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AVALUO No. 245-2023

AVALUO COMERCIAL

SOLICITANTE: FONDO ESPECIAL PARA LA ADMINISTRACION DE BIENES DE LA
FISCALIA GENERAL DE LA NACION
DIRECCION PREDIO: CALLE 8 SUR No. 7 - 75
TIPO INMUEBLE: CASA
BARRIO O VEREDA: NARINO SUR
ALCALDIA LOCAL: SAN CRISTOBAL
CIUDAD: BOGOTA D.C.

FECHA: ABRIL 20 DE 2023
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BEDREGAL BARRERA

INFORME DE AVALUO COMERCIAL

OBJETIVO DEL AVALUO

El presente informe se elabora con el fin de dar cumplimiento a la orden de préactica de
avalio comercial de un predio urbano, ubicado en la ciudad de Bogota D.C., segun
solicitud expresa de Fondo Especial Para la Administracion de Bienes de la Fiscalia

General de la Nacion.

INFORMACION BASICA

DEPARTAMENTO: Bogota D.C.

CIUDAD o MUNICIPIO: Bogota D.C.

DIRECCION Y LOCALIZACION: Calle 8 Sur No.7-75
URBANIZACION: Narifio sur

TIPO DE AVALUO: Comercial

FECHA DE LA VISITA: Abril 14 de 203

TIPO DE INMUEBLE: Casa

DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE: Vivienda
FECHA DEL INFORME: Abril 20 de 2023

DOCUMENTACION SUMINISTRADA Y ESTUDIADA

o Certificado de libertad, Predial y Norma Urbanistica

INFORMACION JURIDICA E HISTORICA DE LA PROPIEDAD

PROPIETARIO ACTUAL
Fiscalia General De La Nacion.
TITULO DE PROPIEDAD
Sentencia del 23-01-2002 del juzgado 3° penal del circuito especializado.
MATRICULA INMOBILIARIA
50S - 72661
REGISTRO CATASTRAL
AAA0001XWUZ
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

No Aplica
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OBSERVACIONES JURIDICAS
Ninguna
ESPACIO OCUPADO
El 100% del inmueble se encuentra ocupado al momento de la visita.

Nota: Los aspectos juridicos aqui consignados no constituyen un estudio juridico de titulos
puesto que se trata Unicamente de una informacién béasica del inmueble.

CARACTERISTICAS GENERALES Y SOCIOECONOMICAS DEL SECTOR

UBICACION

El inmueble se encuentra localizado en zona urbana de la ciudad de Bogota D.C., de la
localidad de San Cristébal, en el barrio Narifio sur sobre la Calle 8 sur e identificado con el
nimero 7-75 de la nomenclatura urbana. Coordenadas 4°34'52.9"N 74°05'08.7"W

ACTIVIDAD ECONOMICA

Se caracteriza por ser una zona de uso residencial tradicional, algunas adaptadas uso
comercial e institucional presencia de establecimientos de comercio.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

La valorizaciéon se ha mantenido estable en los ultimos afios especialmente en los predios
con potencial de construccidn y mantiene esta tendencia.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El inmueble tiene asignado estrato tres (3).

SERVICIOS COMUNALES

La zona cuenta con varios servicios comunales como lo son:

Colegios

Supermercados

Espacios de culto religioso
Restaurantes

Estaciones de Servicio
Hospitales

Comercio local

VVVYVVYYVY
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TENDENCIA Y DESARROLLO EDIFICATORIO

El sector se ha desarrollado en edificaciones destinadas al uso comercial, especialmente
para repuestos, talleres de servicio para vehiculos, bodegas de almacenamientos industrial
y comercial y se observa importante presencia de establecimientos de comercio en
general, etc.

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA

El sector cuenta con todos los servicios de infraestructura publica a nivel de alumbrado
publico, acueducto, alcantarillado y teléfonos. Las vias que limitan el sector actualmente se
encuentran en buen estado y son de apropiadas dimensiones.

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE PUBLICO

a Carrera 10: Es una via principal es una via que recorre en centro de la ciudad de
Bogota de sur a norte y cuenta con cuatro calzadas de dos carriles.

o Carrera 7: Importante via de la ciudad que la atraviesa de sur a norte, y viceversa
cuenta con dos calzadas de dos carriles y esta en buen estado.

Existen diferentes rutas de transporte publico de buses, colectivos y taxis que se dirigen
hacia diferentes puntos de la ciudad, abasteciendo a la poblacibn de una manera
adecuada.

MERCADEO
La oferta inmobiliaria en el sector es muy buena para inmuebles en venta y arriendo y es
mayor en los inmuebles de uso comercial. Los canones de renta son estables en inmuebles
destinados a comercio, y mas altos en los inmuebles de uso mdltiple, con rentas que fluctian
entre el 0.4y 0.8%.
RENTABILIDAD

Se considera un potencial razonable de renta, debido a que los inmuebles con estas
caracteristicas tienen una demanda relativamente buena en el mercado inmobiliario.

REGLAMENTACION URBANISTICA

UP L 21 San Cristobal

Decreto No. 555 de 2021

Localidad san Cristobal

Tratamiento: Consolidacion

Area actividad: Proximidad - AAP - Receptora de soportes urbanos
Uso: Residencial
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- Calle 8 Sur 7 75, Marino Sur, San Cristébal,
,, Bogots, D.C., COL
Tratamiento_urbanistico
. P CONSERVACION
r . CONSOLIDACION
DESARROLLO
MEJORAMIENTO INTEGRAL

B ReEnOVACION

alle & Su , Narino S
Bogow, D.C.,COL

| Area_Actividad

d [ Grendes Senvicios Metropalitanos

-~ . Estructurante - AAE - Receptora de actividades
= scondmicas

. Estructurante - AAE - Receptora de viviends de
/ interés social

. Proximicad - AAP- Generadors de sopores
urbenos

[ Froumiced- AP - Reaepiore de soponss
urbenos

Plan Espacisl de Manejo y Proteccidn

CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

LINDEROS PARTICULARES

Escritura Numero 2590 de 21-05-193 de la Notaria 5 de Bogota.

AREA Y FUENTE

DESCRIPCION AREA M2
Area Lote 132,30
Area construida 197,00

Fuente: El area del inmueble anteriormente descrito fue tomada del impuesto predial y

certificado de libertad.
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DESCRIPCION TOPOGRAFICA

Lote de terreno con forma regular rectangular y de topografia plana en toda su extensién
gque no se presta para el desarrollo de otro tipo de proyecto en altura de acuerdo a la
normatividad existente.

USO OPTIMO DEL PREDIO

Vivienda

ANALISIS DE LA CONSTRUCCION

DESCRIPCION GENERAL DE LA PROPIEDAD
Corresponde a una casa de tres niveles cuenta con garaje interno, area libre en primer
piso, y bafio, cocina, patio de ropas cuarto con instalaciones para bafio de servicio, cuatro
alcobas, bafio y terraza descubierta.

DISTRIBUCION INTERNA DEL INMUEBLE

El inmueble consta de:

PRIMER NIVEL

Garaje, area libre de circulacion, bafio social, cocina patio de ropas con zona de lavanderia,

espacio para cuarto y bafio de servicio.

SEGUNDO NIVEL
Sala, comedor, Cuatro habitaciones la principal con bafio, bafio auxiliar.

TERCER NIVEL
Terraza

ESPECIFICACIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
8.3.1. EDAD DE LA CONSTRUCCION
Cincuenta (50) afios aproximadamente.
8.3.2 ESTRUCTURA
Pérticos en concreto
8.3.3. CUBIERTA

Placa de concreto
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8.3.4. FACHADA
Pafietada y pintada
8.3.5. VENTANERIA DE FACHADA
Metalica
ACABADOS INTERIORES
8.4.1 Mamposteria
En general muros, pafietados, estucados y pintados.
8.4.2 Pisos acceso y circulaciones
Cemento afinado y ceramica
8.4.3 Puertas
Madera y metalica
8.4.4 Bafios
Con enchape en ceramica y aparatos sanitarios tipo Corona
8.4.5 Cocina
Con enchape en ceramica, lavaplatos en acero inoxidable.
CALIDAD Y ESTADO DE COMERCIALIDAD DEL BIEN
8.5.1. Deterioro fisico: El inmueble presenta un deterioro fisico importante se observa que
los bafios no funcionan en estado 6ptimo por dafios en aparatos sanitarios y lavamos por
lo demas se observa que en general el inmueble tiene un desgaste en pintura de muros y
se evidencian goteras y filtraciones y se observa que no hay puertas internas.
8.5.2. Obsolescencia Funcional: El inmueble presenta deficiencia de uso y sus
caracteristicas y uso son similares al sector y estad organizada funcionalmente para sus
posibles usos.
8.5.3. Obsolescencia externa: El inmueble no presenta factores externos que le afecten

frente a los demas de la zona, la cual est4 consolidada como zona residencial y los usos
actuales son permitidos.
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OTRAS CONSIDERACIONES

El presente avallio comercial se refiere a las condiciones propias y actuales del inmueble con
todos los derechos legales inherentes a una propiedad sin limitaciones.

El avalio comercial practicado por Bedregal Barrera & Asociados S.A.S. Corresponde al valor
comercial del respectivo inmueble, valor expresado en dinero; entendiéndose por valor
comercial, aquel qgue un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y a recibir de
contado respectivamente por una propiedad inmueble en un mercado con alternativas de

Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998; la compafiia valuadora
asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion recibida del
solicitante, con excepcion de la concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte o
haya afectado al inmueble objeto del avalio al momento de la realizacion de este. La
informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida
en la documentacion oficial proporcionada por el solicitante del propio Avallo y/o
propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta. Entre ella, podemos
mencionar a la escritura de propiedad o documento que lo identifica legalmente, los planos
arquitecténicos y el registro catastral (boleta predial).

La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier
otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, por lo
tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas hi se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no puedan ser
apreciadas en una visita normal de inspeccién fisica para efectos de tasacién. Incluso
cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto
al estado de conservacion normal -segln la vida util consumida- de un inmueble o a su
estructura, el valuador no asume mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son
detectadas, ya que aunque se presenten estados de conservacion malos o ruinosos, es
obligacion del perito realizar la tasacion segun los criterios y normas vigentes y aplicables
segun el propoésito del mismo.

METODOLOGIA DEL AVALUO

Estudio comparativo de mercado por homogeneizacion: Soporta el avalio en la
informacion suministrada por la realidad del mercado. Es una investigacién acerca de las
operaciones, avaluos, ofertas, demandas en el sector o zonas homogéneas y a partir de
dicha informacién determina los valores probables de los bienes a tasar.

Costo reposicién: Se avalla el inmueble sobre la base de calcular cuanto costaria repetir y
hacer de nuevo dicho inmueble objeto del avallo, obtenido este valor se aplican las
depreciaciones por estado de conservacion y obsolescencia.

Renta: Consiste en determinar el valor comercial del inmueble a partir de la renta generada
en el tiempo.
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11. RESULTADO DEL AVALUO

11.1 VALOR RAZONABLE (VALOR COMERCIAL)

Direccion: Calle 8 sur No. 7-75
Ciudad: Bogota D.C.
Fecha: Abril 20 de 2023

DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 VALOR TOTAL
Area Lote 132,30 $ 1.520.000 $ 201.096.000
Area construida 197,00 $ 400.000 $ 78.800.000
TOTAL $ 279.896.000

SON: Doscientos Setenta y Nueve Millones Ochocientos Noventa y Seis Mil Pesos
M/Cte.

Dentro de la investigacion econdmica de ofertas y transacciones encontradas, y del
analisis estadistico resultaron los valores siguientes para lotes residenciales, con una
media aritmética de $1.555.387,13, una desviacibn estandar de $71.201,83 y un
coeficiente de variacion del 4.58% un limite inferior de $1.484.185,30 y limite superior de
$1.626.588,97

Se aclara que todas las muestras de inmuebles se encuentran en la zona y tienen
caracteristicas similares al inmueble en estudio. EIl valor del inmueble objeto de este
informe se ve afectado negativamente frente al promedio de la zona, por el estado de
deterioro en que se encuentra.

Se utilizan las tablas de Fito y Corvini para establecer la depreciacion de acuerdo al
deterioro del inmueble. De acuerdo con el anterior analisis se adopté un valor por M2
cuadrado sobre el area del lote $1.520.000 y un valor por metro cuadrado de las
construcciones de $ 400.000.

— '-l."'..
PEDRO A. BEDREGAL B.
RAA AVAL-79486261
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CERTIFICACION

Que la firma Bedregal Barrera & Asociados S.A.S., sus directivos y socios, no tienen
interés financiero ni de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza
alguna con sus propietarios, mas alla de los derivados de la contratacion de nuestros
servicios profesionales.

Que desde nuestro conocimiento y saber, las declaraciones contenidas en este reporte,
sobre las cuales se basaron los analisis y conclusiones, son correctas y verdaderas.

Que nuestros honorarios no se basan en un reporte de un determinado valor que favorezca
al cliente, ni tiene ninguna relacion directa o indirecta con los resultados presentados.

Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieren estar vinculados de alguna forma a las instalaciones
fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will”, primas, o la valuaciéon de la
empresa en marcha.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cddigo
Colombiano de Etica del Avaluador”

- .,

PEDRO A. BEDREGAL B.
RAA AVAL-79486261
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13. MEMORIAS DE CALCULO

T AN

TERRENO CONSTRUCCION VALOR TOTAL
No. [ TIPO DE INMUEBLE DIRECCION VALOR PEDIDO NEG% | VALOR DEPURADO = > GOSN OBSERVACIONES FUENTE
AREA M2 VR. M2 AREA EN M2 Vim2
. casa 3 niveles con m2 3222-
1 casa Narifio sur $450.000.000 10% $405.000.000 147,00 $1.557.823,13 220,00 $800.000 $176.000.000 apartamentos M3220073
2 casa Navifio sur $550.000.000(  10% $495.000.000( 150,00 $1540000,00| 330,00 $800.000| §264.000.000(°2 3MVeles S alcobas) - m2 5222
AR RN ' R ' . e terraza M3082488
= casa con 11 alcobas 7 m2 2571-
3 casa Narifio sur $560.000.000 10% $504.000.000 185,00 $1.591.351,35 262,00 $800.000 $209.600.000 baftos, terraza M2767045
= cas 3 pisos 3 alcobas m2 3222-
4 casa Narifio sur $250.000.000 10% $225.000.000 67,00 $1.447.761,19 160,00 $800.000 $128.000.000 2 bafios buen estado M3084221
casa 2 pisos sala 23222
5 casa Narifio sur $270.000.000 10% $243.000.000 75,00 $1.640.000,00 150,00 $800.000 $120.000.000| comedor cocina 3 l\r/nld09889§
alcobas
$ 1.555.387,13
DESVIACION ESTANDAR $71.201,83
COEFICIENTE DE VARIACION 4,58%
Limite superior $ 1.626.588,97
Limite inferior $ 1.484.185,30

Se homogeniza la muestra descontando construcciones e infraestructura existentes. Los datos de
la muestra corresponden a predios en la misma zona con caracteristicas similares.

De acuerdo a las Tablas de Fito Corvini, Resolucion Numero 620 del 23 Septiembre 2008 del
IGAC, el estado de las construcciones esta considerado como: Clase 4: El inmueble necesita
reparaciones importantes especialmente en su estructura

9 3
a EDAD EN % DE ESTADO DE VALOR VALOR VALOR VALOR
i) =D VL2 G VIDA CONSERVACION BEFRESHGIEN REPOSICION | DEPRECIADO FINAL ADOPTADO
CONTRUCCION 1 50 100 50,00% 4 70,28% $ 1.340.000 $941.717 $398.283 $400.000

14. LOCALIZACION
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15. ANEXO FOTOGRAFICO

Fachada Sala comedor

Halll Garaje

Bafio ler Piso Bafio ler piso
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Cocina Patio descubierto

Escaleras en concreto
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Habitacion Habitacion

Bafio 2do piso Habitacion
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Habitacion - Closet

B - PN
Escaleras acceso terraza Habitacion

Terraza
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