
RT No 50873

bodegas.

Oficinas. .
Institucional Clase I y I Gnicamente sobre vias vehiculares.
Industrial Clase I.

5.3. USOS RESTRINGIDOS
No describe
5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS

El inmueble objeto de avalto forma parte del desarrollo urbanistico Kasandra legalizado
mediante ]la Resolucion 335 de octubre 11 de 1999, contenida en el plano urbanistico F422/4-
00.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1. UBICACION

El inmueble se localiza en disposicién medianera en la manzana catastral 006532 50 02,
sobre la Calle 16B '

6.2. LINDERQS: Los linderos del area objeto de avalto son
- Norte: En 6,00 m con el RT 50874
- Sur: En 6,00 m, con la Calle 16B (CL 16B)
- Oriente: En 12,00 m, con predio RT 50875
- Occidente: En 12,00 m, con predio RT 50872

6.3. TOPOGRAFIA
El predio presenta topografia plano

6.4. FORMA GEOMETRICA
Regular

6.5. FRENTE
En 6,00 m, con la Calie 16B (CL 16B)

Av. Cra 30 No. 25 - 90
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| CARACTERISTICA™| " """ 77" DESCRIPCION ~

| gabinetes. -

Piso 2. Cocina pequefia semintegral, enchapada y meson en acero,
. con gabinetes y mueble inferior con puertas.

l, o o - S
BANO Piso 1. Bafio pequefio, tres servicios, cerimica 20x30, division de
bafio, mobiliario en madera.
Piso 2. Bafio pequeflo, fres servicios, ]

PUERTAS INTERNAS Carpinteria madera.

PUERTAS EXTERNAS [En portones de acceso, en lamina dobladaen frio.

VENTANERIA ~ Enlamina y madera en el 1ntenor
ENTREPISO En placa maciza. o

VETUSTEZ 07 yiZados

7.2. AREA CONSTRUCCION

§ T TiPO CONSTRITCEION AREA . EDAD
: CONST. {Afios)
CONSTRUCCIONES ) IR A S
CONSTRUCCIONES PISO 2 y 3 85.51 12 :
Epramada s29 o2
7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL
No Aplica
7.4. OTROS
| .. TIPOCONSTIRUCCION © .~ f "~ UMIDADMEDIDA .~ - | CANT
VURG PERIMETRAL 1330 %1225 R Y < Y .
URO ANTEPECHO H:2,30 * 124,80 M ‘ R
PLACA YOLADA . _ oMz
MURO PER.[METRAL H 230 * 11,90 M2
LT TOTAL OTRAS CONSTRUCCIONES | .
8. METODO DE AVALUO

El presente informe cumple con las metodologias establecidas en la Resolucion 620 de 2008
del Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC. En desarrollo del trabajo se utilizaron los

Av. Cra 30 Mo. 25 - 90
Cédigo postal; 111311
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Para el presente avalio se realizé un estudio de mercado de casas y casalotes situados en el
sector de localizacion, de los cuales se obtuvo variables observables como- ubicacion, edad,

area construida, 4rea de terreno y valor pedido, teniendo en cuenta que estas caracteristicas son
las més relevantes en una fransaccién normal y libre; encontrandose ofertas de venta en el
sector y sectores de alguna manera comparables. (ver anexo 1)

El valor del terreno asignado es el producto del analisis estadistico de Ias ofertas encontradas
en ¢l sector y sectores colindantes, con caracteristicas similares en cuanto a su ubicacion, area
superficiaria del terreno, sobre via vehicular pavimentada, sobre las cuales se descuenta el
valor de las construcciones, de aquellas que presentan diversas caracteristicas constructivas.

Para el valor del terreno se realizo el andlisis y depuracion del mercado encontrado, tomando
ofertas consideradas comparables y representativas, con respecto a las caracteristicas del
predio objeto de avaluo.

L TE T R
KR134AT535

: $135,000,500.0:
CASA mblnoo.ooo‘oq

PRO MEDIO

1 st 416,000.00

DESVIACION ESTANDAR ‘ T sse2108%

" COEFICIENTE DE VARIACTON ‘ BT 1"
LiMIIE SUFERIOR 77 stam0zioss
LivITE INFERIOR oo sl,ssa,‘rse.f']%
CORFICTENTE SIMETRIA i e 5%

Se ubican seis (6) ofertas (relacionadas en el anexo oferias), que reflejan la condicién del
mercado inmobiliario referente al terreno. Para los predios que se encuentran en el &rea
residencial, se seleccionaron tres (3) ofertas (sefialadas anteriormenfe), con un rango de limite
superior de $1.480.210,59 y un limite inferior de $1.351.789,41. Se obtienc asi un valor
promedio redondeado de $1.420.000 por m2, el cual se adopta para el 4rea residencial.

Con base en los datos analizados, no se encontr6 correlacion entre el valor unitario de terreno y
la ubicacién del predio en zonas pavimentas internas y zonas sin pavimentar, con lo cual se
aplica el valor para predios que se encuentran al interior del barrio, en zona residencial
indistintamente del tipo de via.

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Los valores de reposicion que se aplican a la edificacion son valores por m?Z, tomados de las
tipologias constructivas de la Unidad Administrativa Especial Catastro Distrital UAECD, para

Av. Cre 30 No. 25- 80
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L ESTADO T DEFRECIACION] " VALOR VALOR, 5T
1+ CONSERVACIO! %) /| DEPRECIACION | "REPOSICION .}
RO R BRET IR

: i LeTh
500 $237.600.00

TRAL 182305 L=2,3 M3
NTEPECHO 11:2,30 * L2480 M M Cspe’ | $160,00000 $169.600.00
PLACAVOLADA =~ = " e L M2 . TUspe  T$287,00000  $287,000.00
MURG BERIMETRAL 1 :3.36 *1=1 .96 M2 1 i $.00 R227,000.06  $227,00000

10. CONSIDERACIONES GENERALES

De acuerdo con el Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de julio de 1998, expedidos por el
Ministerio del Desarrollo Econdémico, el presente avalio comercial tiene una vigencia de un (1)
afio, contado desde [a fecha de su expedicion, siempre que las condiciones extrinsecas e
intrinsecas, fisicas, normativas y economicas (Mercado Inmobiliario), del inmueble avaluado no
sufran cambios que puedan afectar el valor comercial del predio.

El presente informe no constituye un estudio juridico de titulos.

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los capitulos
anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del valor comercial, aspectos de tipo
fisico, juridico, econémico y de normatividad urbana que nos permiten fijar parametros de
comparacién con inmuebles similares del mercado inmobiliatio.

El valor asignado por la UAECD, corresponde al valor comercial, entendiendo por valor
comercial aquel que un comprador y un vendedor estan dispuestos a pagar y recibir de contado o

en términos razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal
y abierto, en la negociacion para las partes.

Las 4reas fueron tomadas del registro topografico suministrado por el IDU.

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes del predio expuestas anteriormente, s¢ han
tenido en cuenta para la determinacién del valor comercial, las siguientes particularidades:

Sobre el sector:

1. Las condiciones socioeconémicas y urbanisticas del sector al cual pertenece el inmueble
1

&
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Coxdigo postal, 111311 elCL
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INFORME TECNICO DE AVALUOS COMERCIALES N° 2018 - 2011
RT No 50873

predial que estd correlacionada con las posibilidades de apropiarse de la normatividad
Urbanistica que lo cobija.

Sobre las construcciones:

1. Las condiciones de habitabilidad de la edificacion, asi mismo las caracteristicas de
iluminacion y ventilacién natural que presenta la construccion.

2. Las caracteristicas relacionadas con calidad de los materiales, vetustez y estado de
conservacion generales de la edificacion.

3. Las caracteristicas de funcionalidad de la ed1ﬁcac16n las cuales se relacionan con la
aceptacmn dentro del mercado inmobiliario.

Av. Cra 30 No. 25 - 60
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INFORME TECNICO AVALUO COMERCIAL No. 2018-2011
RT 50873- IDU

HALCIENDA

Unidad Administraiva Gapacing
Gataniro Distraat

13. RESUMEN AVALUQ COMERCIAL
LEY 1682 DE 2013

CORTEM . o e QUBTOTAL

AVALUO INMUEBLE $242.325.970

TOTAL AVALUO (TERRENO + CONSTRUCCION) $ 242.325.970] fy) . .
LUCRO CESANTE . $3.213.000
DANO EMERGENTE ' $ 8.784.418
TOTAL AVALUO INDEMNIZACION $11.997.418
" TOTAL AVALUGO COMERCIAL - . = S §954.323.388

Son: DOSCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MILLONES TRESCTENTOS VEINTITRE% MIL
TRESCIENTOS OCHENTA Y OCHO PESOS MONEDA CORRIENTE

OBSERVACIONES: 0

/ﬂ Y [\s

Fecha: 30 de noviembre de 201

LEERTO GOMEZ SILVA
SUBGERENTE DE INFORMACION ECONOMICA ( E )

VoBo. Control de Calidad: Elmuer Alveiro Caicedo Pacz

NOTA: Las datos censignados en el presente Resumen provienen de los capifulos 9y 11 del informe técnico presentado por

el profesional aval.ador correspondiente.
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INFORME TECNICO AVALUO COMERCIAL No. 2018-2011
RT 50873- IDU

ALCALDIA MAYOR

i+ T SODEGAJE, IMPUESTO PREDIAL Y TRAMITES SOF/ CURADURIA.
Unidad Administrativa Expecial AR T ; “ ) i )
Catastro Distritab
Direccién CL 16B 134A 14
Chip AAAQ0140JPUH [ Registro Topografico | 50873
CALCULO GASTOS DE DESMONTE EMBALAJF Y ’lRASLADO
ITEM ' j Tlpo de Vehfculo Cantidad Valor Umtario Sjﬂ_j_tot_a']:‘_
Traslado Camion 616 3 -
50
$0
. $0
TOTAL GASTOS DESMONTE; EMBALAJE Y TRASLADG - .~ [~ = - §0
Fuente:
CALCULO GASTOS DE PUBLICIDAD
- ITEM. *Descripeibn | - Cantidad - | Valor Unitario { - ‘Subtotal .
Publicidad Existente 0 0 : 0 0
Publicidad Nueva 0 0 0
[ TTOTAL GASTOS DE PUBLICIDAD, T %0
Fuente: -
CALCULO BODEGAJE Y A[ MACENAMIENTO
NSRRI Y ¥ i\ T Meses = Va‘lo‘r :Umtari_a’;.;?_- T
Bodegaje 0 -
T TOTALGASIOSDEPUBLICIDAD

Fuente:

CA LCULO IMPU ESTO PREDIAI DIARIO

Sk Penodo a cargo Lo ' S
ITEM _ Tota' 5 v”l"r Diari 0 1 Wi | Subtotal L
Impuesto Predial $ 174. 000 $ 476 7| 0 $ 0
TOTAL GASTOS DE IMPUESTO PREDIAL, -~~~ | .- .~ 80
Fuenie: . Liquidacion Secretaria de Hacienda Distrital
Nota: Dre acuerdo con 1a Resolucion 1044 dc 2014, en su articuio 5, estipulz que para el trimestre del 1 de octubre
hasta ¢l 31 de diciembre, se reconocera 2t 0% del Impuesto Predial.
CALCULO POR TRAMITES (SDP y/o CURADURIA)
ITEM - DESCR]PC]ON ' - - Subtotal -
Factura SDP 0 0]
Factura Curaduria 0 of
" TOTAL GASTOS DE TRAMITES (SDPy/o CURADURIA) | = = 80
Fuente: Factura No.
Av.Cra 30 No 25 — 90
Codigo postal: 111311 . & Piso 2
;;?;?4 F-;ggg 11:'};; QLmet;ﬁf 95 M E J o R
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INFORME TECNICO AVALUO COMERCIAL No. 2018-2011
RT 50873- IDU

ANEXO 4: LUCRO CESANTE

Shiktad Asrimiytistveg Esnecat
Caraaro Ualridaf

Direccion t CL 16B 134A 14
Chip AAA0I40JPUH | Registro Topografico ] 50873

CALCULOC PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA {Arrendamiento)

INGRESOS

Lo s L P Canonmensual de [ oo T T '
_DESCRIPCION, ‘| "Arrendamiento (5) | - No.Meses |~ Subftotal =
NINT JOHANA ROMERO $ 550.000 6 $ 3.300.000
0 $0 0 $0
0 $0 0 $0
0 50 0 $0
0 50 0 $0
0 $0 0 $0
0 $0 0 $ 0}
0 $0 0 g 0}
SUBTOTAL INGRESOSA6MESES: - ... . | .. §3300.000
EGRESOS N
B ~ DESCRIPCION . Valor Diarie
IMPUESTO PREDIAL I $476,71
SUBTOTAL.
Fﬂentez 0
CALCULO PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONOMICAS
INGRESOS
DESCRIPCION. I“g“s"s(g')e“s“a[“ No.Meses | = Subtotal - - -
i $0 0 $0
0 $0 0 $0
0 $0 0 50
0 g0 0 50
SUBTOTAL INGRESOS .80
FGRESOS
DESCRIPCION L ‘YalorMensual. | - :No.Meses . | Subtotal. - -
o 50 0 $0
0 $0 0 $0
0 $0 0 $0
, -~ SUBTOTALEGRESOS .~ . .~ .. [ - 7§D
UTILIDAD MENSUAL , $0
TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES. - T80

Fuente: 0
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