ANEXOS FACTURA 01

LJCU2314 DEL 14/04/2025

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
CUNDINAMARCA SAS

NIT 830066704-1



LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA SAS
NIT: 830066704-1
r_ _1 Régimen: Responsable del impuesto sobre las ventas —IVA
I_ _I Persona Juridica
CL 127 B 46 92, Bogota D.C., Bogota, Colombia
Tel. 3124909284

LONJAC UN Email. contabilidad3@eninco.com.co

Autorizacion factura electrénica de venta No. 18764084823902 valida desde 2024-12-05 hasta 2025-12-05 rango
desde LIJCU2298 hasta LJCU15000.

e N s 3
Razén Social: PATRIMONIOS AUTONOMOS FIDUCIARIA FACTURA ELECTRONICA DE
SCOTIABANK COLPATRIA - PAS FCO VENTA : LICU2314
NIT : 830053994 MONEDA: COP Colombia, Pesos
Direccion: Cra. 10 #17-18, Bogot4, D.C., Bogota, Colombia HORA EMISION: 09:19:26-05:00
Teléfono: o FECHA FIRMADO: 14/04/2025 09:19:30
Email: ventanillaunica@renobo.com.co
- . FECHA DE EMISION FECHA DE VENCIMIENTO
Tipo de negociacién: Contado
Medio de Pago: Transferencia Crédito Bancario DIA MES ANO DIA MES ANO
Total de Lineas: 1 14 04 2025 - - -
( ; ; IMPUESTOS )
# | cobico DESCRIPCION U.M | CANTIDAD PRECIO U. Nov T960 VAL VONTO DCTO. TOTAL
1| 71319000 |Servicios de peritaje WSD 1,00 $11.700.000,00 | VA 19% | $2,223,000.00 0,00 $11.700.000,00
-7 Realizacion de 9 avaltios urbanos
|\ J
(Notas: Subtotal: $11.700.000,00 |
Cargos: $0.00
Descuento: $0.00
SON: (trece millones novecientos veintitres mil pesos ) IVA: $2.223.000,00
L CUFE: 5844eb305f1330c33fd5f2351b01eceff036452e171d6aa07e3025b2979ca800a634d3c026ce0f6dbe246b0e551896d5 Total: $13.923.000,00 ]
IMPUESTO BASE TARIFA / VALOR NOMINAL IMPORTE
IMPUESTOS
01 IVA $11.700.000,00| 19,00% $2.223.000,00

Firma Digital: upXMCd8RDnkWGPUB0tg6/TApdeMgsdgK5YRaRoZyvawyUAT7Ejz9WONaxgshkSqup
4FcOWInTH/Frv4NsXVan+leE+pEXxLU+FzDSzxVmob57a/6x1F

URMXV3PWhb/Unx+ yGjoeJVD/GmCAI+pb/Z6QWxRdHc2FFavOU/7L411V2uzCEuwOK26kR/sSXss+w5C FyOaxuLVVT26+dWKUeRUjJJctBug8utbZQ8
rebdb40dzZKP+hdZPpDBVL1tuZpRi IdoOQgYhOTX/VHIV3P/HFcIV7hCs5/9kivWTQtxAYcGaprJpKZ8CQR72ZmI2L9Db 2hgMewc3X8RBt6MIKU79
iw==

Esta factura es un titulo valor de acuerdo al art. 774 del C.C. y una vez aceptada declara haber recibido los bienes y servicios
a satisfaccion.

Representacion Gréafica de la Factura de Venta Electrénica.

Software:e-Factura Proveedor tecnolégico: cadena. witssogs0s340 PLATAFORMA: Facturatech Nit. 901.143.311-8 @ facturatech


http://www.tcpdf.org

; ) | A N Formulario del Registro Unico Tributario O 0 1

2. Concepto |0 | 2| Actualizacion

4. Namero de formulario 141040002449

(415)7707212489984(8020) 000014104000244 9

5. Numero de Identificacién Tributaria (NIT) 6. DV | 12. Direccién seccional 14./Buzén electrénico
830066 70 4 1 Impuestos de Bogota 3 2
IDENTIFICACION
24. Tipo de contribuyente 25. Tipo de documento 26. Numero de Identificacién
Persona juridica 1
Lugar de expedicién 28. Pais 29. Departamento 80-€iudad/Municipio
|

31. Primer apellido 32. Segundo apellido 33. Primer nombre 34:-Cti0s nombres

35. Razén social

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA SAS

36. Nombre comercial 37.Sigia
LONJACUN
SO
LUBICACION
38. Pais 39. Departamento 40. Ciudad/Municipio
COLOMBIA 1 6 9 |[BogotaD.C. 1 1 [Bogota, D.C. 001

41. Direccion principal

CL127B 46 92

42. Correo electrénico dacosta@eninco.com.co
43. Cédigo postal QO 44. Teléfonq 1 6 017 91 3 0 7 8|45. Teléfono 2
CLASIFICACION
Actividad-econémica Ocupacion
Actividad principal Actividad secundaria Otras actividades 52. NGmero
46. Cédigo 47. Fecha inicio actividad 48. Cédigo 491 Fechainicio Actividad 50. Cédigo 1 2 51. Cédigo establecimientos
|
l6 82 0[[20000127||[7 112}/200,0,0,2 7] |7 4 9 0[6 2 0 1] | |

Responsabilidades, Calidades y Atributos

1 2 3 4 5 6 7 3 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

sools |7 |0 |1ol14leazlassalss] | | | | | | [ | | [ | [ [ | [ [ |

05- Impto. renta y compl. régimen ofdinar-._52.<Facturador-electrénico

07- Retencion en la fuente a titulo de\rent / )55 -/Informante de Beneficiarios Finales
09- Retencion en la fuente en el impuesto

10- Obligado aduanero

14- Informante de exogena

42- Obligado a llevar contabilidad

48 - Impuesto sobre las ventas - IVA

Usuarigs aduaneros Exportadores
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
| ‘ | | | | | ‘ | ‘ 55. Forma 56. Tipo Servicio 1 2 3
54. Codigo 2 | 57. Modo 1 | |
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 1 2
| | ‘ ‘ | ‘ |s8.crc 8 2 ‘ |

IMPORTANTE: Sin perjuicio de las actualizaciones a que haya lugar, la inscripcién en el Registro Unico Tributario -RUT-, tendra vigencia indefinida y en consecuencia no se exigira su renovacion

Para uso exclusivo de la DIAN

59. Anexos Sl |:| NO 60. No. de Folios: ljl

La informacion suministrada a través del formulario oficial de inscripcion, actualizacion, suspension | Sin perjuicio de las verificaciones que la DIAN realice.
y cancelacién del Registro Unico Tributario (RUT), debera ser exacta y veraz; en caso de constatar | Eirma autorizada:

inexactitud en alguno de los datos suministrados se adelantaran los procedimientos administrativos
sancionatorios o de suspension, segun el caso, Pardgrafo del articulo 1.6.1.2.6 del Decreto 1625
del 2016. De igual manera al formalizar el tramite el usuario fue informado y acepta la politica de
tratamiento de datos ley 1581 de 2012. 984. Nombre SUAREZ AREVALO OSCAR HERNANDO
Firma del solicitante: .
985. Cargo Representante legal Certificado

Fecha generacién documento PDF: 21-01-2025 12:39:29PM



AN

FonnmaﬂodelRe@shoUnMoTHbMaﬂo

_001

Espacio reservado para la DIAN

Pagina

4. Numero de formulario

07212489984(8

5 Hoja 2
141040002449

01410400024

5. Numero de Identificacién Tributaria (NIT)

8 30066 70 4|1

6. DV | 12. Direcci6n seccional

Impuestos de Bogota

14./Buzén electrénico

Caracteristicas y formas de las organizaciones

62. Naturaleza

| 2|

63. Formas asociativas

1 2]

64. Entideédes o insfitutos de derechapublico de orden nacional, departamental,

municipal y'descentralizados

-

65. Fondos 66. Cooperativas gztrggj\g:gisadeb v 0rgapismos
68. Sin personeria juridica 69. Otras organizaciones no clasificadas 70. Beneficio 1
Constitucién, Registro y Ultima Reforma Composicion del Capital
Documento 1. Constitucion 2. Reforma
71. Clase 05 01 82. Nacional 100 %
72. Nimero 2 9 9 2 3
73. Fecha 1999020 4 2°0 2 o 0 1 1 5 83. Nacional publico 0. 0 %
74. Nimero de notaria 3 4
75. Entidad de registro 0 3 84. Nacional privado 100. 0 %
76. Fecha de registro 20000127 2°0 2,002 2 8
L L | XA LN v, = =
77. No. Matricula mercantil 988521 9 885 2 1
78. Departamento 1 1 1 1
79. Ciudad/Municipio 4 | 4 85. Extranjero 0 %
Vigencia 86. Extranjero publico 0 0 %
AT
80. Desde 20000127 | ) )
a1, Hasta W i . . 87. Extranjero privado 0. 0 %
|
Entidad de vigilancia y control
88. Entidad de vigilancia y control
Superintendencia de Sociedades 5
Estado y Beneficio
Item 89. Estado actual $0.Fecha cambio de estado 91. Numero de Identificacion Tributaria (NIT) 92. DV
1 8 0 2017051 1] -
2 21 2910012 2| -
|
g [ . . | -
4 | o -
5 | o :

Vinculacién econémica

93. Vinculacion
econdmica

94. Nombre del grupo econémico y/o empresarial

95. Nimero de |dentificacién Tributaria (NIT) de la
Matriz o Controlante

96. DV.

97. Nombre o razén social de la matriz o controlante

170. Namero de identificacién tributaria
otorgado en el exterior

171. Pais

172. NUmero de identificacion tributaria
sociedad o natural del exterior con EP

173. Nombre o razén social de la sociedad o natural del exterior con EP

Fecha generacién documento PDF: 21-01-2025 12:39:29PM



AN

Formulario del Registro Unico Tributario
Representacion

_001

Espacio reservado para la DIAN

4. Numero de formulario

3 Hoja 3
141040002449

01410400024

Pagina

07212489984(8

5. Numero de Identificacién Tributaria (NIT)

8 30066 7 0 4

6. DV

1 Impuestos de Bogota

12. Direccién seccional

14./Buzén electrénico

Representacion

98. Representacion 99. Fecha inicio ejercicio representacién
REPRS LEGAL PRIN 18
20140918 )
100. Tipo de documento 101. Numero de identificacion 102DV [1103-NUmero de tarjeta profesional
CéduladeCiudadani 17 3 |7 9 5 3 1 1 7 O |
1 A\ [ A NI
104. Primer apellido 105. Segundo apellido 106. Primef nombre 107. Otros nombres
SUAREZ |AREVALO OSCAR |HERNANDO
108. Numero de Identificacién Tributaria (NIT) 109. DV | 110. Razon social representante legal
98. Representacion 99. Fecha inicio ejercicio representacién
REPRS LEGAL SUPL 19 J'_z 0.1.801 2 4|
ey — ——S Sl 1
100. Tipo de documento 101. Numero de identificacion 102. DV | 103. NUmero de tarjeta profesional
CéduladeCiudadan 1 3 |7 9 4 3 2 1 1 7 |
2
104. Primer apellido 105. Segundo apellido 106. Primerngmbre 107. Otros nombres
VALERO |ROMERO !MARCEL ALFREDO
108. Numero de Identificacién Tributaria (NIT) 109. DV | 110. Razonsociai representante, legal
98. Representacion 99. Fecha.inicio/ejercicie.sepreseritacion
AN |
100. Tipo de documento 101. Numero de identificacior 102. DV | 103. NUmero de tarjeta profesional
X , / |
104. Primer apellido 105. Segunde. apellido 106. Primer nombre 107. Otros nombres
108. Numero de Identificacién Tributaria (NIT) 109. DV | 140. Razori soeial representante legal
i
AN
98. Representacion |9 . Fecha inicio ejercicio representacion
| 1 1 |
100. Tipo de documento 101 Numero de ijentificacun 102. DV | 103. NUmero de tarjeta profesional
. N |
104. Primer apellido 105:-Segundo apellido 106. Primer nombre 107. Otros nombres
108. Numero de Identificacion Tributaria’(MT) 109. DV | 110. Razon social representante legal
98. Representacion 99. Fecha inicio ejercicio representacién
1 1 |
100. Tipo de documento 101. Numero de identificacion 102. DV | 103. NUmero de tarjeta profesional
. |
104. Primer apellido 105. Segundo apellido 106. Primer nombre 107. Otros nombres
108. Numero de Identificacién Tributaria (NIT) 109. DV | 110. Razon social representante legal

Fecha generacién documento PDF: 21-01-2025 12:39:29PM



AN

Formulario del Registro Unico Tributario
Socios y/o Miembros de Juntas Directivas, Consorcios, Uniones Temporales

_001

Pagina 4 Hoja 4
Espacio reservado para la DIAN 4. Namero de formulario 141040002449
‘““ H“ H 212JJ!JJ4‘HHH“H“ m41040002 H
5. Numero de Identificacién Tributaria (NIT) 6. DV | 12. Direccién seccional 14./Buzén electrénico
8 300 6 6 7 O 4|1 |mpuestosdeBogota 3 N2
Socios y/o Miembros de Juntas Directivas, Consorcios, Uniones Temporales
111. Tipo de documento 112. Namero de identificacion 113, B\ 54. Nac;nai_ldad A4
CéduladeCiudada 1 3 |7 9 4 3 2 1 1 7 ! COLOMBIA 16
115. Primer apellido 116. Segundo apellido 117. Primer nombre 118-0Otros nombres
VALERO ROMERO |MARCEL |ALFREDO
119. Raz6n social e W7a
120. Valor capital del socio 121. % Participacion ’ 122: Ct;\a de ingreso 123. Fecha de retiro
|/ /127070 0,010 1] L
111. Tipo de documento 112. Namero de identificacion 113V [114. Nacionalidad
Cédula de Ciudada 1 7 9505 3 6 3 i COLOMBIA 16
115. Primer apellido 116. Segundo apellido 117. Primer iombre 118. Otros nombres
MENA PARRA iMELQUWEDEC
119. Razén social
120. Valor capital del socio 121. % Participacier!. <" / /1~ 122,/ Fecha de ingreso 123. Fecha de retiro
200001.01] L
111. Tipo de documento 112. Namero de identificacion 113. DV |114. Nacionalidad
Cédula de Ciudada 1 7 9 40 1 2 2 4 | COLOMBIA 16
115. Primer apellido 116. Segundu-apellido — 117. Primer nombre 118. Otros nombres
MENA |PARRA FRANCISCO EMILIO
119. Razén social . N
120. Valor capital del socio _71_21. % Panicipaf.ién_ 122. Fecha de ingreso 123. Fecha de retiro
AN 2000010 1] L
111. Tipo de documento 112. Namero.de identificagidn 113. DV |114. Nacionalidad
Cédula de Ciudadan 1 7 9°5-3.1 170 | COLOMBIA 16
115. Primer apellido 116 Segundo—apellido 117. Primer nombre 118. Otros nombres
SUAREZ !AREVALO OSCAR HERNANDO
119. Razén social \
120. Valor capital del socio N\ 121. % Participacion 122. Fecha de ingreso 123. Fecha de retiro
2000010 1] L
111. Tipo de documento 112. Numero de identificacion 113. DV |114. Nacionalidad
Cédula de Ciudadan 1 7 959810 6 | COLOMBIA 16

115. Primer apellido
MOLINA

116. Segundo apellido
LOPEZ

117. Primer nombre

LUIS

118. Otros nombres

119. Razén social

120. Valor capital del socio

121. % Participacion

122. Fecha de ingreso
2000010 1]

123. Fecha de retiro

Fecha generacién documento PDF: 21-01-2025 12:39:29PM




AN

FonnMaﬂodelRemonUnmoTHbMaﬂo
Revisor Fiscal y Contador

01

Espacio reservado para la DIAN

4. Numero de formulario

de 5

Pagina 5 Hoja 5
141040002449
U‘JS)‘JHU12JJUJ4!UUJ(‘)“U(“( U].410400024¢H 9

5. Numero de Identificacién Tributaria (NIT)

8 30066 70 4|1

6. DV

12. Direccién seccional

Impuestos de Bogota

14./Buzén electrénico

Revisor Fiscal y Contador

124. Tipo de documento

125. Namero de identificacion

126:.DV+1127. ,NUmero.de tdrjeta/profesional

135. Fecha de nombramiento

2020030 6]

E] Cédulade Ciudadania 1 3|1 7 0 5 9 8 4 8 i I 3 007
E 128. Primer apellido 129. Segundo apellido 130. Primer nombre 131. Otros nombres

%‘ USSA |LUNA GUSTAVO IADOLFO

S \

£ 1132. Namero de Identificacién Tributaria (NIT) 133. DV | 134. Sociedad o firma designada

2

>

I}

o

Revisor fiscal suplente

Cédulade Ciudadania 1 3 [3 1 3 3 9

1,5

136. Tipo de documento 137. Numero de identificacion 138,DV | 139. Nimero de tarjeta profesional
140. Primer apellido 141. Segundo apellido 142..Ptimer hombre 143. Otros nombres

|

| I
144. Nimero de Identificacion Tributaria (NIT) 145. DV | 146. Sociedad o firré designada
147. Fecha de nombramiento
1 1 | L] /N

148. Tipo de documento 149. Numero de identificacion 150. DV | 151. NGmero de tarjeta profesional

1 6 8 7 6 8

152. Primer apellido

153. Segundo ‘apellido

154. Primer nombre

155. Otros nombres

% ACOSTA REYES DIEGO FERNANDO
g 156. Nimero de Identificacién Tributaria (NIT) 157 DV ?8. Sociedad ofirma.designada

|

1< =

159. Fecha de nombramiento

20170001

4N

Fecha generacién documento PDF: 21-01-2025 12:39:29PM



REPUBLICA DE COLOMBIA
IDENTIFICACION PERSONAL
CEDUHA D’E'CIUDADANIA

NUMERO 79,5 Bl s

FECHA DE NACIMIENTO 24-MAY-1972

BOGOTA D.C
(CUNDINAMARCA)

LUGAR DE NACIMIENTO

1.75 B+ M
ESTATURA G.S. RH SEXO

31-JUL-1990 BOGOTA D.C P
FECHA Y LUGAR DE EXPEDICION/W/MM/“‘*“‘} g

INDICE DERECHO REGISTRADOR NACIONAL
CARLOS ARIEL SANCHEZ TORRES
LR y "B KL=
: )
\
Y 1|
"
{1 E
ﬂ. J ‘ '. I i )

A-1500150-00218538-M-0079531170-20100227 0021320312A 2 33293667



ERA | Banco Caa Socal

- :.o o.: Banco UNA EMPRESA DE
T30
3;-;-‘5- Caja Social FUQ..;..

Su banco amigo. GRUPO SOCIAL

HACE CONSTAR:

Que el (los) cliente(s)

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE Identificado con NI 8300667041
CUNDINAMARCA SAS

Actualmente tiene(n) el producto Cuenta de Ahorros, radicado(a) en la oficina
UNICENTRO, con las siguientes caracteristicas:

Cuenta de Ahorros

Namero: 24527966810
Fecha de apertura: 17 de Febrero de 2011
Condiciones de uso: Individual, 1 firmas(s), 0 sello(s) humedo(s) o

de caucho, sin protector

Estado: Cuenta activa

Esta constancia se expide con destino a quien interese, realizada en el Canal Digital de la
ciudad de Bogota, el dia Miercoles , 23 de Abril de 2025.

Cordialmente,

Vicepresidencia de Banca Masiva



1
L
LONJACUN

El suscrito Oscar Hernando Suarez Arévalo identificado con cedula de ciudadania
nimero 79.531.170 de Bogota, Representante Legal de la empresa LONJA
PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA LONJACUN S.A.S. identificada con NIT.
830.066.704-1 y GUSTAVO ADOLFO USSA LUNA identificado con la C.C. 17.059.848
de Bogota, en calidad de Revisor Fiscal de la empresa LONJA PROPIEDAD RAIZ DE
CUNDINAMARCA LONJACUN S.A.S. y DIEGO FERNANDO ACOSTA REYES
identificado con cedula de ciudadania niamero 3133915 de Puerto Salgar, en calidad
de Contador Publico de la empresa LONJA PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA
LONJACUN S.A.S.

CERTIFICAMOS

Que la empresa LONJA PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA LONJACUN S.A.S. da
estricto cumplimiento y a la fecha se encuentra a paz y salvo con el pago de las obligaciones
con el sistema de Salud, Riesgos Laborales (ARL), Pensiones y Aportes a las Cajas de
Compensacion Familiar, Instituto Colombiano de Bienestar Familiar y Servicio Nacional de
Aprendizaje — SENA, durante los ultimos dos (2) afios.

La empresa ha realizado los pagos correspondientes a prestaciones sociales causadas y
pagadas en el afio inmediatamente anterior: prima de servicios, calzado y vestido de labor,
auxilio de cesantia e intereses a la cesantia.

Esta certificacion se expide para dar cumplimiento con lo ordenado en el Articulo 50 de la
Ley 789 de diciembre 27 de 2002, y Articulo 1 e la Ley 828 de 2003.

Se emite la presente certificacion en la ciudad de Bogota, a los 01 dias de abril del afio
2025.

——— (_/_*;)- i __‘—-.?,7::J_/ e

Oscar Hernando Suarez Arévalo Gustavo Adolfo Ussa Luna
C.C. 79.531.170 de Bogota CC. 17.059.848 de Bogota
Representante Legal T.P. 3007-T

Revisor Fiscal

o
&7
e

)
/ ’

Diego Fernando Acosta Reyes
C.C. 3133915 de Puerto Salgar
T.P 168768-T



1
L
LONJACUN

Contador Publico.

El suscrito Oscar Hernando Suarez Arévalo identificado con cedula de ciudadania
numero 79.531.170 de Bogota, Representante Legal de la empresa LONJA
PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA LONJACUN S.A.S. identificada con NIT.
830.066.704-1

CERTIFICO

Que la empresa LONJA PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA LONJACUN S.A.S.

No presenta demandas y/o acciones de tutela por causas laborales, interpuestas en los
ultimos 5 afios, adicional la empresa no tiene organizaciones sindicales, convencion
colectiva de trabajo, pacto colectivo o laudo arbitral.

Se emite la presente certificacion en la ciudad de Bogota, a los 30 dias del mes de abril del
2024.

@ —

Oscar Hernando Suarez Arévalo
C.C. 79.531.170 de Bogota
Representante Legal



LISTADO DE AVALUOS COMERCIALES FACTURADOS LJCU2314 DEL 14 DE ABRIL DE 2024

Direccion CHIP Cédula Area 0 AR R O Area de. ) Propietario Cobro sinIVA Cobro Total
Catastral  Titulos RT Construccion

1 |CRCS28_02_0000[ DG 2 BIS 4A 82| AAADO32XYEA| 2BIS415 115,20 104,58 138,40 050C00767183 ARIAS LEGUIZAMON MATILDE $ 1.300.000 | $ 247.000 | $ 1.547.000
2 |CRCS28_03_0000|DG 2 BIS 4A 86| AAAO032XYFT| 2BIS 420 63,70 63,43 121,83 050C00741599 MANTILLA GARCIA ROSALINA $ 1.300.000 | $ 247.000 | $ 1.547.000
3 |CRCS28_04_0000|DG 2 BIS 4A 92| AAAO032XYHY| 2BIS4 14 NR 64,52 183,03 050C00574306 | VELEZ ESTRELLADIEGOJAVIER | $ 1.300.000 | $ 247.000 | $ 1.547.000
4 [CRCS28_05_0000 KR5216 [AAA0032XYJH| 2BIS413 132,30 127,32 126,39 050C01288640 PERALTA RIVERA CONSUELO $ 1.300.000 | $ 247.000 | $ 1.547.000
5 |CRCS28_06_0000 KR5218 |AAAD032XYKL| 2BIS412 176,00 176,00 441,57 050C00038448 PINZON CASTRO HERNANDO $ 1.300.000 | $ 247.000 | $ 1.547.000
6 |CRCS28_07_0000( KR5232 |AAA0032XYLW| 2BIS411 NR 187,78 551,61 050C00354298 | ROMERO LOZANO MARIAALEIDA | $ 1.300.000 | $ 247.000 | $ 1.547.000
7 |CRCS28_08_0000] KR5244 |AAA0032XYMS| 2BIS410 NR 127,98 145,60 050C00286646 MORA DE SOLER MARIA $ 1.300.000 | $ 247.000 | $ 1.547.000
8 |CRCS28_17._0000] CL2A441 |AAADO32XYXR| 2BIS42 NR 207,93 488,42 050C149122 DIVA MANTILLA CAPADOR $ 1.300.000 | $ 247.000 | $ 1.547.000
9 |CRCS28_16_0000] CL2A451 |AAAO032XYWH 2BIS44 120,00 120,06 146,37 050C00475631 | OSORIO ARDILA DIANA MARCELA | $ 1.300.000 | $ 247.000 | $ 1.547.000

VALORA FACTURAR $ 13.923.000




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

RENOBE30

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:
Empresa Contratista:
NUmero de consecutivo de avalto y/o R.T:

Fecha:

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

LONJACUN SAS

RT CRCS28-02-0000, AVALUO 2024-008

9-ene-25

Conforme a los pardmetros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe tecnico presenta la siguiente informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO AP’\II_CI)CA
1 |Direccion del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Cddigo unico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 [Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 |Copia del plano de predio o predios X
11 |Reglamentacion urbanistica X
12 |Destinacion econdémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y &reas unitarias por terreno y construccién segin R.T. X
14 |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Metodo de avaluo segun resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método de
17 |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros _estadisticos,de: Método comparaci()_n_ fje mgrcado, mét_odo de _capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |[Caracteristicas agroldgicas del suelo, ( en caso de gque el inmueble este en suelo rural) X
24  |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccién por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcion de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X

Péagina 1




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
30 [Numero de pisos de la construccion. X
31 [Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 |[Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor. X
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las X
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante) X
37 |[Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble. X
39 |[Firma del representante legal y del avaluador actuante. X

OBSERVACIONES

APROBADO: FECHA DE RECIBO 09/01/2025
RADICADO RENOBO E2025000087 del 09/01/2025

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

Fecha solicitud revision:

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacion:

Fecha recibo impugnacion:

Péagina 2



EMPRESA DE RENOWVACION ¥ DESARROLLO URBANC DE BOGOTA D.C
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LONJACUN AL RN AT

Ramitenta: LONJACUN
Bogota, 09 de enero del 2025. Fol- 28 Anexos:0

Doctora

SANDRA MILENA SANTOS PACHECO

Directora Técnica de Gestion Predial

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)
Autopista Norte # 97 - 70 Pisos 3y 7

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110221

Asunto: Respuesta a solicitud de avaluo comercial - RT No CRCS28_02_0000.

Referencia: Contrato 475-2024.

Respetada doctora

En atencidén al asunto de la referenciay en cumplimiento al Contrato 475-2024 celebrado entre
la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarcay la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO), de manera atenta se remite el avaltio comercial relacionado
a continuacion:

RT N° AVALUO DIRECCION
CRCS28_02_0000 2024-008 DG 2 BIS 4A 82

Cordialmente,

JORGE EDUARDO FORERO TORRES.
Gerente- Lonjacun S.A.S.
C.C.1033759954.

Proyecto_renobo@lonjacun.com.co.
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DIRECCION DEL INMUEBLE: DG 2 BIS 4A 82
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-767183
BARRIO: LAS CRUCES
CIUDAD: BOGOTA D.C.
DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C.

SOLICITADO POR:
RENOBO: EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA D.C

ELABORADO POR:
LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE CUNDINAMARCA.

FECHA DE ELABORACIéN:‘ 08 DE ENERO DE 2025
BOGOTA, D.C
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1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. RADICACION:

1.3. TIPO DE AVALUO:
1.4. TIPO DE INMUEBLE:
1.5. CHIP:

1.6. CEDULA CATASTRAL

1.7. SECTOR CATASTRAL:

T 1
T2}

LONJACUN

EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA

52024004776 del 03/12/ 2024
Comercial urbano

CASA

AAAO032XYEA

2BIS4 15

003202 - SECTOR LAS CRUCES

1.8. DESTINO ECONOMICO: Residencial
1.9. FECHA VISITA: 12/12/2024
2. INFORMACION JURIDICA
2.1. PROPIETARIO Matilde Arias Leguizamon.
2.2. ESCRITURA PUBLICA No. 767 del 24 de marzo de 2023

radicada en la Notaria 2 de Tunja.

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA 50C-767183

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO FUENTE

LINDEROS Registro topografico No. CRCS28_02_0000 del 16 de
noviembre de 2016.

AREAS Consulta VUR datos basicos y juridicos para el folio
de matricula No. 50C-767183 consultado el 17 de
septiembre de 2024.

EDAD DE LAS Visita Técnica y Sistema Integrado de Informacion
CONSTRUCCIONES Catastral. (SIIC).
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AVALUO DE No aplica
4. DESCRIPCION DEL SECTOR
.
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Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION
El sector catastral Las Cruces, se ubica en la Unidad de Planeamiento Local
Centro y en la localidad de Santafé de la ciudad de Bogota D.C, el cual limita:

LINDEROS

Con la Calle 3 y con los sectores catastrales de Lourdes

POR EL NORTE

y Santa Barbara.
Con la Calle 1 y los sectores catastrales Modelo Sur,

POR EL SUR

Calvo Sur y las Brisas.
Con la Carrera 3 y con los sectores catastrales de

POR EL ORIENTE

Lourdes, Girardot y Ramirez.
con la Calle 17F (CL 17F), el sector catastral Puente

POR EL OCCIDENTE

Grande (006418).
Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/
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4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector de las Cruces donde se localiza el inmueble objeto de estudio
corresponde a un sector historico y tradicional de Bogota, conocido por su
desarrollo residencial en edificaciones antiguas de estilo colonial y republicano.
Predomina el uso habitacional, con presencia de comercio local a pequena escala
en calles principales y zonas de acopio, como la Plaza de Mercado de Las Cruces.
Este comercio incluye expendios de alimentos, productos basicos y servicios.

Adicionalmente, se identifican dinamicas de turismo cultural y religioso.
4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Las edificaciones del sector combinan construcciones antiguas, algunas en
proceso de deterioro debido a su antigliedad, y otras renovadas o en
rehabilitacion para mantener su valor patrimonial. También se evidencian
proyectos residenciales de baja y media densidad en areas especificas, como
sobre la Carrera 6 y la Calle 6A, lo que refleja un interés en la revitalizacion
urbana del barrio. Estas nuevas edificaciones conservan en su mayoria la escala

tradicional del barrio, respetando el entorno historico.
4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El barrio se clasifica predominantemente en el estrato 2, segun el Decreto 551
de 2019. Esta clasificacion refleja una poblacion con ingresos bajos y medios, en
su mayoria compuesta por familias tradicionales y personas mayores que han
habitado el barrio por décadas. El estrato asignado se aplica ilnicamente al uso

residencial, conforme a la Ley 142 de 1994.
4.5.VIAS DE ACCESO

El barrio cuenta con una conectividad vial estratégica que facilita el acceso al

centro de la ciudad y a otras localidades. Las principales vias de acceso incluyen:
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e Avenida Carrera 10: Avenida principal con cuatro calzadas, utilizada por

transporte publico masivo como TransMilenio.

e Carrera 6: Via de doble calzada que conecta el sector con el centro

histérico.

e Calle 6 y Calle 7: Calles que comunican Las Cruces con sectores cercanos
y son utilizadas por vehiculos y peatones. A pesar de su buen estado
general, algunas calles internas del barrio son estrechas y empinadas,

tipicas de su disenio historico.
4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El barrio cuenta con cobertura completa de servicios publicos basicos,
incluyendo acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y telefonia.
Ademas, dispone de alumbrado publico eficiente y sistema de recoleccion de

basuras.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta
la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.” el predio

objeto de estudio cuenta con las siguientes condiciones reglamentarias:

Cruce normativo Areas de actividad y usos del suelo POT Bogota
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LONJACUN

[ sectores de uso residencial neto = Amummmrg)usﬂm -Amﬂ-m;ve@;na-m-um
___ Area sujeta ai paragrafo 2 del articulo el
“implaniacén do Paraues ndustiles I on doAcihidad Exncturanie - ANE - Recoptre gy rnado Acthitad do Pk - AP
Ecoeficientes PIE" actividades omicas
. i AAE- Pian Espacial de Manejo y Proteccion -PEMP BIC

[ sectores incompatiles con ol uso residencial [ Avea de Actiided Esiruclrante - AAE - Receplorg D ERcac ot e ko

Sector de proteccion de aglomeraciones de JE Resolucien que lo aprueba o la norma que la

produccion artesanal e industrias creativas y modifique o

culurales

Fuente: Cartografia oficial Areas de actividad y uso del suelo - Decreto 555 de 2021

Cruce normativo Tratamiento urbanisticos - POT Bogota

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

| I CONSERVACION | DESARROLLO [ RENOVACION
I CONSOLIDACION [ MEJORAMIENTO INTEGRAL

Fuente: Cartografia oficial Tratamientos urbanisticos - Decreto 555 de 2021

CARACTERISTICAS NORMATIVAS

UNIDAD DE PLANEAMIENTO 23 Centro Historico
LOCAL
AREA ACTIVIDAD Plan Especial de Manejo y Proteccion —
PEMP BIC Nacional
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TRATAMIENTO URBANISTICO Conservacion.
INDICE BASE Resultante.
NUMERO DE PISOS 3
TIPOLOGIA CONSTRUCCION Continua
ANTEJARDIN No se exige.

Fuente: Decreto 555 de 2021

5.1. USOS PRINCIPALES:
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.
5.2. USOS COMPLEMENTARIOS:

Educativo de escala zonal y vecinal, cultural de escala zonal y vecinal, bienestar
social escala zonal y vecinal, seguridad ciudadana escala zonal, defensa y
justicia zonal, abastecimiento de alimentos urbana, servicios de la
administracion publica zonal, servicios financieros escala zonal y urbana,
servicios alimentarios zonal, servicios profesionales técnicos especializados
escala zonal y vecinal, servicios de comunicacion y entretenimiento escala zonal

y vecinal, comercio a escala zonal y vecinal A y vecinal B.
5.3. USOS RESTRINGIDOS:

Culto a escala urbana y metropolitana, servicios de parqueadero escala urbana,
servicios turisticos escala urbana, servicios de diversion y esparcimiento de

escala urbana.
5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS:

Aunque el Decreto 555 de 2021 establece la normativa general aplicable al
predio, los lineamientos especificos relacionados con el Tratamiento, el Area de
Actividad, el Nivel de Intervencion y los parametros de edificabilidad estan

definidos en la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura. Esta
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resolucion aprueba el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP) del Centro
Historico de Bogota, reconocido como bien de interés cultural de caracter
nacional. Posteriormente, la Resolucion 092 del 24 de febrero de 2023 modifico

y actualizo dicho plan, reafirmando su vigencia.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El inmueble objeto de estudio se encuentra en el sector catastral Las Cruces,
presenta frente sobre la Diagonal 2 BIS, y se ubica entre la Carrera 4 y la Carrera

5, cuenta con ubicacion medianera.

o, M=

/;7 \7
=i 1 Sonalf2Bis

‘t' s

Fuente: Mapas Bogota

6.2. LINDEROS

LINDEROS

POR EL NORTE En ocho metros (8,00 mts) con el predio identificado
con ID CRCS28_01_0000.

POR EL SUR En ocho metros con dieciocho centimetros (8,18 mts)
con la Diagonal 2 BIS.
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POR EL ORIENTE | En catorce metros con cincuenta y siete centimetros
(14,57 mts) con el predio identificado con ID
CRCS28_01_0000.

POR EL OCCIDENTE | En ocho metros con noventa y seis centimetros (8,96
mts) con el predio identificado con ID CRCS28_05_0000
y en seis metros con cuatro centimetros (6,04 mts) con
el predio identificado con ID CRCS28_06_0000.

Fuente: Registro topografico No. CRCS28_02_0000

6.3. TOPOGRAFIA:
El predio presenta topografia plana.
6.4. FORMA GEOMETRICA:
Regular.
6.5. FRENTE:
8,18 metros.
6.6. FONDO:
14,57 metros aproximadamente.

6.7. AREA TERRENO:

FUENTE AREA (m2)
Consulta VUR para el folio de matricula SO0C-767183| 180 Varas cuadradas=

125,8 m2 aprox.

Escritura Publica No. 767 del 24 de marzo de 2023 | 180 Varas cuadradas=

radicada en la Notaria 2 de Tunja. 125,8 m2 aprox.
Registro Topografico CRCS28_02_0000 104,58
AREA ADAPTADA 104,58

6.8. SERVICIOS PUBLICOS:
El predio objeto de estudio cuenta con los servicios de: acueducto,

alcantarillado, energia y gas natural.
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7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION:

Construccion desarrollada en dos pisos. El primer piso cuenta con local, bodega,
5 habitaciones, un bano de servicio y cocina. El segundo piso cuenta con cocina,

bano, dos alcobas y zona de ropas.

Construccion destinada a vivienda
Construccion convencional con estructura en vigas y columnas de concreto,
sobre cimentacion en placa de concreto, placa de entrepiso en concreto y
cubierta en tejas de plastico y fibrocemento sobre estructura de madera.
Piso en madera, cemento afinado y baldosa de cemento.
Puerta de acceso metalica, puertas internas y ventanas en madera. Su
fachada esta revestida con pintura.
Area Edad Aproximada Estado D.e‘ Vida Util (Afios)
Conservacion
138,40 m?2 59 anos Regular a 100
malo
Item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Vigas y columnas.
Fachada Pintura.
Cubierta Teja de plastico y fibrocemento sobre estructura
de madera.
Cielo Raso No presenta.
Muros Panete y pintura.
. Piso en madera, cemento afinado y baldosa de
Pisos
cemento.
Carpinteria Metalica | Puerta de acceso.
Carpinteria Madera Ventanas y puertas internas.
Bano sencillo con muros recubiertos en baldosa
Banos de ceramica unicolor, cuenta con todos los
servicios.
Cocina Cocina sencilla.
No. PISOS Dos (2).
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.

10
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7.2. AREA CONSTRUCCION
ITEM EDAD AREA(m2) URBANO NO SOBRANTE TOTAL
(Aiios) PROTEGIDO (m2) (m2)
(m2)
Construccion de 2 pisos 59 138,40 138,40 0 138,40

Fuente: Registro Topografico CRCS28_02_0000

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL:
No aplica.
7.4. OTROS:

No aplica.

8. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de la construccion
establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC:

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. Este método se empleé para obtener los valores de venta de los
productos inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion

en las zonas con la misma norma urbanistica.

11
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8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacion del costo de la construccion, se utilizé la metodologia de
Costo de Reposicion Depreciado (CRD) el cual se entiende como la cuantia
monetaria utilizada para reproducir el inmueble, sustrayendo de este valor, el
monto economico producto del porcentaje estado de conservacion actual de
acuerdo a la metodologia de Heidecke establecida en la Resolucion 620 del ano
2008. Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de Reposicion a
Nuevo (CRN) que consiste en una ponderacion de los diferentes componentes
que constituyen la construccion, el tipo de materiales y la tipologia constructiva,
lo cual implica a su vez, considerar los costos directos (materiales, mano de obra

y equipos) y los indirectos (disenos, honorarios, poélizas y gastos administrativos).
8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES:
No aplica.

9. AVALUO
9.1. VALOR DEL TERRENO

Urbano no protegido:

Para determinar el valor del terreno del predio objeto de avaluo, se llevo a cabo
un estudio de mercado en cumplimiento de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
especificamente los articulos 1 y 10. En este analisis se consolidé una muestra
representativa de cuatro predios ofertados para la venta en el sector de Las

Cruces, teniendo en cuenta las caracteristicas del mercado local.

A cada uno de los predios se les descont6 el valor de la construccion conforme a
los lineamientos de los articulos 3 y 13 de la resolucion mencionada. Una vez
deducido este valor del precio de venta, se obtuvo el valor correspondiente al

terreno para cada predio.

12
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Lonja de Cundinamarca

. e || TreeE TERRENO CONSTRUCCION
orerra| BARRIO | NORMA cHIP DIRECCION | oo | iwmugsLe | FECHA OFERTA| VALOR PEDIDO | %. NEG. | VALOR FINAL NOMBRE FUENTE | TELEFONO FUENTE
AREAM2| \ai0rm2 |AREA m2| VALORM2 | VALORTOTAL

Habitacional
1 LAS CRUCES i:::lo; ‘; AAAD032WOSY | KR62 07 [VENTA CASA 12/9/2024| $390.000.000 $387.000.000( 181,90 $1.606.898 175,38 $540.000 $94.705.200 | JAIRO LOPEZ 3013205521

pisos en NPH

Habitacional
2 LAS CRUCES ir;l::lo;: BAAO032XSOE | CL15A 48 [VENTA CASA LOTE 12/9/2024| $600.000.000 $590.000.000( 204,00 $1.774.007| 409,52 $557.000( $228.102.640|MARTHA 3152500597

pisos en NPH

Habitacional
menor o KR 6356
3 LAS CRUCES iguala3 AAAOOOOBAZE SUR VENTA CASA LOTE 12/9/2024|$1.425.200.000 $1.360.000.000| 712,60 $1.872.614 126,61 $202.000 $25.575.220|CLAUDIA 3212400793

pisos en NPH

Habitacional
4 |iscruces| ™""° | aaacoooawep | KRE20% |yenra CASA 12/9/2024| $700.000.000 $680.000.000 311,00( $1.880.805| 436,10| $218.000 $95.069.800|MARINA 3138546181 -
iguala3 SUR 3212789818

pisos en NPH

Fuente: Investigaciéon inmobiliaria. Elaboracién Propia

PROMEDIO $1.783.581

DESVIACION ESTANDAR $ 127.394
COEFICIENTE DE VARIACION 7.14%

LIMITE SUPERIOR $1.910.975

LIMITE INFERIOR $ 1.656.187
VALOR ADOPTADO SUP $

Fuente: Google Earth.
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La muestra incluyé inmuebles con areas de terreno que oscilan entre 181,90 m?
y 712,60 m?, con valores de terreno por metro cuadrado entre $1.606.898 y
$1.880.805. El analisis comparativo consideré la ubicacion, el area de terreno y
construccion, el estado de conservacion, y las normativas de uso del suelo,
garantizando que los predios fueran comparables con el objeto de avaltio. Este
analisis arrojo un coeficiente de variacion menor al limite maximo permitido del
7,5%, confirmando la consistencia de los datos y permitiendo utilizar el promedio

como indicador confiable.

Se adopto el valor del limite superior que asciende a los $1.910.000, como el
valor del metro cuadrado de terreno para el predio objeto de avaluo. Esta decision
se fundamenta en la mejor ubicacion del predio respecto a su cercania a la Plaza
de Mercado de Las Cruces, con respecto a los predios de la muestra del estudio

de mercado que se encuentra mas alejados de este punto estratégico.

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor comercial de la construccion, se utilizo el método de
reposicion, conforme al Decreto No. 1420 de 1998 y la Resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC. Este método calcula el costo de construir un inmueble similar,
aplicando una depreciacion segun el estado de conservacion de la edificacion.
Para ello, se emplearon los valores de reposicion, ajustados segun la

conservacion de las construcciones en el predio en estudio.

Para ello se define un presupuesto de obra segun los criterios anteriores, con el
fin de estimar el costo de reposicion de la construccion, el cual ha sido

depreciado mediante el criterio de estado de conservacion de Heidecke.

Para esta construccion se adopta un valor de reposicion de (Consultar detalle del

presupuesto de obra en el anexo No. 3):

14
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 008 Vg
LONJACUN
< VALOR DE
DESTINO AREA (m? <
(m”) REPOSICION
Residencial 138,40 $1.468.000
Fuente: Propia.
A continuacion, se presenta el proceso de depreciacion:
TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (HEIDECKE)
- VALOR
DESCRIPCION VALOR VALOR
- .. |ESTADO| COEFICIENTE DEPRECIADO
CONSTRUCCION | TIPOLOGIiA COMERCIAL REDONDEADO
Residencial |$ 1.468.000| 3,5 33,20% $ 980.624 | $ 981.000

Fuente: Propia.

Finalmente se presenta el valor adaptado para la construccion en cuestion:

VALORES ADOPTADOS CONSTRUCCIONES

VALOR
DESCRIPCION | ynNIDAD AREA ADOPTADO VALOR TOTAL
Residencial m? 138,40 $ 981.000 $135.770.400

Fuente: Propia.

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

No aplica.

10.

CONSIDERACIONES GENERALES

Se analizo la localizacion del inmueble en Bogota D.C., considerando el
area de actividad y tratamiento correspondiente segun el Decreto 555 de
2021.

Se detallo la ubicacion especifica del inmueble y se evalué su destinacion
actual, asi como su estado de conservacion y mantenimiento.

Se tomaron en cuenta las caracteristicas fisicas del terreno, como la forma
geométrica, topografia, dimensiones, frente y norma de uso.

El area de construccion fue obtenida del registro Topografico

15
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 008

suministrado, con la posibilidad de que haya diferencias respecto a la base
de datos de la UAECD.

- En cuanto a la construccion, se evaluaron variables como la edad, estado
de conservacion, tipologia y materiales utilizados.

- Se adopto el area de terreno comprendida en el Registro Topografico a
causa de que esta se encuentra especificada en los documentos de titulo
en varas cuadradas y se adopta como un area aproximada, la cual varia
con la medida en el RT.

- El valor asignado corresponde al valor comercial de venta, determinado
por lo que un comprador y vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
en un mercado abierto y sin presiones.

- Segun el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, el avaltio tiene una vigencia
de un ano, siempre que no se presenten cambios en las condiciones fisicas,
normativas o econémicas del inmueble.

- El informe no constituye un estudio juridico de los titulos del predio.

16
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LONJACUN
11. RESULTADO DEL AVALUO
AVALUO COMERCIAL URBANO
DIRECCION DG 2 BIS 4A 82
CHIP AAAO032XYEA
FOLIO DE MATRICULA 50C-767183
ITEM DESCRIPCION CANT. UND VR. UNIT. VR. TOTAL
1 Terreno 104,58 m?2 $1.910.000 $199.747.800
2 Casa (2 pisos) 138,40 m?2 $981.000 $135.770.400
TOTAL AVALUO COMERCIAL $335.518.200

SON: TRESCIENTOS TREINTA Y CINCO MILLONES QUINIENTOS DIECIOCHO MIL
DOSCIENTOS PESOS M/CTE.

Cordialmente,
Oscar Hernando Suarez Melquicedec Mena Parra
Representante Legal - Lonjacun S.A.S. Comité de avaltios - Lonjacun S.A.S
R.A.A. AVAL-79531170 R.A.A. AVAL-79505363
Natalia Bernal Lopez Jorge Eduardo Forero Torres
Perito Avaluador - Lonjacun S.A.S Gerente- Lonjacun S.A.S.
R.A.A. AVAL-1010247235 R.A.A. AVAL-1033759954

FECHA DE ELABORACION: (08/01/25)
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12. ANEXOS

12.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

ACCESO

HABITACION

HABITACION

18



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 008 : :

LONJACUN

HABITACION

HALL

HABITACION

HABITACION

BANO
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7

LONJACUN

ZONA DE ROPAS

HABITACION

HABITACION

HABITACION
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LONJACUN

12.2. ESTUDIO DE MERCADO
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12.3. PRESUPUESTO DE OBRA

Presupuesto Construccion

T 1
T2}

LONJACUN

EDIFICACION PARA PREDIOS DE INTERES Y/O CONSERVACION, CONSTRUCCION SENCILLA - CLASE BAJA
Presupuesto de Obra por Capitulos
Consecutivo Actividad Valor capitulo

1,00 PRELIMINARES DE OBRA $ 6.414.961,00
2,00 EXCAVACION Y CIMENTACION S 24.210.349,68
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ 2.801.655,37
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 17.600.343,20
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ 157.079.780,39
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ 11.960.091,82
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 24.002.189,00
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $ 4.963.171,00
9,00 CUBIERTAS $ 56.085.300,00
10,00 ENCHAPES Y PISOS $ 32.286.316,60
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ 1.212.872,00
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA S 1.557.210,00
13,00 CARPINTERIA METALICA S 968.899,70
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ 290.400,00
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ 8.428.137,60
16,00 CERRAJERIA $ 673.092,00
17,00 EXTERIORES $ -
18,00 ASEO Y LIMPIEZA $ 6.161.039,67
19,00 PERSONAL DE OBRA $ 83.723.130,00

COSTO DIRECTO $ 440.418.939,02

COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) 1468063,13

COSTO UNITARIO INDIRECTO ($/ m?) $ -

COSTO TOTAL | $ 1.468.063,13

TOTAL REDONDEADO SUGERIDO S 1.468.000,00
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12.4. REGISTRO TOPOGRAFICO

LONJACUN

Lonja de Cundinamarca

REGISTRO TOPOGRAFICO
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12.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

355 87 40

En Bogotd: 365
ANivel Nacional: 01-8000 423 640

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

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

El sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1010247235, se encuentra

inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Enero de 2024 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-1010247235.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra Activo
y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o

parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas

de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin

plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen

04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica

principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y dafios
ambientales.

Fecha de inscripcion

Regimen
04 Ene 2024

Régimen Académico

Pagina 1 de 4
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LONJACU

onja de Cundinamarca

4

RAA _ANA_

hitos:iwww ana.org co

Registro Ablerto de Avoluadores C'L“ esr No 7A - 51 Dfe 203
03014 D.C -

Liness gratuitas de atencion AN A
En Bogota: 365 87 40
ANivel Nacional: 01-8000 423 640

ntips://www.raa

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos Historicos
Alcance

* Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccién, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 2 de 4
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RAA A

Registro Ablerto de Avoluadores

Liness gratuitas de atencion AN A
En Bogota: 365 87 40
ANivel Nacional: 01-8000 423 640

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcién Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

¢ Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 42 A SUR # 88 - 22
Teléfono: 3057122395
Correo Electronico: nata99nata@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Ingeniera Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Pagina 3 de 4
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RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

Lineas gr ion AN A
PIN de alidacion: a7c¢70a05 nups://www.raa.org.co En Bogota: 355 97 40

e Validacion: asc/70a03 = s ANivel Nacional: 01-8000 423 840

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1010247235

El(la) sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporaciéon Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil 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.

PIN DE VALIDACION

a7c70a05

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Enero del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicién.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 4 de 4

27



LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

RENOBE30

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:
Empresa Contratista:
NUmero de consecutivo de avalto y/o R.T:

Fecha:

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

LONJACUN SAS

RT CRCS28-03-0000, AVALUO 2024-005

19-dic-24

Conforme a los pardmetros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe tecnico presenta la siguiente informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO AP’\II_CI)CA
1 |Direccion del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Cddigo unico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 [Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 |Copia del plano de predio o predios X
11 |Reglamentacion urbanistica X
12 |Destinacion econdémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y &reas unitarias por terreno y construccién segin R.T. X
14 |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Metodo de avaluo segun resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método de
17 |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros _estadisticos,de: Método comparaci()_n_ fje mgrcado, mét_odo de _capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |[Caracteristicas agroldgicas del suelo, ( en caso de gque el inmueble este en suelo rural) X
24  |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccién por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcion de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X

Péagina 1




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
30 [Numero de pisos de la construccion. X
31 [Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 |[Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor. X
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las X
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante) X
37 |[Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble. X
39 |[Firma del representante legal y del avaluador actuante. X

OBSERVACIONES

APROBADO: FECHA DE RECIBO 18/12/2024
RADICADO RENOBO E2024011890 del 18/12/2024

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

Fecha solicitud revision:

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacion:

Fecha recibo impugnacion:

Péagina 2



EMPRESA DE REMOWACION ¥ DESARROLLO URBAND DE BOGOTA D.C
L} RENO BB 0recra: 2020 1218 a3
LONJACUN AR T L

L, .. Remitente: LONJACUN
Bogota, 18 de diciembre del 2024. Fol: 28 Ansuos:

Doctora

SANDRA MILENA SANTOS PACHECO

Directora Técnica de Gestion Predial

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)
Autopista Norte # 97 - 70 Pisos 3y 7

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110221

Asunto: Respuesta a solicitud de avaluo comercial - RT CRCS28_03_0000.

Referencia: Contrato 475-2024.

Respetada doctora

En atencidén al asunto de la referenciay en cumplimiento al Contrato 475-2024 celebrado entre
la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarcay la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO), de manera atenta se remite el avaltio comercial relacionado
a continuacion:

RT N° AVALUO DIRECCION
CRCS28_03_0000 2024-005 DG 2 BIS 4A 86

Cordialmente,

JORGE EDUARDO FORERO TORRES.
Gerente- Lonjacun S.A.S.
C.C.1033759954.

Proyecto_renobo@lonjacun.com.co.


ventanilla02
Imagen colocada
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LONJACUN AVALUO COMERCIAL URBANO

RT No CRCS28 03_0000

DIRECCION DEL INMUEBLE: DG 2 BIS 4A 86
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-741599
BARRIO: LAS CRUCES
CIUDAD: BOGOTA D.C.
DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C.

SOLICITADO POR:
RENOBO: EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA D.C

ELABORADO POR:
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA.

FECHA DE ELABORACION: 17 DE DICIEMBRE DE 2024
BOGOTA, D.C



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 005

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. RADICACION:

1.3. TIPO DE AVALUO:
1.4. TIPO DE INMUEBLE:
1.5. CHIP:

1.6. CEDULA CATASTRAL

1.7. SECTOR CATASTRAL:

1.8. DESTINO ECONOMICO:

1.9. FECHA VISITA:

2. INFORMACION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO

2.2. ESCRITURA PUBLICA

T 1
T2}

LONJACUN

EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA

52024004776 del 03/12/ 2024
Comercial urbano

CASA

AAAOQ0032XYFT

2 BIS 4 20

003202 - SECTOR LAS CRUCES
Residencial

04/12/2024

Rosalina Mantilla Garcia.

No. 1244 del 23 de agosto de 1983
radicada en la Notaria 31 de Bogota
D.C.

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA 50C-741599

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.
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3. FUENTES DE INFORMACION

DATO

FUENTE

LINDEROS

Registro topografico No. CRCS28_03_0000 del 16 de
noviembre de 2016.

AREAS

Consulta VUR datos basicos y juridicos para el folio
de matricula No. 50C-741599 consultado el 17 de
septiembre de 2024.

EDAD DE LAS

Visita Técnica y Sistema Integrado de Informacion

CONSTRUCCIONES Catastral. (SIIC).
AVALUO DE No aplica
INDEMNIZACION

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

e o7 CEMTRO ADMINISTRATIVO S8/ Ny
La® 7 SRS 7 7/ . Pl
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/ / & 8 / ©
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7 N\ 4 £5%
7 N £y
¥/ NS 4 // ~
% N / / Ji
ST (),%y 4 4 < 4 ~
\\\ - % b
LAHORTUA S Sector Catastral i X -
S
<
A, . JAGO 7\
3 %
o N S Identificador unico del sector catastral: 003202 ’ 3
~ > f
& & - Tipo de sector catastral: Urbano =4 pard
~ 3 RUCES Q e & ! %
\\\ &/ SARGBEE Nombre del sector catastral: LAS CRUCES
/‘// Hospital Universit
ama " . .
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«\'\ // 1 - ~
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= / ~ , K
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e No & / = 1
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P CAMOISUR J R
K< ~
~ )
AL
’ , ’
S A . LASERISAS & £ B
e 0 \ S
P RAMIREZ EL ROCIO
% 4
S / =T\ 7 EL DORADO
. -

Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION

El sector catastral Las Cruces, se ubica en la Unidad de Planeamiento Local

Centro y en la localidad de Santafé de la ciudad de Bogota D.C, el cual limita:
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LINDEROS

POR EL NORTE Con la Calle 3 y con los sectores catastrales de Lourdes
y Santa Barbara.

POR EL SUR Con la Calle 1 y los sectores catastrales Modelo Sur,
Calvo Sur y las Brisas.

POR EL ORIENTE | Con la Carrera 3 y con los sectores catastrales de
Lourdes, Girardot y Ramirez.

POR EL OCCIDENTE | con la Calle 17F (CL 17F), el sector catastral Puente
Grande (006418).
Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector de las Cruces donde se localiza el inmueble objeto de estudio
corresponde a un sector historico y tradicional de Bogota, conocido por su
desarrollo residencial en edificaciones antiguas de estilo colonial y republicano.
Predomina el uso habitacional, con presencia de comercio local a pequena escala
en calles principales y zonas de acopio, como la Plaza de Mercado de Las Cruces.
Este comercio incluye expendios de alimentos, productos basicos y servicios.

Adicionalmente, se identifican dinamicas de turismo cultural y religioso.
4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Las edificaciones del sector combinan construcciones antiguas, algunas en
proceso de deterioro debido a su antigiedad, y otras renovadas o en
rehabilitacion para mantener su valor patrimonial. También se evidencian
proyectos residenciales de baja y media densidad en areas especificas, como
sobre la Carrera 6 y la Calle 6A, lo que refleja un interés en la revitalizacion
urbana del barrio. Estas nuevas edificaciones conservan en su mayoria la escala

tradicional del barrio, respetando el entorno historico.
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4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El barrio se clasifica predominantemente en el estrato 2, segun el Decreto 551
de 2019. Esta clasificacion refleja una poblacion con ingresos bajos y medios, en
su mayoria compuesta por familias tradicionales y personas mayores que han
habitado el barrio por décadas. El estrato asignado se aplica Ginicamente al uso

residencial, conforme a la Ley 142 de 1994.
4.5.VIAS DE ACCESO

El barrio cuenta con una conectividad vial estratégica que facilita el acceso al

centro de la ciudad y a otras localidades. Las principales vias de acceso incluyen:

e Avenida Carrera 10: Avenida principal con cuatro calzadas, utilizada por

transporte publico masivo como TransMilenio.

e Carrera 6: Via de doble calzada que conecta el sector con el centro

histoérico.

e Calle 6 y Calle 7: Calles que comunican Las Cruces con sectores cercanos
y son utilizadas por vehiculos y peatones. A pesar de su buen estado
general, algunas calles internas del barrio son estrechas y empinadas,

tipicas de su diseno histoérico.
4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El barrio cuenta con cobertura completa de servicios publicos basicos,
incluyendo acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y telefonia.
Ademas, dispone de alumbrado publico eficiente y sistema de recoleccion de

basuras.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta
la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.” el predio

objeto de estudio cuenta con las siguientes condiciones reglamentarias:

Cruce normativo Areas de actividad y usos del suelo POT Bogota

[] sectores de uso residencial neto [ o2 0o Acthidad Grandes Servicos Area de Actividad de Proximidad - AAP -
5-

I Receptora de soportes urbanos
Area sujeta al paragrafo 2 del articulo 3
[ * tacion sstriales Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora Area de Actividad de Proximidad - AAP-
e e I "scivaces economicas I Generadora ce soportes urbanos
£ . : Actividad Estructurante - AAE - Receptord Plan Especial de Manejo y Proteccién -PEMP BIC

NV . roel :':wi‘:cmo-mu%:wum s gy \ecionat: se rige por o establecido en la

Sector de proteccion de aglomeraciones de Rm?ﬁmm que lo aprueba o la norma que la

produccion artesanal e industrias creativas y modifique o sustituya

culturales
Cin. 2030 208 Luncaouciou ez pe.oa e sesTunns oe 2023

Fuente: Cartografia oficial Areas de actividad y uso del suelo - Decreto 555 de 2021

Cruce normativo Tratamiento urbanisticos - POT Bogota

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

I CONSERVACION DESARROLLO 1 RENOVACION
I CONSOLIDACION [ MEJORAMIENTO INTEGRAL

Fuente: Cartografia oficial Tratamientos urbanisticos - Decreto 555 de 2021
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CARACTERISTICAS NORMATIVAS
UNIDAD DE PLANEAMIENTO 23 Centro Historico
LOCAL
AREA ACTIVIDAD Plan Especial de Manejo y Proteccion —
PEMP BIC Nacional
TRATAMIENTO URBANISTICO Conservacion.
INDICE BASE Resultante.
NUMERO DE PISOS 3
TIPOLOGIA CONSTRUCCION Continua
ANTEJARDIN No se exige.

Fuente: Decreto 555 de 2021

5.1. USOS PRINCIPALES:
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.
5.2. USOS COMPLEMENTARIOS:

Educativo de escala zonal y vecinal, cultural de escala zonal y vecinal, bienestar
social escala zonal y vecinal, seguridad ciudadana escala zonal, defensa y
justicia zonal, abastecimiento de alimentos urbana, servicios de la
administracion publica zonal, servicios financieros escala zonal y urbana,
servicios alimentarios zonal, servicios profesionales técnicos especializados
escala zonal y vecinal, servicios de comunicacion y entretenimiento escala zonal

y vecinal, comercio a escala zonal y vecinal A y vecinal B.
5.3. USOS RESTRINGIDOS:

Culto a escala urbana y metropolitana, servicios de parqueadero escala urbana,
servicios turisticos escala urbana, servicios de diversion y esparcimiento de

escala urbana.
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5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS:

Aunque el Decreto 555 de 2021 establece la normativa general aplicable al
predio, los lineamientos especificos relacionados con el Tratamiento, el Area de
Actividad, el Nivel de Intervencion y los parametros de edificabilidad estan
definidos en la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura. Esta
resolucion aprueba el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP) del Centro
Historico de Bogota, reconocido como bien de interés cultural de caracter
nacional. Posteriormente, la Resolucion 092 del 24 de febrero de 2023 modifico

y actualiz6 dicho plan, reafirmando su vigencia.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El inmueble objeto de estudio se encuentra en el sector catastral Las Cruces,
presenta frente sobre la Diagonal 2 Bis, ubicado entre la Carrera 4 y Carrera 5

frente a la plaza de mercado de las Cruces, cuenta con ubicacion medianera.
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6.2. LINDEROS

LINDEROS

POR EL NORTE En seis metros cuarenta y siete centimetros (6,47 mts)
con el predio identificado con ID CRCS28_06_0000.

POR EL SUR En cuatro metros cuarenta y un centimetros (4,41 mts)
con la DG 2 BIS y en dos metros treinta y dos
centimetros (2,32 mts) con el predio identificado con ID
CRCS28_04_0000.

POR EL ORIENTE | En ocho metros noventa y seis centimetros (8,96 mts)
con el predio identificado con ID CRCS28_02_0000.

POR EL OCCIDENTE | En nueve metros ochenta centimetros (9,80 mts) con el
predio identificado con ID CRCS28_05_0000 y en
noventa y cuatro centimetros (0,94 mts) con el predio
identificado con ID CRCS28_04_0000.

Fuente: Registro topografico No. CRCS28_03_0000

6.3. TOPOGRAFIA:

El predio presenta topografia plana.
6.4. FORMA GEOMETRICA:

Irregular.
6.5. FRENTE:

4,41 metros.

6.6. FONDO:
No aplica.
6.7. AREA TERRENO:
FUENTE AREA (m2)
Consulta VUR para el folio de matricula SOC-741599 63,70
Escritura No. 1244 del 23 de agosto de 1983 radicada 44,10
en la Notaria 31 de Bogota D.C.
Escritura de aclaracion No. 1180 del 13 de marzo de 63,70
1989 radicada en la Notaria 31 de Bogota D.C.
Registro Topografico CRCS28_03_0000 63,43
AREA ADAPTADA 63,70
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6.8. SERVICIOS PUBLICOS:
El predio objeto de estudio cuenta con los servicios de: acueducto,
alcantarillado, energia, gas natural y telefonia.
7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION:

Construccion desarrollada en dos pisos, el primer piso cuenta con una fabrica
de pinturas, dos habitaciones, sala, zona de ropas, cocina y bafno social. El
segundo piso cuenta con hall de acceso, tres habitaciones, cocina, comedor, zona

de ropas y bano.

Construccion de dos pisos destinada a vivienda
Construccion convencional con estructura en vigas y columnas de concreto,
sobre cimentacion en placa de concreto, placa de entrepiso en concreto y
cubierta en tejas de plastico sobre estructura metalica. Pisos en baldosa de
ceramica y ladrillo rojo. Puerta de acceso, puertas internas y ventanas
metalicas. Su fachada esta revestida con ladrillo y pintura.

Area Edad Aproximada Estado De Vida Util (Afos)
Conservacion
121,83 m2 | 59 anos (4 anos aprox. Bueno 100 (ler piso)
el segundo piso) 100 (2do piso)
item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Vigas y columnas.
Fachada Ladrillo y pintura.
Cubierta Teja plastica sobre cerchas metalicas.
Cielo Raso En pvc.
Muros Panete y pintura.
Pisos Baldosa de ceramica y ladrillo rojo.

Carpinteria Metalica | Puertas de acceso, puertas interiores y ventanas.
Carpinteria Madera No aplica.

Banos con acabados sencillos con piso y muros
Banos recubiertos en baldosa de ceramica, cuentan con
todos los servicios.

Cocina sencilla con mes6n en concreto con

Cocina entrepafio enchapado en baldosa.
No. PISOS Dos (2).
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.
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7.2. AREA CONSTRUCCION
iTEM EDAD AREA(m2) URBANO NO SOBRANTE TOTAL
(Afnos) PROTEGIDO (m2) (m2)
(m2)
Construccion primer piso | 59 61,34 61,34 0 61,34
Construccion segundo piso| 4 60,49 60,49 0 60,49

Fuente: Registro Topografico CRCS28_03_0000

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL:
No aplica.
7.4. OTROS:

No aplica.

8. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de la construccion
establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC:

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. Este método se empled para obtener los valores de venta de los
productos inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion

en las zonas con la misma norma urbanistica.

8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

11
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Para la determinacion del costo de la construccion, se utilizé la metodologia de
Costo de Reposicion Depreciado (CRD) el cual se entiende como la cuantia
monetaria utilizada para reproducir el inmueble, sustrayendo de este valor, el
monto economico producto del porcentaje estado de conservacion y edad actual
de acuerdo a la metodologia de Fitto y Corvini y con respecto al estado de
conservacion segin la metodologia de Heidecke establecidas en la Resolucion
620 del anno 2008. Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de
Reposicion a Nuevo (CRN) que consiste en una ponderacion de los diferentes
componentes que constituyen la construccion, el tipo de materiales y la tipologia
constructiva, lo cual implica a su vez, considerar los costos directos (materiales,
mano de obra y equipos) y los indirectos (disenios, honorarios, polizas y gastos

administrativos).
8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES:
No aplica.

9. AVALUO
9.1. VALOR DEL TERRENO

Urbano no protegido:

Para determinar el valor del terreno del predio objeto de avaluo, se llevo a cabo
un estudio de mercado en cumplimiento de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
especificamente los articulos 1 y 10. En este analisis se consolidé una muestra
representativa de cuatro predios ofertados para la venta en el sector de Las

Cruces, teniendo en cuenta las caracteristicas del mercado local.

A cada uno de los predios se les descont6 el valor de la construccion conforme a
los lineamientos de los articulos 3 y 13 de la resolucion mencionada. Una vez
deducido este valor del precio de venta, se obtuvo el valor correspondiente al

terreno para cada predio.

12
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Lonja de Cundinamarca

. e || TreeE TERRENO CONSTRUCCION
orerra| BARRIO | NORMA cHIP DIRECCION | oo | iwmugsLe | FECHA OFERTA| VALOR PEDIDO | %. NEG. | VALOR FINAL NOMBRE FUENTE | TELEFONO FUENTE
AREAM2| \ai0rm2 |AREA m2| VALORM2 | VALORTOTAL

Habitacional
1 LAS CRUCES i:::lo; ‘; AAAD032WOSY | KR62 07 [VENTA CASA 12/9/2024| $390.000.000 $387.000.000( 181,90 $1.606.898 175,38 $540.000 $94.705.200 | JAIRO LOPEZ 3013205521

pisos en NPH

Habitacional
2 LAS CRUCES ir;l::lo;: BAAO032XSOE | CL15A 48 [VENTA CASA LOTE 12/9/2024| $600.000.000 $590.000.000( 204,00 $1.774.007| 409,52 $557.000( $228.102.640|MARTHA 3152500597

pisos en NPH

Habitacional
menor o KR 6356
3 LAS CRUCES iguala3 AAAOOOOBAZE SUR VENTA CASA LOTE 12/9/2024|$1.425.200.000 $1.360.000.000| 712,60 $1.872.614 126,61 $202.000 $25.575.220|CLAUDIA 3212400793

pisos en NPH

Habitacional
4 |iscruces| ™""° | aaacoooawep | KRE20% |yenra CASA 12/9/2024| $700.000.000 $680.000.000 311,00( $1.880.805| 436,10| $218.000 $95.069.800|MARINA 3138546181 -
iguala3 SUR 3212789818

pisos en NPH

Fuente: Investigaciéon inmobiliaria. Elaboracién Propia

PROMEDIO $1.783.581

DESVIACION ESTANDAR $ 127.394
COEFICIENTE DE VARIACION 7.14%

LIMITE SUPERIOR $1.910.975

LIMITE INFERIOR $ 1.656.187
VALOR ADOPTADO SUP $

Fuente: Google Earth.
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La muestra incluyé inmuebles con areas de terreno que oscilan entre 181,90 m?
y 712,60 m?, con valores de terreno por metro cuadrado entre $1.606.898 y
$1.880.805. El analisis comparativo consideré la ubicacion, el area de terreno y
construccion, el estado de conservacion, y las normativas de uso del suelo,
garantizando que los predios fueran comparables con el objeto de avaltio. Este
analisis arrojo un coeficiente de variacion menor al limite maximo permitido del
7,5%, confirmando la consistencia de los datos y permitiendo utilizar el promedio

como indicador confiable.

Se adopto el valor del limite superior que asciende a los $1.910.000, como el
valor del metro cuadrado de terreno para el predio objeto de avaluo. Esta decision
se fundamenta en la mejor ubicacion del predio respecto a su cercania a la Plaza
de Mercado de Las Cruces, con respecto a los predios de la muestra del estudio

de mercado que se encuentra mas alejados de este punto estratégico.

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor comercial de la construccion, se utilizo el método de
reposicion, conforme al Decreto No. 1420 de 1998 y la Resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC. Este método calcula el costo de construir un inmueble similar,
aplicando una depreciacion segun el estado de conservacion de la edificacion.
Para ello, se emplearon los valores de reposicion, ajustados segun la

conservacion de las construcciones en el predio en estudio.

Para ello se define un presupuesto de obra segun los criterios anteriores, con el
fin de estimar el costo de reposicion de la construccion, el cual ha sido
depreciado mediante el criterio de estado de conservacion de Heidecke para la

construccion en primer piso y de Fitto y Corvini para el segundo piso.

Para estas construcciones se adopta un valor de reposicion de (Consultar detalle

del presupuesto de obra en el anexo No. 3):

14
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. VALOR DE
DESTINO 2 <
AREA (m7) REPOSICION
Residencial ler piso 61,34 $1.860.000
Residencial 2do piso 60,49 $1.406.000
Fuente: Propia.
A continuacion, se presenta el proceso de depreciacion:
TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (HEIDECKE)
. VALOR
DESCRIPCION VALOR VALOR
b . |ESTADO| COEFICIENTE DEPRECIADO
CONSTRUCCION | TIPOLOGIA COMERCIAL | REDONDEADO
Residencial ler piso |$ 1.860.000( 2,0 2,52% $ 1.813.128 | $ 1.813.000

Fuente: Propia.

TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (FITTO Y CORVINI)

VIDA
UTIL

EDAD EN % DE
VIDA

DESCRIPCION EDAD

ESTADO DE
CONSERVACION

DEPRECIACION

VALOR
REPOSICION

VALOR
DEPRECIADO

VALOR

VALOR FINAL ADOPTADO

Residencial 2do piso 4 100 4,00%

2,0 4,56%

$ 1.406.000

$ 64.163

$ 1.341.837 | $ 1.341.000

Fuente: Propia.

Finalmente se presenta el valor adaptado para la construccion en cuestion:

VALORES ADOPTADOS CONSTRUCCIONES

VALOR
DESCRIPCION UNIDAD AREA ADOPTADO VALOR TOTAL
Residencial ler piso m? 61,34 $ 1.813.000 $111.209.420
Residencial 2do piso m? 60,49 $ 1.341.000 $81.117.090

Fuente: Propia.

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

No aplica.

10.

CONSIDERACIONES GENERALES

- Se analizo la localizacion del inmueble en Bogota D.C., considerando el

area de actividad y tratamiento correspondiente segun el Decreto 555 de
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2021.

- Se detall6 la ubicacion especifica del inmueble y se evalué su destinacion
actual, asi como su estado de conservacion y mantenimiento.

- Se tomaron en cuenta las caracteristicas fisicas del terreno, como la forma
geométrica, topografia, dimensiones, frente y norma de uso.

- El area de construccion fue obtenida del registro Topografico
suministrado, con la posibilidad de que haya diferencias respecto a la base
de datos de la UAECD.

- En cuanto a la construccion, se evaluaron variables como la edad, estado
de conservacion, tipologia y materiales utilizados.

- Se adopto el area de terreno comprendida en la Escritura de aclaracion
No. 1180 del 13 de marzo de 1989 radicada en la Notaria 31 de Bogota
D.C. la cual realiza la aclaracion del area.

- El valor asignado corresponde al valor comercial de venta, determinado
por lo que un comprador y vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
en un mercado abierto y sin presiones.

- Segun el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, el avalto tiene una vigencia
de un ano, siempre que no se presenten cambios en las condiciones fisicas,
normativas o econémicas del inmueble.

- El informe no constituye un estudio juridico de los titulos del predio.

16
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LONJACUN
11. RESULTADO DEL AVALUO
AVALUO COMERCIAL URBANO
DIRECCION DG 2 BIS 4A 86
CHIP AAAOQOO032XYFT
FOLIO DE MATRICULA 50C-741599
ITEM | DESCRIPCION CANT. UND VR. UNIT. VR. TOTAL
1 Terreno 63,70 m?2 $1.910.000 $121.667.000
Construccion
2 Casa (ler piso) 61,34 m?2 $1.813.000 $111.209.420
3 Casa (2do piso) 60,49 m?2 $1.341.000 $81.117.090
Total construccion 121,83 m? $192.326.510
TOTAL AVALUO COMERCIAL $313.993.510

SON: TRESCIENTOS TRECE MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES MIL
QUINIENTOS DIEZ PESOS M/CTE.

Cordialmente,
Oscar Hernando Suarez Melquicedec Mena Parra
Representante Legal - Lonjacun S.A.S. Comité de avaltos - Lonjacun S.A.S
R.A.A. AVAL-79531170 R.A.A. AVAL-79505363
Natalia Bernal Lopez Jorge Eduardo Forero Torres
Perito Avaluador - Lonjacun S.A.S Gerente- Lonjacun S.A.S.
R.A.A. AVAL-1010247235 R.A.A. AVAL-1033759954

FECHA DE ELABORACION: (17/12/24)
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12. ANEXOS

12.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

ENTORNO NOMENCLATURA
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HABITACION
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COCINA PRIMER PISO BANO PRIMER PISO
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CONTADOR DE AGUA
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12.3. PRESUPUESTO DE OBRA
Presupuesto casa (ler piso)

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA
EDIFICACION PARA PREDIOS DE INTERES Y/O CONSERVACION, CONSTRUCCION SENCILLA - CLASE MEDIA
Presupuesto de Obra por Capitulos
Consecutivo Actividad Valor capitulo

1,00 PRELIMINARES DE OBRA S 7.636.355,00
2,00 EXCAVACION Y CIMENTACION S 44.295.456,37
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS S 2.070.957,37
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO 5 23.395.969,83
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ 157.079.780,39
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S 11.960.091,82
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS S 24.002.189,00
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO S 4.963.171,00
9,00 CUBIERTAS $ 31.877.616,00
10,00 ENCHAPES Y PISOS 5 35.943.581,60
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES S 2.067.017,00
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $ 2.848.150,00
13,00 CARPINTERIA METALICA 5 2.520.199,44
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS 5 311.399,40
15,00 PINTURAS Y ESTUCO S 29.298.468,00
16,00 CFRRAJERIA S 817.396,00
17,00 EXTERIORES 5 524.382,00
18,00 ASEO YLIMPIEZA S 12.551.595,48
19,00 PERSONAL DE OBRA S 74.420.560,00

COSTO DIRECTO $ 4168.584.335,69

COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) 1859461,65)

COSTO UNITARIO INDIRECTO (5/ m?) S -

COSTO TOTAL S 1.859.461,65

TOTAL REDONDEADO SUGERIDO S 1.859.000,00

Presupuesto casa (2do piso)

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA
Construccién Vivienda NPH. Tipo 3 [29-40 puntos]. Armazén: Concreto (vigas-columnas). Acabado muros: Pafietado. Cubierta: Fibrocemento-zinc.
Ndmero de pisos: Un piso. Distribucion: Habitaciones: 4. Bafios: 1. Cocinas: 1. Area presupuesto: 105 m2
Presupuesto de Obra por Capitulos

1{PRELIMINARES DE OBRA $8.243.996
2|EXCAVACION Y CIMIENTACION $8.428.250
3|ESTRUCTURAS DE CONCRETO $19.381.729)
4|MAMPOSTERIA Y PANETES $12.856.356)
5|INSTALACIONES SANITARIAS $ 1.884.840
6|INSTALACIONES HIDRAULICAS $4.884.437
7|INSTALACIONES ELECTRICAS $ 8.982.408
8|INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $1.580.393
9|CUBIERTAS $15.728.654)
10[ENCHAPES Y PISOS $9.541.990
11|ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $6.047.337
12|MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $ 6.815.464f
13|CARPINTERIA METALICA $1.899.984
14(ESPEJOS Y VIDRIOS $314.564]
15(PINTURAS Y ESTUCO $2.185.440
16|CERRAJERIA $616.720)
17|EXTERIORES $4.585.633)
18[ASEO Y LIMPIEZA $ 1.830.606)
19(PERSONAL DE OBRA $31.853.874)
51| COSTO DIRECTO $147.662.674
52| COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) $1.406.311
53| COSTO UNITARIO INDIRECTO ($ / m?)(0%) S0
54/COSTO TOTAL $1.406.311
55/VALOR TOTAL UNITARIO ($ / m?) $1.406.000
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12.4. REGISTRO TOPOGRAFICO

LONJACUN

Lonja de Cundinamarca
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12.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

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

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

El sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1010247235, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Enero de 2024 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-1010247235.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra Activo
y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de

expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 1 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 2 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

/www.raa.org.co

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcién Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

¢ Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 42 A SUR # 88 - 22
Teléfono: 3057122395
Correo Electronico: nata99nata@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Ingeniera Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporaciéon
Pagina 3 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

AT R (ips://www.raa.org.co

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1010247235

El(la) sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion 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 informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

aael10a78

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 4 de 4
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LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

RENOBE30

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:
Empresa Contratista:
NUmero de consecutivo de avalto y/o R.T:

Fecha:

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

LONJACUN SAS

RT CRCS28-04-0000, AVALUO 2024-002

18-dic-24

Conforme a los pardmetros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe tecnico presenta la siguiente informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO AP’\II_CI)CA
1 |Direccion del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Cddigo unico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 [Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 |Copia del plano de predio o predios X
11 |Reglamentacion urbanistica X
12 |Destinacion econdémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y &reas unitarias por terreno y construccién segin R.T. X
14 |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Metodo de avaluo segun resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método de
17 |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros _estadisticos,de: Método comparaci()_n_ fje mgrcado, mét_odo de _capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |[Caracteristicas agroldgicas del suelo, ( en caso de gque el inmueble este en suelo rural) X
24  |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccién por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcion de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X

Péagina 1




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
30 [Numero de pisos de la construccion. X
31 [Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 |[Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor. X
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las X
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante) X
37 |[Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble. X
39 |[Firma del representante legal y del avaluador actuante. X

OBSERVACIONES

APROBADO: FECHA DE RECIBO 17/12/2024
RADICADO RENOBO E2024011703 del 17/12/2024

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

Fecha solicitud revision:

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacion:

Fecha recibo impugnacion:
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LT EMPRESA DE RENOWACION ¥ DESARROLLO URBAND DE BOGOTA DG

RAD:E2024011703
LONJACUN R EN 0 q Fecha: 2024-12-17 15:42:41

e e U

Ramitente: LOMJACUMN

Doctora Fol: 30 Anexos: 0

SANDRA MILENA SANTOS PACHECO

Directora Técnica de Gestion Predial

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)
Autopista Norte # 97 - 70 Pisos 3y 7

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110221

Asunto: Respuesta a solicitud de avaluo comercial - RT CRCS28_04_0000.

Referencia: Contrato 475-2024.

Respetada doctora

En atencidén al asunto de la referenciay en cumplimiento al Contrato 475-2024 celebrado entre
la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarcay la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO), de manera atenta se remite el avaltio comercial relacionado
a continuacion:

RT N° AVALUO DIRECCION
CRCS28_04_0000 2024-002 DG 2 BIS 4A 92

Cordialmente,

JORGE EDUARDO FORERO TORRES.
Gerente- Lonjacun S.A.S.
C.C.1033759954.

Proyecto_renobo@lonjacun.com.co.


ventanilla01
Imagen colocada


RENOE3O

LONJACUN AVALUO COMERCIAL URBANO

Lonja de Cu

RT No CRCS28 _04_0000

DIRECCION DEL INMUEBLE: DG 2 BIS 4A 92
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-574306
BARRIO: LAS CRUCES
CIUDAD: BOGOTA D.C.
DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C.

SOLICITADO POR:
RENOBO: EMPRESA DE RENOVACI?)N Y DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA D.C

ELABORADO POR:
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA.

FECHA DE ELABORACION: 16 DE DICIEMBRE DE 2024
BOGOTA, D.C
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1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. RADICACION:

1.3. TIPO DE AVALUO:
1.4. TIPO DE INMUEBLE:
1.5. CHIP:

1.6. CEDULA CATASTRAL

1.7. SECTOR CATASTRAL:

1.8. DESTINO ECONOMICO:

1.9. FECHA VISITA:

2. INFORMACION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO

2.2. ESCRITURA PUBLICA

T 1
T2}

LONJACUN

EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA

52024004776 del 03/12/ 2024
Comercial urbano

CASA

AAAO0032XYHY

2BIS 4 14

003202 - SECTOR LAS CRUCES
Residencial

05/12/2024

Diego Javier Vélez Estrella

No. 1775 del 22 de julio de 2020
radicada en la Notaria 18 de Bogota
D.C.

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA 50C-574306

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.
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3. FUENTES DE INFORMACION

DATO

FUENTE

LINDEROS

Registro topografico No. CRCS28_04_0000 del 16 de
noviembre de 2016.

AREAS

Consulta VUR datos basicos y juridicos para el folio
de matricula No. 50C-574306 consultado el 20 de
septiembre de 2024.

EDAD DE LAS

Visita Técnica y Sistema Integrado de Informacion

CONSTRUCCIONES Catastral. (SIIC).
AVALUO DE No aplica
INDEMNIZACION

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

e o7 CENTRO ADMINISTRATIVO S8/ Ny
La® 4 SRS // 7/ . Pl
SANBERNARDO /4 E YA &
/ ~ &
/ // & $ // S /é.
JKERUARDO SANTOS / 3 / 9, i
Sg \/ 4 SANTA BARBARA / { EGPTO 4
— - /
o / ma /
BN /i > \7/ SAN FRAJ
2 So ! BELEN b
S / L5
7 N £y
¥/ NS 4 // ~
B NS ~ y. ~=
Gy y !
N Z3
. 3. 4 < 4 >
\\\ - % b
LAHORTUA S Sector Catastral i X -
S <
A, . JAGO 7\
3 %
o N S Identificador unico del sector catastral: 003202 ’ 3
~ > f
S & - Tipo de sector catastral: Urbano o pard
& % Q s & / S
‘\\ ‘/ SERGBEES Nombre del sector catastral: LAS CRUCES
/‘// Hospital Universit
ama " . .
POLICARPE 7~ QA r o’ mo llegar [ Compartir »
«\’\ // ]
A | GIRARDOT
R | ~ ~
~ | L o LOSTA]
N /
N\ S
. N ‘»_u' ‘/ 4 1
N F / -
& ~,
P CAMOISUR J R
K ~
~ )
AL
// // ’ \
N A W LASBRISAS & ’ >
s P \ S
& RAMIREZ ) EL ROCIO
S 4 / TN ,”"  ELDORADO
o / -

Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION

El sector catastral Las Cruces, se ubica en la Unidad de Planeamiento Local

Centro y en la localidad de Santafé de la ciudad de Bogota D.C, el cual limita:
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LINDEROS

POR EL NORTE Con la Calle 3 y con los sectores catastrales de Lourdes
y Santa Barbara.

POR EL SUR Con la Calle 1 y los sectores catastrales Modelo Sur,
Calvo Sur y las Brisas.

POR EL ORIENTE | Con la Carrera 3 y con los sectores catastrales de
Lourdes, Girardot y Ramirez.

POR EL OCCIDENTE | con la Calle 17F (CL 17F), el sector catastral Puente
Grande (006418).
Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector de las Cruces donde se localiza el inmueble objeto de estudio
corresponde a un sector historico y tradicional de Bogota, conocido por su
desarrollo residencial en edificaciones antiguas de estilo colonial y republicano.
Predomina el uso habitacional, con presencia de comercio local a pequena escala
en calles principales y zonas de acopio, como la Plaza de Mercado de Las Cruces.
Este comercio incluye expendios de alimentos, productos basicos y servicios.

Adicionalmente, se identifican dinamicas de turismo cultural y religioso.
4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Las edificaciones del sector combinan construcciones antiguas, algunas en
proceso de deterioro debido a su antigiedad, y otras renovadas o en
rehabilitacion para mantener su valor patrimonial. También se evidencian
proyectos residenciales de baja y media densidad en areas especificas, como
sobre la Carrera 6 y la Calle 6A, lo que refleja un interés en la revitalizacion
urbana del barrio. Estas nuevas edificaciones conservan en su mayoria la escala

tradicional del barrio, respetando el entorno historico.
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4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El barrio se clasifica predominantemente en el estrato 2, segun el Decreto 551
de 2019. Esta clasificacion refleja una poblacion con ingresos bajos y medios, en
su mayoria compuesta por familias tradicionales y personas mayores que han
habitado el barrio por décadas. El estrato asignado se aplica Ginicamente al uso

residencial, conforme a la Ley 142 de 1994.
4.5.VIAS DE ACCESO

El barrio cuenta con una conectividad vial estratégica que facilita el acceso al

centro de la ciudad y a otras localidades. Las principales vias de acceso incluyen:

e Avenida Carrera 10: Avenida principal con cuatro calzadas, utilizada por

transporte publico masivo como TransMilenio.

e Carrera 6: Via de doble calzada que conecta el sector con el centro

histoérico.

e Calle 6 y Calle 7: Calles que comunican Las Cruces con sectores cercanos
y son utilizadas por vehiculos y peatones. A pesar de su buen estado
general, algunas calles internas del barrio son estrechas y empinadas,

tipicas de su diseno histoérico.
4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El barrio cuenta con cobertura completa de servicios publicos basicos,
incluyendo acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y telefonia.
Ademas, dispone de alumbrado publico eficiente y sistema de recoleccion de

basuras.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta
la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.” el predio

objeto de estudio cuenta con las siguientes condiciones reglamentarias:

Cruce normativo Areas de actividad y usos del suelo POT Bogota

[] sectores de uso residencial neto [ o2 0o Acthidad Grandes Servicos Area de Actividad de Proximidad - AAP -
5-

I Receptora de soportes urbanos
Area sujeta al paragrafo 2 del articulo 3
[ * tacion sstriales Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora Area de Actividad de Proximidad - AAP-
e e I "scivaces economicas I Generadora ce soportes urbanos
£ . : Actividad Estructurante - AAE - Receptord Plan Especial de Manejo y Proteccién -PEMP BIC

NV . roel :':wi‘:cmo-mu%:wum s gy \ecionat: se rige por o establecido en la

Sector de proteccion de aglomeraciones de Rm?ﬁmm que lo aprueba o la norma que la

produccion artesanal e industrias creativas y modifique o sustituya

culturales
Cin. 2030 208 Luncaouciou ez pe.oa e sesTunns oe 2023

Fuente: Cartografia oficial Areas de actividad y uso del suelo - Decreto 555 de 2021

Cruce normativo Tratamiento urbanisticos - POT Bogota

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

I CONSERVACION DESARROLLO 1 RENOVACION
I CONSOLIDACION [ MEJORAMIENTO INTEGRAL

Fuente: Cartografia oficial Tratamientos urbanisticos - Decreto 555 de 2021
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CARACTERISTICAS NORMATIVAS
UNIDAD DE PLANEAMIENTO 23 Centro Historico
LOCAL
AREA ACTIVIDAD Plan Especial de Manejo y Proteccion —
PEMP BIC Nacional
TRATAMIENTO URBANISTICO Conservacion.
INDICE BASE Resultante.
NUMERO DE PISOS 3
TIPOLOGIA CONSTRUCCION Continua
ANTEJARDIN No se exige.

Fuente: Decreto 555 de 2021

5.1. USOS PRINCIPALES:
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.
5.2. USOS COMPLEMENTARIOS:

Educativo de escala zonal y vecinal, cultural de escala zonal y vecinal, bienestar
social escala zonal y vecinal, seguridad ciudadana escala zonal, defensa y
justicia zonal, abastecimiento de alimentos urbana, servicios de la
administracion publica zonal, servicios financieros escala zonal y urbana,
servicios alimentarios zonal, servicios profesionales técnicos especializados
escala zonal y vecinal, servicios de comunicacion y entretenimiento escala zonal

y vecinal, comercio a escala zonal y vecinal A y vecinal B.
5.3. USOS RESTRINGIDOS:

Culto a escala urbana y metropolitana, servicios de parqueadero escala urbana,
servicios turisticos escala urbana, servicios de diversion y esparcimiento de

escala urbana.
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5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS:

Aunque el Decreto 555 de 2021 establece la normativa general aplicable al
predio, los lineamientos especificos relacionados con el Tratamiento, el Area de
Actividad, el Nivel de Intervencion y los parametros de edificabilidad estan
definidos en la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura. Esta
resolucion aprueba el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP) del Centro
Historico de Bogota, reconocido como bien de interés cultural de caracter
nacional. Posteriormente, la Resolucion 092 del 24 de febrero de 2023 modifico

y actualiz6 dicho plan, reafirmando su vigencia.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El inmueble objeto de estudio se encuentra en el sector catastral Las Cruces,
presenta frente sobre la interseccion entre la Carrera 5 y Diagonal 2 BIS, cuenta

con ubicacion esquinera.

Fuente: Mapas Bogota
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6.2. LINDEROS

LONJACUN

LINDEROS

POR EL NORTE

En trece metros (13,00 mts) con el predio identificado
con ID CRCS28_05_0000 y en dos metros treinta y dos
centimetros (2,32 mts) con el predio con ID
CRCS28_03_0000.

POR EL SUR

En trece metros treinta y tres centimetros (13,33 mts)
con la DG 2 BIS.

POR EL ORIENTE

En noventa y cuatro centimetros (0,94 mts) con el
predio identificado con ID CRCS28_03_0000.

POR EL OCCIDENTE

En cuatro metros setenta y ocho centimetros (4,78 mts)
con la interseccion entre las KR 5 y DG 2 BIS y en tres
metros setenta y seis centimetros (3,76 mts) con la KR
S5

Fuente: Registro topografico No. CRCS28_04_0000

6.3. TOPOGRAFIA:

El predio presenta topografia plana.

6.4. FORMA GEOMETRICA:

Irregular.
6.5. FRENTE:

No aplica.
6.6. FONDO:

No aplica.

6.7. AREA TERRENO:

FUENTE AREA (m2)
Consulta VUR para el folio de matricula S0C-574306 No informa.
Escritura publica No. 1175 del 22 de julio de 2020 No informa.
otorgada en la notaria 18 de Bogota
Registro Topografico CRCS28_04_0000 64,52
AREA ADAPTADA 64,52
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6.8. SERVICIOS PUBLICOS:
El predio objeto de estudio cuenta con los servicios de: acueducto,

alcantarillado, energia, gas natural y telefonia.

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION:

Construccion desarrollada en dos pisos mas terraza cubierta (enramada)
destinada a uso residencial cuenta en primer piso con sala comedor y cocina
sencilla, en segundo piso presenta 3 habitaciones y 1 bano con los servicios

completos y en la terraza presenta zona de ropas.

Construccion destinada a vivienda
Construccion convencional con estructura en vigas y columnas de concreto,
sobre cimentacion en placa de concreto, placas de entrepiso en concreto y
cubierta en tejas metalica sobre estructura metalica. Primer piso en baldosa
de ceramica, segundo piso en baldosa de ceramica y habitaciones en madera
machimbrada y terraza cubierta en cemento afinado con colorante. Puerta
de acceso y ventanas metalicas, puertas internas en madera. Su fachada
esta revestida con panete y pintura.
Area Edad Aproximada Estado D.e‘ Vida Util (Afios)
Conservacion
183,03 m?2 | 59 anos (8 anos aprox. Bueno 100 (2 pisos)
para la terraza 70 (terraza cubierta)
cubierta)
item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Vigas y columnas.
Fachada Pintura.
Cubierta Teja metalica sobre cerchas metalicas.
Cielo Raso No presenta.
Muros Panete y pintura.
Baldosa en ceramica (ler piso), madera
Pisos machimbrada (habitaciones) y cemento pulido (3er
Piso).
Carpinteria Metalica | Puertas de acceso y ventanas.
Carpinteria Madera Puertas internas.

10
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Bano con acabados lujosos con piso y muros
- recubiertos en baldosa de ceramica de alta gama,
Banos .. . A
cuenta con todos los servicios, division de bano en
vidrio templado y cajonera.
. Cocina sencilla con meson en concreto con
Cocina ~ .
entrepano enchapado en baldosa unicolor.
No. PISOS Dos (2) + Terraza cubierta.
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.

7.2. AREA CONSTRUCCION

ITEM EDAD AREA(m?2) URBANO NO| SOBRANTE | TOTAL
(Anos) PROTEGIDO (m2) (m?2)
(m?2)
Construccion de 2 pisos + | 59 130,13 130,13 0 130,13
terraza
Terraza cubierta 8 52,90 52,90 0 52,90

Fuente: Registro Topografico CRCS28_04_0000

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL:
No aplica.
7.4. OTROS:

No aplica.

8. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de la construccion
establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC:

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir

del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y

11
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comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. Este método se empleé para obtener los valores de venta de los
productos inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion

en las zonas con la misma norma urbanistica.
8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacion del costo de la construccion, se utilizé la metodologia de
Costo de Reposicion Depreciado (CRD) el cual se entiende como la cuantia
monetaria utilizada para reproducir el inmueble, sustrayendo de este valor, el
monto econémico producto del porcentaje estado de conservacion actual de
acuerdo a la metodologia de Heidecke establecida en la Resolucion 620 del ano
2008. Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de Reposicion a
Nuevo (CRN) que consiste en una ponderacion de los diferentes componentes
que constituyen la construccion, el tipo de materiales y la tipologia constructiva,
lo cual implica a su vez, considerar los costos directos (materiales, mano de obra

y equipos) y los indirectos (disenos, honorarios, polizas y gastos administrativos).
8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES:
No aplica.

9. AVALUO
9.1. VALOR DEL TERRENO

Urbano no protegido:

Para determinar el valor del terreno del predio objeto de avaluo, se llevo a cabo
un estudio de mercado en cumplimiento de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
especificamente los articulos 1 y 10. En este analisis se consolidé una muestra
representativa de cuatro predios ofertados para la venta en el sector de Las

Cruces, teniendo en cuenta las caracteristicas del mercado local.

12
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A cada uno de los predios se les descont6 el valor de la construccion conforme a
los lineamientos de los articulos 3 y 13 de la resolucion mencionada. Una vez
deducido este valor del precio de venta, se obtuvo el valor correspondiente al

terreno para cada predio.

o 3 | o TERRENO CONSTRUCCION
BARRIO | NORMA cHIP DIRECCION FECHA OFERTA | VALOR PEDIDO | %. NEG. | VALOR FINAL NOMBRE FUENTE | TELEFONO FUENTE|  FOTOGRAFIA
OFERTS OFERTAN| [N MLEBLE AREA M2 VALORM2 | VALORTOTAL
VALORM2 |AREA M2
Habitacional
1 LAS CRUCES |rg"j:\°; ; AAAD032WOSY | KR6 207 [VENTA CASA 12/9/2024( $390.000.000 0,77%| $387.000.000 181,90 $1.606.898 175,38 $540.000 $94.705.200|JAIRO LOPEZ 3013205521
pisos en NPH
Habitacional
2 LAS CRUCES |:j:\d; : BAAD032XSOE CL15A48 [VENTA CASA LOTE 12/9/2024| $600.000.000 1,67%| $590.000.000 204,00 $1.774.007 409,52 $557.000| $228.102.640|MARTHA 3152500597
pisos en NPH
Habitacional
menor o KR6 356
3 LAS CRUCES iguala3 AAAO0000BAZE SUR VENTA CASA LOTE 12/9/2024|$1.425.200.000 4,57%| $1.360.000.000 712,60 $1.872.614 126,61 $202.000 $25.575.220(CLAUDIA 3212400793
pisos en NPH
Habitacional
4 |wscruces| M0 | aaaooooawep | KRE20% Iyenta CASA 12/9/2024| $700.000.000| 2,86%| $680.000.000| 311,00 $1.880.805| 436,0| $218.000| $95.069.800|MARINA 3138546181 -
igual a3 SUR 3212789818
pisos en NPH

Fuente: Investigaciéon inmobiliaria. Elaboracién Propia

PROMEDIO $ 1.783.581
DESVIACION ESTANDAR $ 127.394
COEFICIENTE DE VARIACION 7,14%
LIMITE SUPERIOR $ 1.910.975
LIMITE INFERIOR $ 1.656.187

VALOR ADOPTADO SUP $ 1.910.000

13
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Fuente: Google Earth.

La muestra incluy6 inmuebles con areas de terreno que oscilan entre 181,90 m?
y 712,60 m?, con valores de terreno por metro cuadrado entre $1.606.898 y
$1.880.805. El analisis comparativo consideré la ubicacion, el area de terreno y
construccion, el estado de conservacion, y las normativas de uso del suelo,
garantizando que los predios fueran comparables con el objeto de avaltio. Este
analisis arrojo un coeficiente de variacion menor al limite maximo permitido del
7,5%, confirmando la consistencia de los datos y permitiendo utilizar el promedio

como indicador confiable.

Se adopto el valor del limite superior que asciende a los $1.910.000, como el
valor del metro cuadrado de terreno para el predio objeto de avaluo. Esta decision
se fundamenta en la mejor ubicacion del predio respecto a su cercania a la Plaza
de Mercado de Las Cruces, con respecto a los predios de la muestra del estudio

de mercado que se encuentra mas alejados de este punto estratégico.

14
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9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor comercial de la construccion, se utilizé el método de
reposicion, conforme al Decreto No. 1420 de 1998 y la Resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC. Este método calcula el costo de construir un inmueble similar,
aplicando una depreciacion segun el estado de conservacion de la edificacion.
Para ello, se emplearon los valores de reposicion, ajustados segun la

conservacion de las construcciones en el predio en estudio.

Para ello se define un presupuesto de obra segin los criterios anteriores, con el
fin de estimar el costo de reposicion de la construccion, el cual ha sido
depreciado mediante el criterio de estado de conservacion de Heidecke para la
construccion de dos pisos y por el método de Fitto y Corvini para la terraza

cubierta.

Para esta construccion se adopta un valor de reposicion de (Consultar detalle del

presupuesto de obra en el anexo No. 3):

< VALOR DE
2 »
DESTINO AREA (m?) REPOSICION
Residencial 130,13 $1.860.000
Terraza cubierta 52,90 $732.000

Fuente: Propia.

A continuacion, se presenta el proceso de depreciacion:

TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (HEIDECKE)

DESCRIPCION
CONSTRUCCION

VALOR DEPRECIADO
COMERCIAL

VALOR

VALOR TIPOLOGIA REDONDEADO

ESTADO COEFICIENTE

Residencial $ 1.860.000 2,0 2,52% $ 1.813.128 | $ 1.813.000

Fuente: Propia.

TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (FITTO Y CORVINI)

DESCRIPCION

EDAD

VIDA
UTIL

EDAD EN % DE
VIDA

ESTADO DE
CONSERVACION

DEPRECIACION

VALOR
REPOSICION

VALOR
DEPRECIADO

VALOR FINAL

VALOR
ADOPTADO

Terraza cubierta

70

11,43%

2,0

8,74%

$ 732.000

$ 63.948

$ 668.052

$ 668.000

Fuente: Propia.
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LONJACUN
Finalmente se presenta el valor adaptado para la construccion en cuestion:
VALORES ADOPTADOS CONSTRUCCIONES
VALOR
DESCRIPCION | yNIDAD AREA ADOPTADO VALOR TOTAL
Residencial m? 130,13 $ 1.813.000 | $235.925.690
Terraza cubierta m? 52,90 $668.000 $35.337.200

Fuente: Propia.

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

No aplica.

10.

CONSIDERACIONES GENERALES

Se analizo la localizacion del inmueble en Bogota D.C., considerando el
area de actividad y tratamiento correspondiente segun el Decreto 555 de
2021.

Se detallo la ubicacion especifica del inmueble y se evalué su destinacion
actual, asi como su estado de conservacion y mantenimiento.

Se tomaron en cuenta las caracteristicas fisicas del terreno, como la forma
geomeétrica, topografia, dimensiones, frente y norma de uso.

El area de construccion fue obtenida del registro Topografico
suministrado, con la posibilidad de que haya diferencias respecto a la base
de datos de la UAECD.

En cuanto a la construccion, se evaluaron variables como la edad, estado
de conservacion, tipologia y materiales utilizados.

Se adopto el area de terreno comprendida en el Registro Topografica a
causa de que esta no se encuentra especificada en los documentos de
titulo.

El valor asignado corresponde al valor comercial de venta, determinado

por lo que un comprador y vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
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T 1
T2}

LONJACUN

en un mercado abierto y sin presiones.
Segun el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, el avaluo tiene una vigencia
de un ano, siempre que no se presenten cambios en las condiciones fisicas,
normativas o econémicas del inmueble.

El informe no constituye un estudio juridico de los titulos del predio.
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11. RESULTADO DEL AVALUO
AVALUO COMERCIAL URBANO
DIRECCION DG 2 BIS 4A 92
CHIP AAAOO032XYHY
FOLIO DE MATRICULA 50C-574306
ITEM | DESCRIPCION CANT. UND VR. UNIT. VR. TOTAL
1 Terreno 64,52 m?2 $1.910.000 $123.233.200
Construccion
2 Casa (2 pisos) 130,13 m?2 $1.813.000 $235.925.690
3 Terraza cubierta 52,9 m? $668.000 $35.337.200
Total construccion 183,03 m?2 $271.262.890
TOTAL AVALUO COMERCIAL $394.496.090

SON: TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA
Y SEIS MIL NOVENTA SETENTA PESOS M/CTE.

Cordialmente,
Oscar Hernando Suarez Melquicedec Mena Parra
Representante Legal - Lonjacun S.A.S. Comité de avaltos - Lonjacun S.A.S
R.A.A. AVAL-79531170 R.A.A. AVAL-79505363
Natalia Bernal Lopez Jorge Eduardo Forero Torres
Perito Avaluador - Lonjacun S.A.S Gerente- Lonjacun S.A.S.
R.A.A. AVAL-1010247235 R.A.A. AVAL-1033759954

FECHA DE ELABORACION: (16/12/24)
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12. ANEXOS

12.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

®

LOMJACUN

FACHADA

ENTORNO

SALA COMEDOR
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COCINA

ESCALERAS

HABITACION

HABITACION
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ESCALERAS BANO

TERRAZA TERRAZA

ZONA DE ROPAS ZONA DE ROPAS
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12.2. ESTUDIO DE MERCADO
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12.3. PRESUPUESTO DE OBRA

Presupuesto casa (2 pisos)

T 1
T2}

LONJACUN

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

EDIFICACION PARA PREDIOS DE INTERES Y/O CONSERVACION, CONSTRUCCION SENCILLA - CLASE MEDIA

Presupuesto de Obra por Capitulos

Consecutivo Actividad Valor capitulo
1,00 PRELIMINARES DE OBRA S 7.636.355,00
2,00 EXCAVACION Y CIMENTACION $ 44,295.456,37
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS S 2.070.957,37
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 23.395.969,83
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES S 157.079.780,39
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S 11.960.091,82
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 24.002.189,00
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO S 4.963.171,00
9,00 CUBIERTAS $ 31.877.616,00
10,00 ENCHAPES Y PISOS S 35.943.581,60
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES S 2.067.017,00
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $ 2.848.150,00
13,00 CARPINTERIA METALICA S 2.520.199,44
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS S 311.399,40
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ 29.298.468,00
16,00 CERRAJERIA S 817.396,00
17,00 EXTERIORES $ 524.382,00
18,00 ASEO Y LIMPIEZA S 12.551.595,48
19,00 PERSONAL DE OBRA $ 74.420.560,00
COSTO DIRECTO S 468.584.335,69
COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) 1859461,65
COSTO UNITARIO INDIRECTO ($/ m?) S -
COSTO TOTAL S 1.859.461,65
TOTAL REDONDEADO SUGERIDO S 1.859.000,00
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Presupuesto terraza cubierta

DESCRIPCION

Terraza cubierta

Presupuesto de Obra por Capitulos

Consecutivo Actividad Valor capitulo

1 PRELIMINARES DE OBRA S 444.742,20
2 EXCAVACION Y CIMENTACION S 916.305,27
3 ESTRUCTURAS DE CONCRETO S 365.478,75
4 MAMPOSTERIA Y PANETES S 4.066.568,28
5 INSTALACIONES SANITARIAS S -
6 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ -
7 INSTALACIONES ELECTRICAS S -
8 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO S -
9 CUBIERTAS S 1.900.242,30
10 ENCHAPES Y PISOS S 3.037.063,80
11 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES S -
12 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA S -
13 CARPINTERIA METALICA S 2.311.147,88
14 ESPEJOS Y VIDRIOS S 70.802,00
15 PINTURAS Y ESTUCO S 250.413,18
16 CERRAJERIA $ 72.800,00
17 EXTERIORES S 365.478,75
18 ASEO Y LIMPIEZA S 415.654,27
19 PERSONAL DE OBRA S 2.112.272,07
51 COSTO DIRECTO S 16.328.968,75
52 COSTO UNITARIO DIRECTO ($ / m?) S 653.158,75
53 COSTO UNITARIO INDIRECTO (S / m?) (12%) S 78.379,05
54 COSTO TOTAL S 731.537,80
55 VALOR TOTAL UNITARIO ($ / m?) S 732.000,00
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Lonja de Cundinamarca

12.4. REGISTRO TOPOGRAFICO

REGISTRO TOPOGRAFICO
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12.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

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

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

El sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1010247235, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Enero de 2024 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-1010247235.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra Activo
y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de

expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 1 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 2 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

/www.raa.org.co

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcién Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

¢ Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 42 A SUR # 88 - 22
Teléfono: 3057122395
Correo Electronico: nata99nata@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Ingeniera Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporaciéon
Pagina 3 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

AT R (ips://www.raa.org.co

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1010247235

El(la) sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion 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 informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

aael10a78

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 4 de 4
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LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

RENOBE30O

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:
Empresa Contratista:
NUmero de consecutivo de avalto y/o R.T:

Fecha:

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

LONJACUN SAS

RT CRCS28-05-0000, AVALUO 2024-001

18-dic-24

Conforme a los pardmetros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe tecnico presenta la siguiente informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO AP’\II_CI)CA
1 |Direccion del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Cddigo unico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 [Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 |Copia del plano de predio o predios X
11 |Reglamentacion urbanistica X
12 |Destinacion econdémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y &reas unitarias por terreno y construccién segin R.T. X
14 |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Metodo de avaluo segun resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método de
17 |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros _estadisticos,de: Método comparaci()_n_ fje mgrcado, mét_odo de _capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |[Caracteristicas agroldgicas del suelo, ( en caso de gque el inmueble este en suelo rural) X
24  |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccién por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcion de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X

Péagina 1




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
30 [Numero de pisos de la construccion. X
31 [Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 |[Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor. X
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las X
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante) X
37 |[Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble. X
39 |[Firma del representante legal y del avaluador actuante. X

OBSERVACIONES

APROBADO: FECHA DE RECIBO 17/12/2024
RADICADO RENOBO E2024011668 del 17/12/2024

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

Fecha solicitud revision:

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacion:

Fecha recibo impugnacion:

Péagina 2



EMPRESA DE RENOWVACION ¥ DESARROLLD URBAND DE BOGOTA DLC

["‘j R EN O 3 RAD:E2024011668

Fecha: 2024-12-17 12:44:58
LONJACUN

Bogots, 17 de diciombre dol 2024 M1 NV RVRT AR

Remitente: LONJACUN
Fol: 28 Anexos: 0

Doctora

SANDRA MILENA SANTOS PACHECO

Directora Técnica de Gestion Predial

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)
Autopista Norte # 97 - 70 Pisos 3y 7

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110221

Asunto: Respuesta a solicitud de avaluo comercial - RT CRCS28-05-0000

Referencia: Contrato 475-2024.

Respetada doctora

En atencidén al asunto de la referenciay en cumplimiento al Contrato 475-2024 celebrado entre
la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarcay la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO), de manera atenta se remite el avaltio comercial relacionado
a continuacion:

RT N° AVALUO DIRECCION
CRCS28-05-0000 2024-001 KR5216

Cordialmente,

JORGE EDUARDO FORERO TORRES.
Gerente- Lonjacun S.A.S.
C.C.1033759954.

Proyecto_renobo@lonjacun.com.co.
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Lonja de Cu

RT No CRCS28 _05_0000

DIRECCION DEL INMUEBLE: KR 5 2 16
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-1288640
BARRIO: LAS CRUCES
CIUDAD: BOGOTA D.C.
DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C.

SOLICITADO POR:
RENOBO: EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA D.C

ELABORADO POR:
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA.

FECHA DE ELABORACION: 16 DE DICIEMBRE DE 2024
BOGOTA, D.C
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1. INFORMACION GENERAL
1.1. SOLICITANTE: EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA
1.2. RADICACION: S2024004776 del 03/12/ 2024
1.3. TIPO DE AVALUO: Comercial urbano
1.4. TIPO DE INMUEBLE: CASA
1.5. CHIP: AAAO032XYJH
1.6. CEDULA CATASTRAL 2BIS4 13
1.7. SECTOR CATASTRAL: 003202 — SECTOR LAS CRUCES
1.8. DESTINO ECONOMICO: Residencial
1.9. FECHA VISITA: 05/12/2024
2. INFORMACION JURIDICA
2.1. PROPIETARIO Consuelo Peralta Rivera
2.2. ESCRITURA PUBLICA No. 3668 del 20 de septiembre de
2004 radicada en la Notaria 23 de
Bogota D.C.

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA 50C-1288640

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.
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3. FUENTES DE INFORMACION

DATO

FUENTE

LINDEROS

Registro topografico No. CRCS28_05_0000 del 16 de
noviembre de 2016.

AREAS

Consulta VUR datos basicos y juridicos para el folio
de matricula 50C-1288640 consultado el dia 20 de
septiembre de 2024.

EDAD DE LAS

Visita Técnica y Sistema Integrado de Informacion

CONSTRUCCIONES Catastral. (SIIC).
AVALUO DE No aplica
INDEMNIZACION

4. DESCRIPCION DEL SECTOR
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Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION

El sector catastral Las Cruces, se ubica en la Unidad de Planeamiento Local

Centro y en la localidad de Santafé de la ciudad de Bogota D.C, el cual limita:
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LINDEROS

POR EL NORTE Con la Calle 3 y con los sectores catastrales de Lourdes
y Santa Barbara.

POR EL SUR Con la Calle 1 y los sectores catastrales Modelo Sur,
Calvo Sur y las Brisas.

POR EL ORIENTE | Con la Carrera 3 y con los sectores catastrales de
Lourdes, Girardot y Ramirez.

POR EL OCCIDENTE | con la Calle 17F (CL 17F), el sector catastral Puente
Grande (006418).
Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector de las Cruces donde se localiza el inmueble objeto de estudio
corresponde a un sector historico y tradicional de Bogota, conocido por su
desarrollo residencial en edificaciones antiguas de estilo colonial y republicano.
Predomina el uso habitacional, con presencia de comercio local a pequena escala
en calles principales y zonas de acopio, como la Plaza de Mercado de Las Cruces.
Este comercio incluye expendios de alimentos, productos basicos y servicios.

Adicionalmente, se identifican dinamicas de turismo cultural y religioso.
4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Las edificaciones del sector combinan construcciones antiguas, algunas en
proceso de deterioro debido a su antigiedad, y otras renovadas o en
rehabilitacion para mantener su valor patrimonial. También se evidencian
proyectos residenciales de baja y media densidad en areas especificas, como
sobre la Carrera 6 y la Calle 6A, lo que refleja un interés en la revitalizacion
urbana del barrio. Estas nuevas edificaciones conservan en su mayoria la escala

tradicional del barrio, respetando el entorno historico.
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4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El barrio se clasifica predominantemente en el estrato 2, segun el Decreto 551
de 2019. Esta clasificacion refleja una poblacion con ingresos bajos y medios, en
su mayoria compuesta por familias tradicionales y personas mayores que han
habitado el barrio por décadas. El estrato asignado se aplica Gilnicamente al uso

residencial, conforme a la Ley 142 de 1994.
4.5.VIAS DE ACCESO

El barrio cuenta con una conectividad vial estratégica que facilita el acceso al

centro de la ciudad y a otras localidades. Las principales vias de acceso incluyen:

e Avenida Carrera 10: Avenida principal con cuatro calzadas, utilizada por

transporte publico masivo como TransMilenio.

e Carrera 6: Via de doble calzada que conecta el sector con el centro

histoérico.

e Calle 6 y Calle 7: Calles que comunican Las Cruces con sectores cercanos
y son utilizadas por vehiculos y peatones. A pesar de su buen estado
general, algunas calles internas del barrio son estrechas y empinadas,

tipicas de su diseno histoérico.
4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El barrio cuenta con cobertura completa de servicios publicos basicos,
incluyendo acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y telefonia.
Ademas, dispone de alumbrado publico eficiente y sistema de recoleccion de

basuras.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta
la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.” el predio

objeto de estudio cuenta con las siguientes condiciones reglamentarias:

Cruce normativo Areas de actividad y usos del suelo POT Bogota

[] sectores de uso residencial neto [ o2 0o Acthidad Grandes Servicos Area de Actividad de Proximidad - AAP -
5-

I Receptora de soportes urbanos
Area sujeta al paragrafo 2 del articulo 3
[ * tacion sstriales Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora Area de Actividad de Proximidad - AAP-
e e I "scivaces economicas I Generadora ce soportes urbanos
£ . : Actividad Estructurante - AAE - Receptord Plan Especial de Manejo y Proteccién -PEMP BIC

NV . roel :':wi‘:cmo-mu%:wum s gy \ecionat: se rige por o establecido en la

Sector de proteccion de aglomeraciones de Rm?ﬁmm que lo aprueba o la norma que la

produccion artesanal e industrias creativas y modifique o sustituya

culturales
Cin. 2030 208 Luncaouciou ez pe.oa e sesTunns oe 2023

Fuente: Cartografia oficial Areas de actividad y uso del suelo - Decreto 555 de 2021

Cruce normativo Tratamiento urbanisticos - POT Bogota

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

I CONSERVACION DESARROLLO 1 RENOVACION
I CONSOLIDACION [ MEJORAMIENTO INTEGRAL

Fuente: Cartografia oficial Tratamientos urbanisticos - Decreto 555 de 2021
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CARACTERISTICAS NORMATIVAS
UNIDAD DE PLANEAMIENTO 23 Centro Historico
LOCAL
AREA ACTIVIDAD Plan Especial de Manejo y Proteccion —
PEMP BIC Nacional
TRATAMIENTO URBANISTICO Conservacion.
INDICE BASE Resultante.
NUMERO DE PISOS 3
TIPOLOGIA CONSTRUCCION Continua
ANTEJARDIN No se exige.

Fuente: Decreto 555 de 2021

5.1. USOS PRINCIPALES:
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.
5.2. USOS COMPLEMENTARIOS:

Educativo de escala zonal y vecinal, cultural de escala zonal y vecinal, bienestar
social escala zonal y vecinal, seguridad ciudadana escala zonal, defensa y
justicia zonal, abastecimiento de alimentos urbana, servicios de la
administracion publica zonal, servicios financieros escala zonal y urbana,
servicios alimentarios zonal, servicios profesionales técnicos especializados
escala zonal y vecinal, servicios de comunicacion y entretenimiento escala zonal

y vecinal, comercio a escala zonal y vecinal A y vecinal B.
5.3. USOS RESTRINGIDOS:

Culto a escala urbana y metropolitana, servicios de parqueadero escala urbana,
servicios turisticos escala urbana, servicios de diversion y esparcimiento de

escala urbana.
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5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS:

Aunque el Decreto 555 de 2021 establece la normativa general aplicable al
predio, los lineamientos especificos relacionados con el Tratamiento, el Area de
Actividad, el Nivel de Intervencion y los parametros de edificabilidad estan
definidos en la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura. Esta
resolucion aprueba el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP) del Centro
Historico de Bogota, reconocido como bien de interés cultural de caracter
nacional. Posteriormente, la Resolucion 092 del 24 de febrero de 2023 modifico

y actualiz6 dicho plan, reafirmando su vigencia.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El inmueble objeto de estudio se encuentra en el sector catastral Las Cruces,
presenta frente sobre la Carrera S5, cuenta con ubicacion medianera y se

encuentra localizado entre la Calle 2A y la Diagonal 2BIS.

Fuente: Mapas Bogota
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6.2. LINDEROS

LINDEROS

POR EL NORTE En trece metros (13,00 mts) con el predio identificado
con ID CRCS28_06_0000.

POR EL SUR En trece metros (13,00 mts) con el predio identificado
con ID CRCS28_04_0000.

POR EL ORIENTE | En nueve metros ochenta centimetros (9.80 mts) con el
predio identificado con ID CRCS28_03_0000.

POR EL OCCIDENTE | En nueve metros ochenta centimetros (9.80 mts) con la
KR 5.

Fuente: Registro topografico No. CRCS28_05_0000

6.3. TOPOGRAFIA:
El predio presenta topografia plana.
6.4. FORMA GEOMETRICA:
Regular.
6.5. FRENTE:
9,8 metros.
6.6. FONDO:
13,50 metros.
6.7. AREA TERRENO:

FUENTE AREA (m2)
Consulta VUR para el folio de matricula 50C- 132,30
1288640
Escritura publica No. 3668 del 20 de septiembre de 132,30
2004 otorgada en la notaria 23 de Bogota
Registro Topografico CRCS28_05_0000 127,32
AREA ADAPTADA 132,30
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6.8. SERVICIOS PUBLICOS:
El predio objeto de estudio cuenta con los servicios de: acueducto,

alcantarillado, energia, gas natural y telefonia.

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION:

Construccion desarrollada en un piso destinada a uso residencial cuenta con 3

habitaciones, 1 bano sencillo, cocina sencilla, sala comedor y zona de ropas.

Construccion destinada a vivienda

Construccion convencional con estructura de muros de carga sobre
cimentacion en placa de concreto y cubierta en tejas de fibrocemento y
plasticas, piso en cemento afinado, baldosa de cemento y en las
habitaciones en madera, puertas de acceso y ventanas metalicas. Su
fachada esta revestida con panete y pintura.

Area | Unidad De Edad Estado De Vida Util
Medida Aproximada Conservacion (Anos)
126,39 m? 65 anos Regular 100
item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Muros de carga y columnetas
Fachada Pintura.
Cubierta Teja de fibrocemento y plastica sobre cerchas

metalica

Cielo Raso

No presenta.

Muros

Pintura.

Pisos

Cemento afinado, baldosa de cemento y madera
en habitaciones.

Carpinteria Metalica

Puertas de acceso y ventanas.

Carpinteria Madera

No aplica.

Bano sencillo enchapado en muros y piso en

Banos baldosa ceramica unicolor con los servicios
completos.
. Cocina sencilla con meson en concreto con
Cocina ~ .
entrepano enchapado en baldosa unicolor.
No. PISOS Uno (1).
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.

10
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7.2. AREA CONSTRUCCION
iTEM EDAD AREA |URBANO NO SOBRANTE | TOTAL
(Afnos) (m2) PROTEGIDO (m2) (m2)
(m2)
Construccion de 1 piso | 65 126,39 126,39 0 126,39

Fuente: Registro Topografico CRCS28_05_0000

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL:
No aplica.
7.4. OTROS:

No aplica.

8. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de la construccion
establecidos por la Resolucion N°620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC:

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. Este método se empleé para obtener los valores de venta de los
productos inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion

en las zonas con la misma norma urbanistica.
8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacion del costo de la construccion, se utilizo la metodologia de

11
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Costo de Reposicion Depreciado (CRD) el cual se entiende como la cuantia
monetaria utilizada para reproducir el inmueble, sustrayendo de este valor, el
monto economico producto del porcentaje estado de conservacion actual de
acuerdo a la metodologia de Heidecke establecida en la Resolucion 620 del ano
2008. Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de Reposicion a
Nuevo (CRN) que consiste en una ponderacion de los diferentes componentes
que constituyen la construccion, el tipo de materiales y la tipologia constructiva,
lo cual implica a su vez, considerar los costos directos (materiales, mano de obra

y equipos) y los indirectos (disenos, honorarios, poélizas y gastos administrativos).
8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES:
No aplica.

9. AVALUO
9.1. VALOR DEL TERRENO

Urbano no protegido:

Para determinar el valor del terreno del predio objeto de avaluo, se llevo a cabo
un estudio de mercado en cumplimiento de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
especificamente los articulos 1 y 10. En este analisis se consolidé una muestra
representativa de cuatro predios ofertados para la venta en el sector de Las

Cruces, teniendo en cuenta las caracteristicas del mercado local.

A cada uno de los predios se les descont6 el valor de la construccion conforme a
los lineamientos de los articulos 3 y 13 de la resolucion mencionada. Una vez
deducido este valor del precio de venta, se obtuvo el valor correspondiente al

terreno para cada predio.

12
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Lonja de Cundinamarca

. e || TreeE TERRENO CONSTRUCCION
orerra| BARRIO | NORMA cHIP DIRECCION | oo | iwmugsLe | FECHA OFERTA| VALOR PEDIDO | %. NEG. | VALOR FINAL NOMBRE FUENTE | TELEFONO FUENTE
AREAM2| \ai0rm2 |AREA m2| VALORM2 | VALORTOTAL

Habitacional
1 LAS CRUCES i:::lo; ‘; AAAD032WOSY | KR62 07 [VENTA CASA 12/9/2024| $390.000.000 $387.000.000( 181,90 $1.606.898 175,38 $540.000 $94.705.200 | JAIRO LOPEZ 3013205521

pisos en NPH

Habitacional
2 LAS CRUCES ir;l::lo;: BAAO032XSOE | CL15A 48 [VENTA CASA LOTE 12/9/2024| $600.000.000 $590.000.000( 204,00 $1.774.007| 409,52 $557.000( $228.102.640|MARTHA 3152500597

pisos en NPH

Habitacional
menor o KR 6356
3 LAS CRUCES iguala3 AAAOOOOBAZE SUR VENTA CASA LOTE 12/9/2024|$1.425.200.000 $1.360.000.000| 712,60 $1.872.614 126,61 $202.000 $25.575.220|CLAUDIA 3212400793

pisos en NPH

Habitacional
4 |iscruces| ™""° | aaacoooawep | KRE20% |yenra CASA 12/9/2024| $700.000.000 $680.000.000 311,00( $1.880.805| 436,10| $218.000 $95.069.800|MARINA 3138546181 -
iguala3 SUR 3212789818

pisos en NPH

Fuente: Investigaciéon inmobiliaria. Elaboracién Propia

PROMEDIO $1.783.581

DESVIACION ESTANDAR $ 127.394
COEFICIENTE DE VARIACION 7.14%

LIMITE SUPERIOR $1.910.975

LIMITE INFERIOR $ 1.656.187
VALOR ADOPTADO SUP $

Fuente: Google Earth.

13
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La muestra incluyé inmuebles con areas de terreno que oscilan entre 181,90 m?
y 712,60 m?, con valores de terreno por metro cuadrado entre $1.606.898 y
$1.880.805. El analisis comparativo consideré la ubicacion, el area de terreno y
construccion, el estado de conservacion, y las normativas de uso del suelo,
garantizando que los predios fueran comparables con el objeto de avaltio. Este
analisis arrojo un coeficiente de variacion menor al limite maximo permitido del
7,5%, confirmando la consistencia de los datos y permitiendo utilizar el promedio

como indicador confiable.

Se adopto el valor del limite superior que asciende a los $1.910.000, como el
valor del metro cuadrado de terreno para el predio objeto de avaluo. Esta decision
se fundamenta en la mejor ubicacion del predio respecto a su cercania a la Plaza
de Mercado de Las Cruces, con respecto a los predios de la muestra del estudio

de mercado que se encuentra mas alejados de este punto estratégico.

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor comercial de la construccion, se utilizo el método de
reposicion, conforme al Decreto No. 1420 de 1998 y la Resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC. Este método calcula el costo de construir un inmueble similar,
aplicando una depreciacion segun el estado de conservacion de la edificacion.
Para ello, se emplearon los valores de reposicion, ajustados segun la

conservacion de las construcciones en el predio en estudio.

Para ello se define un presupuesto de obra segun los criterios anteriores, con el
fin de estimar el costo de reposicion de la construccion, el cual ha sido

depreciado mediante el criterio de estado de conservacion de Heidecke.

Para esta construccion se adopta un valor de reposicion de (Consultar detalle del

presupuesto de obra en el anexo No. 3):

14
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< VALOR DE
2
DESTINO AREA (m?) REPOSICION
Residencial 126,39 $1.860.000
Fuente: Propia.
A continuacion, se presenta el proceso de depreciacion:
‘ TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (HEIDECKE)
Clz)l;:‘lssc':l‘l:tlll;gé?gN VALOR TIPOLOGIA ESTADO COEFICIENTE VALORCOM;:(I:IIZIE‘CIADO RE];’(;\;I?s ADO
Residencial $ 1.860.000 3,0 18,10% 3 1.523.340 | $ 1.523.000
Fuente: Propia.
Finalmente se presenta el valor adaptado para la construccion en cuestion:
VALORES ADOPTADOS CONSTRUCCIONES
VALOR
DESCRIPCION | yNIDAD AREA ADOPTADO VALOR TOTAL
Residencial m? 126,39 $ 1.523.000 $192.491.970

Fuente: Propia.

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

No aplica

15
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10. CONSIDERACIONES GENERALES

- Se analiz6 la localizacion del inmueble en Bogota D.C., considerando el
area de actividad y tratamiento correspondiente segun el Decreto 555 de
2021.

- Se detall6 la ubicacion especifica del inmueble y se evaluoé su destinacion
actual, asi como su estado de conservacion y mantenimiento.

- Se tomaron en cuenta las caracteristicas fisicas del terreno, como la forma
geomeétrica, topografia, dimensiones, frente y norma de uso.

- El area de construccion fue obtenida del registro Topografico
suministrado, con la posibilidad de que haya diferencias respecto a la base
de datos de la UAECD.

- En cuanto a la construccion, se evaluaron variables como la edad, estado
de conservacion, tipologia y materiales utilizados.

- El valor asignado corresponde al valor comercial de venta, determinado
por lo que un comprador y vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
en un mercado abierto y sin presiones.

- Segun el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, el avaltio tiene una vigencia
de un ano, siempre que no se presenten cambios en las condiciones fisicas,
normativas o econémicas del inmueble.

- El informe no constituye un estudio juridico de los titulos del predio.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 001 <>
LONJACUN
11. RESULTADO DEL AVALUO
AVALUO COMERCIAL URBANO
DIRECCION KR 52 16
CHIP AAA0032XYJH
FOLIO DE MATRICULA 50C-1288640
ITEM | DESCRIPCION | CANT. UND VR. UNIT. VR. TOTAL
1 Terreno 132,30 m?2 $1.910.000 $252.693.000
2 Casa 126,39 m2 $1.523.000 $192.491.970
TOTAL AVALUO COMERCIAL $445.184.970

SON: CUATROCIENTOS CUARENTA Y CINCO MILLONES CIENTO OCHENTA Y
CUATRO MIL NOVECIENTOS SETENTA PESOS M/CTE.

Cordialmente,
Oscar Hernando Suarez Melquicedec Mena Parra
Representante Legal - Lonjacun S.A.S. Comité de avaltios - Lonjacun S.A.S
R.A.A. AVAL-79531170 R.A.A. AVAL-79505363
Natalia Bernal Lopez Jorge Eduardo Forero Torres
Perito Avaluador - Lonjacun S.A.S Gerente- Lonjacun S.A.S.
R.A.A. AVAL-1010247235 R.A.A. AVAL-1033759954

FECHA DE ELABORACION: (16/12/24)
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12. ANEXOS

12.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

FACHADA ENTORNO

ﬁ:ﬁmﬁmf; w

ENTORNO PUERTA DE ACCESO
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HABITACION
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ACABADOS CUBIERTA ACABADOS MUROS
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LONJACUN

12.2. ESTUDIO DE MERCADO
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 001

12.3. PRESUPUESTO DE OBRA

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

T 1
T2}

LONJACUN

EDIFICACION PARA PREDIOS DE INTERES Y/O CONSERVACION, CONSTRUCCION SENCILLA - CLASE MEDIA
Presupuesto de Obra por Capitulos
Consecutivo Actividad Valor capitulo

1,00 PRELIMINARES DE OBRA S 7.636.355,00
2,00 EXCAVACION Y CIMENTACION S 44.295.456,37
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS S 2.070.957,37
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO S 23.395.969,83
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES S 157.079.780,39
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S 11.960.091,82
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS S 24.002.189,00
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO S 4.963.171,00
9,00 CUBIERTAS S 31.877.616,00
10,00 ENCHAPES Y PISOS S 35.943.581,60
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES S 2.067.017,00
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA S 2.848.150,00
13,00 CARPINTERIA METALICA S 2.520.199,44
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS S 311.399,40
15,00 PINTURAS Y ESTUCO S 29.298.468,00
16,00 CERRAJERIA S 817.396,00
17,00 EXTERIORES S 524.382,00
18,00 ASEO Y LIMPIEZA S 12.551.595,48
19,00 PERSONAL DE OBRA S 74.420.560,00

COSTO DIRECTO S 468.584.335,69

COSTO UNITARIO DIRECTO (S / m?) 1859461,65

COSTO UNITARIO INDIRECTO (S / m?) S -

COSTO TOTAL S 1.859.461,65

TOTAL REDONDEADO SUGERIDO S 1.859.000,00
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Lonja de Cundinamarca

12.4. REGISTRO TOPOGRAFICO

REGISTRO TOPOGRAFICO
B’ Proceso de Gestion y Administracion de Suelo
BOGOT/\ | URBANO DEBOGOTADL. | Cagigo FT-GAS-ADP-02 Version 10
Fecha: 16 DE NOVIEMBRE 2016 RT Numero CRCS20_05_0000

8.00 N +

99924.00

A 92

99899.00 E
|

Nota 1: Se elabor6 Registro Topogréfico conforme ol
levantamiento topogréfico realizodo bajo el contrato 396 de 2023
+ 99073.00 N suscrito con Rodrigo A Villabona Ingenieros S.A.

DG 2 BIS
PROYECTO LAS CRUCES - PLAN DE GESTION DEL SUELO

DIRECTION FROPETARIG

KR5216 PERALTA RIVERA CONSUELO
TIPO DE AREA TERRENO | CONSTRUDA INFORMACION PREDIAL CUADRO DE COORDENADAS
1 PSOTEA 18,3 | 12639 ™ | MOJGN | ESTE | NORTE | DISTANGIA | MOJON |
170W BRE 1% ] |Co Caal 28sen) 1 | Gooo0e0 | owomazi | | A
Codign de Secr 003202} 8 99921,62 90088,63 13.00 a
) c | o725 | 9e079.71 |80 ©
2] 99905,33 9908489 13.00 o
Locskad Setfel [ A | o0000.60 | 9009371 | 980 A
|Bame mCmg
INFORMACION JURIDICA
50C-1288840)
Esoriura N* 3688
Focha 2092004
SUMA DE AREAS DE TERRENO res =
TOTR ABCDA) 127320 [Croo BogoaDCJ |- —
Syeity
o) kel CABIDA Y LINDEROS PREDIO SEGUN ESCRITURA
ISCERANTE 000 o
[ SUMADE AREAS DECONSTRUCCION fven gl This it L
— e 1350 M| [omene E et £ 5 ARG AMENT S GF P EUARD
R o | o o B Anea i R
IREQUERDA [T R e
[SOBRANTE 000m]  |Lnders Ocotente 480 m
T = e
1:150 g
i s e T
NATALIA JILLO ANGULO S —C——. .
PROMAIOHALARGO  OIRCCION LG b1 SEINOR PREGAL NOVIEMBRE 2024 Lo N0 ORI AR i
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12.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

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

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

El sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1010247235, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Enero de 2024 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-1010247235.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra Activo
y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de

expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 1 de 4
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LONJACU

onja de Cundinamarca

RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 2 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

/www.raa.org.co

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcién Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

¢ Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 42 A SUR # 88 - 22
Teléfono: 3057122395
Correo Electronico: nata99nata@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Ingeniera Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporaciéon
Pagina 3 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

AT R (ips://www.raa.org.co

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1010247235

El(la) sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion 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 informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

aael10a78

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 4 de 4
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LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

RENOBE30

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:
Empresa Contratista:
NUmero de consecutivo de avalto y/o R.T:

Fecha:

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

LONJACUN SAS

RT CRCS28-06-0000, AVALUO 2024-009

9-ene-25

Conforme a los pardmetros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe tecnico presenta la siguiente informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO AP’\II_CI)CA
1 |Direccion del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Cddigo unico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 [Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 |Copia del plano de predio o predios X
11 |Reglamentacion urbanistica X
12 |Destinacion econdémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y &reas unitarias por terreno y construccién segin R.T. X
14 |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Metodo de avaluo segun resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método de
17 |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros _estadisticos,de: Método comparaci()_n_ fje mgrcado, mét_odo de _capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |[Caracteristicas agroldgicas del suelo, ( en caso de gque el inmueble este en suelo rural) X
24  |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccién por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcion de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X

Péagina 1




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
30 [Numero de pisos de la construccion. X
31 [Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 |[Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor. X
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las X
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante) X
37 |[Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble. X
39 |[Firma del representante legal y del avaluador actuante. X

OBSERVACIONES

APROBADO: FECHA DE RECIBO 09/01/2025
RADICADO RENOBO E2025000098 del 09/01/2025

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

Fecha solicitud revision:

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacion:

Fecha recibo impugnacion:

Péagina 2



EMPRESA DE REMOVACION ¥ DESARROLLO URBAND DE BOGOTA D.C

LONJACUN RAD:E2025000098
RENOBS

Fecha: 2025-01-09 15:58:40

Remitente: LONJACUN
Doctora Fol: 30 Anexos: 0

Bogota, 09 de enero del 2025.

SANDRA MILENA SANTOS PACHECO

Directora Técnica de Gestion Predial

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)
Autopista Norte # 97 - 70 Pisos 3y 7

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110221

Asunto: Respuesta a solicitud de avaluo comercial - RT No CRCS28_06_0000.

Referencia: Contrato 475-2024.

Respetada doctora

En atencidén al asunto de la referenciay en cumplimiento al Contrato 475-2024 celebrado entre
la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarcay la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO), de manera atenta se remite el avaltio comercial relacionado
a continuacion:

RT N° AVALUO DIRECCION
CRCS28_06_0000 2024-009 KR5218

Cordialmente,

JORGE EDUARDO FORERO TORRES.
Gerente- Lonjacun S.A.S.
C.C.1033759954.

Proyecto_renobo@lonjacun.com.co.


ventanilla02
Sello


RENOE3O

LONJACUN AVALUO COMERCIAL URBANO

Lonja de Cu

RT No CRCS28 06_0000

DIRECCION DEL INMUEBLE: KR 5 2 18
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-38448
BARRIO: LAS CRUCES
CIUDAD: BOGOTA D.C.
DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C.

SOLICITADO POR:
RENOBO: EMPRESA DE RENOVACIpN Y DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA D.C

ELABORADO POR:
LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE CUNDINAMARCA.

FECHA DE ELABORACIéNi 08 DE ENERO DE 2025
BOGOTA, D.C



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 009

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. RADICACION:

1.3. TIPO DE AVALUO:
1.4. TIPO DE INMUEBLE:
1.5. CHIP:

1.6. CEDULA CATASTRAL

1.7. SECTOR CATASTRAL:

1.8. DESTINO ECONOMICO:

1.9. FECHA VISITA:

2. INFORMACION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO

2.2. ESCRITURA PUBLICA

T 1
T2}

LONJACUN

EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA

52024004776 del 03/12/ 2024
Comercial urbano

CASA

AAA0032XYKL

2BIS 4 12

003202 - SECTOR LAS CRUCES
Residencial

05/12/2024

Hernando Pinzén Castro

Escritura Publica 1368 del 05 de
abril de 1975 de la Notaria Séptima
de Bogota.

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA 50C-38448

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.



T 1
T2}

LONJACUN

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 009

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO FUENTE
LINDEROS Registro topografico No. CRCS28_06_0000
AREAS Consulta VUR datos basicos y juridicos para el folio

de matricula No. 50C-38448 consultado el 17 de
septiembre de 2024.

EDAD DE LAS Visita Técnica y Sistema Integrado de Informacion
CONSTRUCCIONES Catastral. (SIIC).

AVALUO DE No aplica

INDEMNIZACION

4. DESCRIPCION DEL SECTOR
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Fuente: https://<mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION

El sector catastral Las Cruces, se ubica en la Unidad de Planeamiento Local

Centro y en la localidad de Santafé de la ciudad de Bogota D.C, el cual limita:



T 1
T2}

LONJACUN

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 009

LINDEROS

POR EL NORTE Con la Calle 3 y con los sectores catastrales de Lourdes
y Santa Barbara.

POR EL SUR Con la Calle 1 y los sectores catastrales Modelo Sur,
Calvo Sur y las Brisas.

POR EL ORIENTE | Con la Carrera 3 y con los sectores catastrales de
Lourdes, Girardot y Ramirez.

POR EL OCCIDENTE | con la Calle 17F (CL 17F), el sector catastral Puente
Grande (006418).
Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector de las Cruces donde se localiza el inmueble objeto de estudio
corresponde a un sector historico y tradicional de Bogota, conocido por su
desarrollo residencial en edificaciones antiguas de estilo colonial y republicano.
Predomina el uso habitacional, con presencia de comercio local a pequena escala
en calles principales y zonas de acopio, como la Plaza de Mercado de Las Cruces.
Este comercio incluye expendios de alimentos, productos basicos y servicios.

Adicionalmente, se identifican dinamicas de turismo cultural y religioso.
4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Las edificaciones del sector combinan construcciones antiguas, algunas en
proceso de deterioro debido a su antigiedad, y otras renovadas o en
rehabilitacion para mantener su valor patrimonial. También se evidencian
proyectos residenciales de baja y media densidad en areas especificas, como
sobre la Carrera 6 y la Calle 6A, lo que refleja un interés en la revitalizacion
urbana del barrio. Estas nuevas edificaciones conservan en su mayoria la escala

tradicional del barrio, respetando el entorno historico.
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4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El barrio se clasifica predominantemente en el estrato 2, segun el Decreto 551
de 2019. Esta clasificacion refleja una poblacion con ingresos bajos y medios, en
su mayoria compuesta por familias tradicionales y personas mayores que han
habitado el barrio por décadas. El estrato asignado se aplica Ginicamente al uso

residencial, conforme a la Ley 142 de 1994.
4.5.VIAS DE ACCESO

El barrio cuenta con una conectividad vial estratégica que facilita el acceso al

centro de la ciudad y a otras localidades. Las principales vias de acceso incluyen:

e Avenida Carrera 10: Avenida principal con cuatro calzadas, utilizada por

transporte publico masivo como TransMilenio.

e Carrera 6: Via de doble calzada que conecta el sector con el centro

histoérico.

e Calle 6 y Calle 7: Calles que comunican Las Cruces con sectores cercanos
y son utilizadas por vehiculos y peatones. A pesar de su buen estado
general, algunas calles internas del barrio son estrechas y empinadas,

tipicas de su diseno histoérico.
4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El barrio cuenta con cobertura completa de servicios publicos basicos,
incluyendo acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y telefonia.
Ademas, dispone de alumbrado publico eficiente y sistema de recoleccion de

basuras.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta
la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.” el predio

objeto de estudio cuenta con las siguientes condiciones reglamentarias:

Cruce normativo Areas de actividad y usos del suelo POT Bogota

[] sectores de uso residencial neto [ o2 0o Acthidad Grandes Servicos Area de Actividad de Proximidad - AAP -
5-

I Receptora de soportes urbanos
Area sujeta al paragrafo 2 del articulo 3
[ * tacion sstriales Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora Area de Actividad de Proximidad - AAP-
e e I "scivaces economicas I Generadora ce soportes urbanos
£ . : Actividad Estructurante - AAE - Receptord Plan Especial de Manejo y Proteccién -PEMP BIC

NV . roel :':wi‘:cmo-mu%:wum s gy \ecionat: se rige por o establecido en la

Sector de proteccion de aglomeraciones de Rm?ﬁmm que lo aprueba o la norma que la

produccion artesanal e industrias creativas y modifique o sustituya

culturales
Cin. 2030 208 Luncaouciou ez pe.oa e sesTunns oe 2023

Fuente: Cartografia oficial Areas de actividad y uso del suelo - Decreto 555 de 2021

Cruce normativo Tratamiento urbanisticos - POT Bogota

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

I CONSERVACION DESARROLLO 1 RENOVACION
I CONSOLIDACION [ MEJORAMIENTO INTEGRAL

Fuente: Cartografia oficial Tratamientos urbanisticos - Decreto 555 de 2021



T 1

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 009 Va
LONJACUN
CARACTERISTICAS NORMATIVAS
UNIDAD DE PLANEAMIENTO 23 Centro Historico
LOCAL
AREA ACTIVIDAD Plan Especial de Manejo y Proteccion —
PEMP BIC Nacional
TRATAMIENTO URBANISTICO Conservacion.
INDICE BASE Resultante.
NUMERO DE PISOS 3
TIPOLOGIA CONSTRUCCION Continua
ANTEJARDIN No se exige.

Fuente: Decreto 555 de 2021

5.1. USOS PRINCIPALES:
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.
5.2. USOS COMPLEMENTARIOS:

Educativo de escala zonal y vecinal, cultural de escala zonal y vecinal, bienestar
social escala zonal y vecinal, seguridad ciudadana escala zonal, defensa y
justicia zonal, abastecimiento de alimentos urbana, servicios de la
administracion publica zonal, servicios financieros escala zonal y urbana,
servicios alimentarios zonal, servicios profesionales técnicos especializados
escala zonal y vecinal, servicios de comunicacion y entretenimiento escala zonal

y vecinal, comercio a escala zonal y vecinal A y vecinal B.
5.3. USOS RESTRINGIDOS:

Culto a escala urbana y metropolitana, servicios de parqueadero escala urbana,
servicios turisticos escala urbana, servicios de diversion y esparcimiento de

escala urbana.
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5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS:

Aunque el Decreto 555 de 2021 establece la normativa general aplicable al
predio, los lineamientos especificos relacionados con el Tratamiento, el Area de
Actividad, el Nivel de Intervencion y los parametros de edificabilidad estan
definidos en la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura. Esta
resolucion aprueba el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP) del Centro
Historico de Bogota, reconocido como bien de interés cultural de caracter
nacional. Posteriormente, la Resolucion 092 del 24 de febrero de 2023 modifico

y actualiz6 dicho plan, reafirmando su vigencia.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El inmueble objeto de estudio se encuentra en el sector catastral Las Cruces,
presenta frente sobre la Carrera 5, ubicado entre la Calle 2A y la Diagonal 2 Bis,

cuenta con ubicacion medianera.

Fuente: Mapas Bogota
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6.2. LINDEROS

T 1
T2}

LONJACUN

LINDEROS

POR EL NORTE

En 19,37 metros con el predio identificado con RT
CRCS28_07_0000.

POR EL SUR

En 13,00 metros con el predio identificado con RT
CRCS28_05_0000, y en 6,47 metros con el predio
identificado con RT CRCS28_03_0000.

POR EL ORIENTE

En 6,35 metros con el predio identificado con RT
CRCS28_02_0000, y en 2,94 metros con el predio
identificado con RT CRCS28 _01_0000

POR EL OCCIDENTE

En 8,89 metros con la Carrera 5

Fuente: Registro topografico No. CRCS28_06_0000

6.3. TOPOGRAFIA:

El predio presenta topografia plana.

6.4. FORMA GEOMETRICA:

Regular.
6.5. FRENTE:

8,89 metros.

6.6. FONDO:

19,42 metros en promedio.

6.7. AREA TERRENO:

FUENTE AREA (m2)
Consulta VUR para el Folio de Matricula 50C-38448 176,00
Registro Topografico CRCS28_06_0000 176,00
AREA ADOPTADA 176,00
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6.8. SERVICIOS PUBLICOS:
El predio objeto de estudio cuenta con los servicios de: acueducto,

alcantarillado, energia, gas natural y telefonia.

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION:

El predio presenta una construccion que esta desarrollada en tres pisos. El
primer piso cuenta con garaje, hall de acceso, un primer apartamento con zona
de ropas, dos habitaciones, cocina y comedor; un segundo apartamento de tres
habitaciones, dos banos, cocina y zona de estar. El segundo piso cuenta con un
apartamento de cuatro habitaciones, dos banos, cocina, sala comedor y zona de
estar; un segundo apartamento de una habitacion, comedor, estudio, cocina y
bano. El tercer piso cuenta con un apartamento de dos habitaciones, sala,
comedor, cocina y bano; ademas presenta zona de taller y dos habitaciones con

bano privado.

C1: Construccion de tres pisos destinada a vivienda
Construccion convencional con estructura en vigas y columnas de concreto,
sobre cimentacion en placa de concreto, placas de entrepiso en concreto y
cubierta en tejas de fibrocemento sobre estructura metalica.

Area Edad Aproximada Estado De Vida Util (Afios)
Conservacion
441,57 m?2 60 anos, 45 anos para Bueno 100
piso 2 y 25 anos para
piso 3 (2 anos para
apartamento del piso
3)
item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Vigas y columnas.
Fachada Recubrimiento en piedra pulida.
Cubierta Teja fibrocemento sobre cerchas metalicas.
. En panete, estuco y pintura, liston de madera
Cielo Raso tipo machimbre y PVC.
Muros Panete estuco y pintura.

10



T 1

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 009 Vg
LONJACUN
Pisos Baldosa en ceramica y granito pulido.
Carpinteria Metalica | Puertas de acceso y ventanas.
Carpinteria Madera Puertas internas.
Banos con acabados sencillos con piso y muros
Banos recubiertos en baldosa de ceramica, cuentan con

todos los servicios.
Cocina sencilla con mesén en concreto con

Cocina entrepano enchapado en baldosa.
No. PISOS Tres (3).
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.

7.2. AREA CONSTRUCCION

iTEM EDAD AREA(m?2) URBANO NO| SOBRANTE | TOTAL
(Anos) PROTEGIDO (m2) (m2)
(m?2)

Construcciéon primer piso | 60 176,00 176,00 0 176,00

Construccion segundo piso| 45 152,63 152,63 0 152,63

Construccion tercer piso 25 53,34 53,34 0 53,34

Construccion tercer piso 2 59,60 59,60 0 59,60

zona nueva

Fuente: Registro Topografico CRCS28_06_0000

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL:
No aplica.

7.4. OTROS:
No aplica.

8. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de la construccion
establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC:

11
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8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. Este método se empleé para obtener los valores de venta de los
productos inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion

en las zonas con la misma norma urbanistica.
8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacion del costo de la construccion, se utilizé la metodologia de
Costo de Reposicion Depreciado (CRD) el cual se entiende como la cuantia
monetaria utilizada para reproducir el inmueble, sustrayendo de este valor, el
monto econémico producto del porcentaje estado de conservacion y edad actual
de acuerdo a la metodologia de Fitto y Corvini establecida en la Resolucion 620
del ano 2008. Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de
Reposicion a Nuevo (CRN) que consiste en una ponderacion de los diferentes
componentes que constituyen la construccion, el tipo de materiales y la tipologia
constructiva, lo cual implica a su vez, considerar los costos directos (materiales,
mano de obra y equipos) y los indirectos (disenios, honorarios, polizas y gastos

administrativos).
8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES:

No aplica.

12
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9. AVALUO
9.1. VALOR DEL TERRENO

Urbano no protegido:

Para determinar el valor del terreno del predio objeto de avalto, se llevo a cabo
un estudio de mercado en cumplimiento de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
especificamente los articulos 1 y 10. En este analisis se consolidé una muestra
representativa de cuatro predios ofertados para la venta en el sector de Las

Cruces, teniendo en cuenta las caracteristicas del mercado local.

A cada uno de los predios se les descont6 el valor de la construccion conforme a
los lineamientos de los articulos 3 y 13 de la resolucion mencionada. Una vez
deducido este valor del precio de venta, se obtuvo el valor correspondiente al

terreno para cada predio.

No. rope | TPODE TERRENO CONSTRUCCION
BARRIO | NORMA cHP  |DIRECCIGN FECHA OFERTA | VALOR PEDIDO | %. NEG. | VALOR FINAL NOMBRE FUENTE [TELEFONO FUENTE| ~ FOTOGRAFIA
CEERTA CEERTAN| [ MUEBLE AREA M2 VALORM2 | VALORTOTAL
VALORM2 |AREA M2
Habitacional
1 LAS CRUCES lr;‘ue:‘o; : AAAD032WOSY | KR62 07 [VENTA CASA 12/9/2024( $390.000.000 0,77%| $387.000.000 181,90 $1.606.898 175,38 $540.000 $94.705.200|JAIRO LOPEZ 3013205521
pisos en NPH
Habitacional
2 LAS CRUCES II:I?:\O; (; BAA0032XSOE CL15A48 [VENTA CASA LOTE 12/9/2024| $600.000.000 1,67%| $590.000.000 204,00 $1.774.007 409,52 $557.000| $228.102.640|MARTHA 3152500597
pisos en NPH
Habitacional
menor o KR 6356
3 |uscruces| T | wsoooosaze | FO55E Jventa  |casatore 12/9/2024|$1.425.200.000|  4,57%| $1360.000.000| 712,60 $1.872.614| 126,61 $202.000|  $25.575.220|CLAUDIA 3212400793
pisos en NPH
Habitacional
4 |ascruces| ™°T° | aaaooooawrp | KRE20% enta  |casa 12/9/2024| $700.000.000(  2,86%| $680.000.000| 311,00 $1.880.805| 436,10 $218.000| $95.069.800|MARINA 3138546181 -
igual a3 SUR 3212789818
pisos en NPH

Fuente: Investigacion inmobiliaria. Elaboraciéon Propia

PROMEDIO $ 1.783.581
DESVIACION ESTANDAR $ 127.394
COEFICIENTE DE VARIACION 7,14%
LIMITE SUPERIOR $ 1.910.975
LIMITE INFERIOR $ 1.656.187

VALOR ADOPTADO SUP $ 1.910.000

13
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Fuente: Google Earth.

La muestra incluy6 inmuebles con areas de terreno que oscilan entre 181,90 m?
y 712,60 m?, con valores de terreno por metro cuadrado entre $1.606.898 y
$1.880.805. El analisis comparativo consideré la ubicacion, el area de terreno y
construccion, el estado de conservacion, y las normativas de uso del suelo,
garantizando que los predios fueran comparables con el objeto de avaltio. Este
analisis arrojo un coeficiente de variacion menor al limite maximo permitido del
7,5%, confirmando la consistencia de los datos y permitiendo utilizar el promedio

como indicador confiable.

Se adopto el valor del limite superior que asciende a los $1.910.000, como el
valor del metro cuadrado de terreno para el predio objeto de avaluo. Esta decision
se fundamenta en la mejor ubicacion del predio respecto a su cercania a la Plaza
de Mercado de Las Cruces, con respecto a los predios de la muestra del estudio

de mercado que se encuentra mas alejados de este punto estratégico.

14
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9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor comercial de la construccion, se utilizé el método de
reposicion, conforme al Decreto No. 1420 de 1998 y la Resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC. Este método calcula el costo de construir un inmueble similar,
aplicando una depreciacion segun el estado de conservacion de la edificacion.
Para ello, se emplearon los valores de reposicion, ajustados segun la

conservacion de las construcciones en el predio en estudio.

Para ello se define un presupuesto de obra segin los criterios anteriores, con el
fin de estimar el costo de reposicion de la construccion, el cual ha sido
depreciado mediante el criterio de estado de conservacion de Fitto y Corvini para

las dos construcciones.

Para estas construcciones se adopta un valor de reposicion de (Consultar detalle

del presupuesto de obra en el anexo No. 3):

- VALOR DE
2 -

DESTINO AREA (m?) REPOSICION
Residencial 3 pisos 403,78 $1.122.000

Fuente: Propia.

A continuacion, se presenta el proceso de depreciacion:

TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (FITTO Y CORVINI)

. VIDA | EDAD EN % DE ESTADO DE i VALOR VALOR VALOR

DESCRIPCION EDAD UTIL VIDA CONSERVACION |PEPRECIACION| prposicioN | DEPRECIADO | VALOR FINAL |\ 6pTaDO
Construccién primer piso 60 100 60,00% 2,5 52,15% $ 1.122.000 $ 585.154 $ 536.846 $ 536.000
Construccién segundo piso 45 100 45,00% 2,0 34,34% $ 1.122.000 $ 385.269 $736.731 $ 736.000
Construccién tercer piso 25 100 25,00% 2,0 17,76% $ 1.122.000 $199.219 $922.781 $922.000

C"nStmccm‘;é::r piso zona 2 100 2,00% 2,0 3,53% $ 1.122.000 $ 39.635 $1.082.365 | $ 1.082.000

Fuente: Propia.

15
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Finalmente se presenta el valor adaptado para la construccion en cuestion:

VALORES ADOPTADOS CONSTRUCCIONES

DESCRIPCION UNIDAD AREA ADV(;\;JTO ARD o VALOR TOTAL
Construccion primer ) 176.00 $ 536.000
piso m ’ ' $ 94.336.000
Construccion m? 152,63 $ 736.000
segundo piso $112.335.680
Construccion tercer 5 53 34 $ 922.000
piso m ’ ' $ 49.179.480
Construccion tercer
piso m? 59,60 $ 1.082.000 $ 64.487.200
zona nueva

Fuente: Propia.

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

No aplica.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

Se analizo la localizacion del inmueble en Bogota D.C., considerando el
area de actividad y tratamiento correspondiente segun el Decreto 555 de
2021.

Se detallo la ubicacion especifica del inmueble y se evalué su destinacion
actual, asi como su estado de conservacion y mantenimiento.

Se tomaron en cuenta las caracteristicas fisicas del terreno, como la forma
geomeétrica, topografia, dimensiones, frente y norma de uso.

El area de construccion fue obtenida del registro Topografico
suministrado, con la posibilidad de que haya diferencias respecto a la base

de datos de la UAECD.

16
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- En cuanto a la construccion, se evaluaron variables como la edad, estado
de conservacion, tipologia y materiales utilizados.

- Se adopto el area de terreno comprendida en el Registro Topografica a
causa de que esta no se encuentra especificada en los documentos de
titulo.

- El valor asignado corresponde al valor comercial de venta, determinado
por lo que un comprador y vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
en un mercado abierto y sin presiones.

- Segun el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, el avaltio tiene una vigencia
de un ano, siempre que no se presenten cambios en las condiciones fisicas,
normativas o econémicas del inmueble.

- El informe no constituye un estudio juridico de los titulos del predio.

17
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11. RESULTADO DEL AVALUO
AVALUO COMERCIAL URBANO
DIRECCION KR52 18
CHIP AAA0032XYKL
FOLIO DE MATRICULA 50C-38448
ITEM | DESCRIPCION | CANT. | UND VR. UNIT. VR. TOTAL
1 Terreno 176,00 | m> $1.910.000 $336.160.000
Construccion
2 Construccién primer [ 176,00 [ m? $536.000 $94.336.000
3 | Construccionsegundo | 15263 | m? $736.000 $112.335.680
4 Construseiontereer | 53,34 m? $922.000 $49.179.480
5 o maena 59,6 m? $1.082.000 $64.487.200
Total construccion 441,57 $320.338.360
TOTAL AVALUO COMERCIAL $656.498.360

SON: SEISCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA Y
OCHO MIL TRESCIENTOS SESENTA PESOS M/CTE.

Cordialmente,

@62

Oscar Hernando Suarez

Representante Legal - Lonjacun S.A.S.

R.A.A. AVAL-79531170

Natalia Bernal Lopez
Perito Avaluador - Lonjacun S.A.S
R.A.A. AVAL-1010247235

S

Melquicedec Mena Parra

R.A.A. AVAL-79505363

Comité de avaltios - Lonjacun S.A.S

Jorge Eduardo Forero Torres
Gerente- Lonjacun S.A.S.

FECHA DE ELABORACION: (08/01/25)
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12. ANEXOS

12.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

ENTORNO

ENTORNO

VISTA GENERAL PISO 1 VISTA GENERAL PISO 1
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VISTA GENERAL PISO 1

VISTA GENERAL PISO 1 VISTA GENERAL PISO 1

VISTA GENERAL PISO 1 VISTA GENERAL PISO 1
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GARAJE VISTA GENERAL PISO 2

VISTA GENERAL PISO 2 VISTA GENERAL PISO 2

VISTA GENERAL PISO 2 VISTA GENERAL PISO 2
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P
e

VISTA GENERAL PISO 3

VISTA GENERAL PISO 3 VISTA GENERAL PISO 3

VISTA GENERAL PISO 3 VISTA GENERAL PISO 3
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12.2. ESTUDIO DE MERCADO
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12.3. PRESUPUESTO DE OBRA

Presupuesto casa (3 pisos)

T 1
T2}

LONJACUN

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

pisos. Distribucion: Habitaciones: 6. Bafios: 3. Cocinas: 2. Area presupuesto: 241 m2

Construccion Vivienda NPH. Tipo 3 [29-40 puntos]. Armazén: Concreto (vigas-columnas). Acabado muros: Pafietado. Cubierta: Fibrocemento-zinc. Nimero de pisos: Tres

Presupuesto de Obra por Capitulos

1|PRELIMINARES DE OBRA $8.165.049)
2|EXCAVACION Y CIMIENTACION $22.473.313
3|ESTRUCTURAS DE CONCRETO $54.093.852|
4|MAMPOSTERIA Y PANETES $29.458.040)
5|INSTALACIONES SANITARIAS $3.929.784)
6|INSTALACIONES HIDRAULICAS $6.102.395|
7|INSTALACIONES ELECTRICAS $12.389.651
8|INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $2.041.654)
9|CUBIERTAS $11.954.004
10|ENCHAPES Y PISOS $21.939.600)
11{ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $13.035.254
12|MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $11.427.348
13[CARPINTERIA METALICA $2.210.858]
14[ESPEJOS Y VIDRIOS $704.735
15[PINTURAS Y ESTUCO $10.956.852|
16|CERRAJERIA $998.226
17|EXTERIORES $4.626.069)
18|ASEO Y LIMPIEZA $4.866.568|
19|PERSONAL DE OBRA $49.005.960)
51{COSTO DIRECTO $270.379.212)
52{COSTO UNITARIO DIRECTO ($ / m?) $1.121.905)
53{COSTO UNITARIO INDIRECTO ($ / m?)(0%) $0
54{COSTO TOTAL $1.121.905)
55|VALOR TOTAL UNITARIO ($/ m?) $1.122.000
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12.4. REGISTRO TOPOGRAFICO
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12.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

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

Entidad Reconccida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2018 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El seficr(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, idemficadola) con la Coduila de cudadania No. 1010247235, se encuentra

nscritola) en & Regisiro Ab de Avaluadores, desde al 04 de Erero de 2024 y se b ha asignado & nimaro de
avaluader AVAL-1010247235.

Al mamento de expadicon de aste cartificado al registro del seflorial NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra Activo
§ 5E BNcLENrA NS0 en las sigummes categorias y alcances

Categoria 1 inmuebles Urbanos
Alcance

e Casas apartamenes, edficos, oficnas, locales comerciales, terrencs y bodegas suados total ©

parcialmente en areas wbanas, lotkes no clasificados en & esyuctura ecolcgica princpdl, lokes en sucio de

expansian con plan parsial adoptado,
Fodha de racipodn Rogemen
01 Enm 2024 FAsgimen Academco

Caregoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

* Temencs rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificics, estables, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenage, vias, adecuaciin de suelos, pozos, cutives, plantacones, lotes en suslo 0o expansion sin
plan parcial adeptado, kies para €l aprovechamieno agrepecuanc y demas infreastruciura de explotacidn
situados totalmente en Areas rurales.

Fecha de recrpoon Aegmen
03 Ene 2024 Reégimen Académico

Categoria 2 Recurscs Naturales y Suelos de Prateccian
Alcance

¢ Bienes arbiercales. minas, yacimentos y explotacionss minerales. Lows includos en ka estructura acolégica
princpal, lotes definidos o contermplados en o Codigo de recurscs Naturales Renovables y dafics

ambientales,
Fadha da racnpodn Hogmen
4 Ene 2024 Regimen Academico

Pégina 1 de 4
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Categoria § Edificaciones de Corservacion Arguedldgica y Morumentes Mistdricas
Alcance
+ Ediicaciones de conservacion arquitectonica y monumentos histonoos,

Fechs de nsapain Flagmen
04 Ere 2024 Regimen Academico

Categaonia 6 Inmusbies Especiales
Alcance

*  Incluye centros comerciales, hoteles, caegos. haspitales, dinicas y avance de obras. Incluye todos los
rmuebles que no =2 clasifiquen dentro de los numerales americres.

Focha da ns aeain Fegren

04 Ene 2024 Regimen Académico

Categonia 7 Maguinaria Rja. Equipcs y Maguinaria Mavi
Alcance

* Equigos eldciicos y mecaricos de uss an 18 incustna. molores, subsstaciones de planta, tablercs eléstricos,
@qUPas de QNeraciin. SUDeSIACIoND S de transmesion y distribucian, equipcs e niaesincura de ransmision |
y distribucion, maquinara de construcaon, movimiento de tierra, ¥ maquinara para preduccion y prooesa.
Equipos de cémpute. Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y oos accesonos de esios
aquapos, redes o Fames, perlénoos sspecales § olros squUIpos Scoesoros de ssios. Equpos de 1elefona,
slecromedcing y radocomunicacion. Transporte Auvtomosor: vehicudos de wansporie terTesire como
Automoyiies, campercs, camiones. buses, traciorescamiones y remoiques, mowoociesas, matocicks,
mototricicias, cuatrimetos. biccletas y similares

Fodue < i s dn Reprran

04 Ene 2008 Regimen Acedemico

Categoria 8 Maguinaria y Equipos Especaies
Alcance

Naves, asronaves, renss, locomolkiras, vagores, weldricos y cuaiquier medio de transporte diferenss del
automotor descriio én la clase artence.

Fecha de nsacoin Hegmen
04 Ere 2028 Regimen Academico
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Categoria 11 Actos Operacionales y Establecmmntos de Comarcio
Alcance

Revalorzacon de actyos, Inventaros, matsra poma, produclo en proceso y producto Jermnado.
Esmblecimienos de comercio,

Fecta do nsapatn FAegmen
04 Erm 2008 Regimen Academics

Categoria 12 Intangbles
Alcance

o Marcas, patenses, secretos empresanales, dereches autor, nombres comerciales, derechos deporivos,

espectro radioslectnico, fondo de comercia, prima comercial y otros smibres.

Fecha d e crpain Fégmen
04 Ene 2028 Regimen Académics

Categoria 13 Imangbles Especiales
Alcance

Dafic emmsgente, lucro cesante, dafio moral, ssvidumbees, derechos herenciales y lagiosos y demds
d«oqhoe o ndemnacian o caloulos compensatonios y cuRlkquier are derecho ne contemplada an |as clases

antenares,
Fecha de nscrpadn Flegmen
04 Ere 2004 Regimen Acadwmico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BCGOTADC

Direccion: CALLE 42 A SUR w88 - 22
Tewlono 30571223085
Comeo Becirénico; nam@naa@gmalk com

Titulos Académicos, Certilicados de Aptitud Ocupacicnal y otros programas de formacion:
Ingeriera Catastral y Geodesta- Universdad Distritad Francisco Jose de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Pagna 3 de 4
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uiador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion discipiinaria alguna contra el(la)
senor(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificadela) con Cedula de cludadania No, 1010247235
Ella) sefiorfa) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con & in de gu= el destnatano pueda verificr este certficado se le asigno el sguisnte codigo d= OR, y puede
escaneado con un dispositiveo movil U otro dispositivo lecior con acceso a nlemel, descargando reviaments U
aplicacin de digralzacitn de codigo QR que son gracuitas. La verificaciin también puade electuarse ingresando el
PIN drectamenta en la pagina de RAN hapilwwe raa argco. Cualguer nconsisencia entra & informacon aci
contenida y la que reporte la werficacion con el codigo debe ser inmediatamente reporada a Corporaddn
Auterragulador Macicna de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

a7cT0a0s

B presente certificado se expide en |a Repdblica de Colombia de conformidad con la informacion que repcsa en el
Aegero Aberio de Avalusdores FAA & los dos (02 das del mes de Enero del 2025 § vene vgencia de 30 dias
calendario, comados a partir de ka facha de expedicion

Firma
Alexancha Suarez
Representanie Legal
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LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

RENOBE30

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:
Empresa Contratista:
NUmero de consecutivo de avalto y/o R.T:

Fecha:

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

LONJACUN SAS

RT CRCS28-07-0000, AVALUO 2024-007

20-dic-24

Conforme a los pardmetros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe tecnico presenta la siguiente informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO AP’\II_CI)CA
1 |Direccion del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Cddigo unico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 [Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 |Copia del plano de predio o predios X
11 |Reglamentacion urbanistica X
12 |Destinacion econdémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y &reas unitarias por terreno y construccién segin R.T. X
14 |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Metodo de avaluo segun resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método de
17 |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros _estadisticos,de: Método comparaci()_n_ fje mgrcado, mét_odo de _capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |[Caracteristicas agroldgicas del suelo, ( en caso de gque el inmueble este en suelo rural) X
24  |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccién por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcion de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X

Péagina 1




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
30 [Numero de pisos de la construccion. X
31 [Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 |[Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor. X
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las X
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante) X
37 |[Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble. X
39 |[Firma del representante legal y del avaluador actuante. X

OBSERVACIONES

APROBADO: FECHA DE RECIBO 19/12/2024
RADICADO RENOBO E2024011955 del 19/12/2024

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

Fecha solicitud revision:

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacion:

Fecha recibo impugnacion:

Péagina 2



r | _I EMPRESA DE RENOWVACION ¥ DESARROLLO URBAND DE BOGOTA DG

RAD:E2024011955
> R EN 0 B Fecha: 2024-12-19 13:04:22

LONJACUN
JUL T

Bogota, 19 de diciembre del 2024. Remitente: LONJACUN
Fol: 31 Anexos: 0

Doctora

SANDRA MILENA SANTOS PACHECO

Directora Técnica de Gestion Predial

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)
Autopista Norte # 97 - 70 Pisos 3y 7

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110221

Asunto: Respuesta a solicitud de avalio comercial - RT CRCS28_07_0000

Referencia: Contrato 475-2024.

Respetada doctora

En atencidén al asunto de la referenciay en cumplimiento al Contrato 475-2024 celebrado entre
la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarcay la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO), de manera atenta se remite el avaltio comercial relacionado
a continuacion:

RT N° AVALUO DIRECCION
CRCS28_07_0000 2024-007 KR 5232

Cordialmente,

JORGE EDUARDO FORERO TORRES.
Gerente- Lonjacun S.A.S.
C.C.1033759954.

Proyecto_renobo@lonjacun.com.co.


ventanilla02
Imagen colocada


RENOE3O

LONJACUN AVALUO COMERCIAL URBANO

Lonja de Cu

RT No CRCS28_07_0000

DIRECCION DEL INMUEBLE: KR 5 2 32
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-354298
BARRIO: LAS CRUCES
CIUDAD: BOGOTA D.C.
DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C.

SOLICITADO POR:
RENOBO: EMPRESA DE RENOVACIpN Y DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA D.C

ELABORADO POR:
LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE CUNDINAMARCA.

FECHA DE ELABORACION: 18 DE DICIEMBRE DE 2024
BOGOTA, D.C



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 007

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. RADICACION:

1.3. TIPO DE AVALUO:
1.4. TIPO DE INMUEBLE:
1.5. CHIP:

1.6. CEDULA CATASTRAL

1.7. SECTOR CATASTRAL:

1.8. DESTINO ECONOMICO:

1.9. FECHA VISITA:

2. INFORMACION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO

2.2. ESCRITURA PUBLICA

T 1
T2}

LONJACUN

EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA

52024004954 del 13/12/ 2024
Comercial urbano

CASA

AAA0032XYLW

2BIS4 11

003202 - SECTOR LAS CRUCES
Residencial

04/12/2024

Maria Aleida Romero Lozano

No. 2303 del 26 de julio de 1989
radicada en la Notaria 38 de Bogota
D.C.

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA 50C-354298

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.



T 1
T2}
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LONJACUN

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO

FUENTE

LINDEROS

Registro topografico No. CRCS28_07_0000 del 16 de
noviembre de 2016.

AREAS

Consulta VUR datos basicos y juridicos para el folio
de matricula No. 50C-354298 consultado el 20 de
septiembre de 2024.

EDAD DE LAS

Visita Técnica y Sistema Integrado de Informacion

CONSTRUCCIONES Catastral. (SIIC).
AVALUO DE No aplica
INDEMNIZACION

4. DESCRIPCION DEL SECTOR
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\\\ - % b
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S <
A, . JAGO 7\
3 %
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~ > f
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& % Q s & / S
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ama - . .
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// // ’ \
N A W LASBRISAS & ’ ~
s P \ S
P RAMIREZ EL ROCIO
% ,
S / =T\ 7 EL DORADO
. -

Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION

El sector catastral Las Cruces, se ubica en la Unidad de Planeamiento Local

Centro y en la localidad de Santafé de la ciudad de Bogota D.C, el cual limita:
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LINDEROS

POR EL NORTE Con la Calle 3 y con los sectores catastrales de Lourdes
y Santa Barbara.

POR EL SUR Con la Calle 1 y los sectores catastrales Modelo Sur,
Calvo Sur y las Brisas.

POR EL ORIENTE | Con la Carrera 3 y con los sectores catastrales de
Lourdes, Girardot y Ramirez.

POR EL OCCIDENTE | con la Calle 17F (CL 17F), el sector catastral Puente
Grande (006418).
Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector de las Cruces donde se localiza el inmueble objeto de estudio
corresponde a un sector historico y tradicional de Bogota, conocido por su
desarrollo residencial en edificaciones antiguas de estilo colonial y republicano.
Predomina el uso habitacional, con presencia de comercio local a pequena escala
en calles principales y zonas de acopio, como la Plaza de Mercado de Las Cruces.
Este comercio incluye expendios de alimentos, productos basicos y servicios.

Adicionalmente, se identifican dinamicas de turismo cultural y religioso.
4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Las edificaciones del sector combinan construcciones antiguas, algunas en
proceso de deterioro debido a su antigiedad, y otras renovadas o en
rehabilitacion para mantener su valor patrimonial. También se evidencian
proyectos residenciales de baja y media densidad en areas especificas, como
sobre la Carrera 6 y la Calle 6A, lo que refleja un interés en la revitalizacion
urbana del barrio. Estas nuevas edificaciones conservan en su mayoria la escala

tradicional del barrio, respetando el entorno historico.
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4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El barrio se clasifica predominantemente en el estrato 2, segun el Decreto 551
de 2019. Esta clasificacion refleja una poblacion con ingresos bajos y medios, en
su mayoria compuesta por familias tradicionales y personas mayores que han
habitado el barrio por décadas. El estrato asignado se aplica Ginicamente al uso

residencial, conforme a la Ley 142 de 1994.
4.5.VIAS DE ACCESO

El barrio cuenta con una conectividad vial estratégica que facilita el acceso al

centro de la ciudad y a otras localidades. Las principales vias de acceso incluyen:

e Avenida Carrera 10: Avenida principal con cuatro calzadas, utilizada por

transporte publico masivo como TransMilenio.

e Carrera 6: Via de doble calzada que conecta el sector con el centro

histoérico.

e Calle 6 y Calle 7: Calles que comunican Las Cruces con sectores cercanos
y son utilizadas por vehiculos y peatones. A pesar de su buen estado
general, algunas calles internas del barrio son estrechas y empinadas,

tipicas de su diseno histoérico.
4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El barrio cuenta con cobertura completa de servicios publicos basicos,
incluyendo acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y telefonia.
Ademas, dispone de alumbrado publico eficiente y sistema de recoleccion de

basuras.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta
la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.” el predio

objeto de estudio cuenta con las siguientes condiciones reglamentarias:

Cruce normativo Areas de actividad y usos del suelo POT Bogota

[] sectores de uso residencial neto [ o2 0o Acthidad Grandes Servicos Area de Actividad de Proximidad - AAP -
5-

I Receptora de soportes urbanos
Area sujeta al paragrafo 2 del articulo 3
[ * tacion sstriales Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora Area de Actividad de Proximidad - AAP-
e e I "scivaces economicas I Generadora ce soportes urbanos
£ . : Actividad Estructurante - AAE - Receptord Plan Especial de Manejo y Proteccién -PEMP BIC

NV . roel :':wi‘:cmo-mu%:wum s gy \ecionat: se rige por o establecido en la

Sector de proteccion de aglomeraciones de Rm?ﬁmm que lo aprueba o la norma que la

produccion artesanal e industrias creativas y modifique o sustituya

culturales
Cin. 2030 208 Luncaouciou ez pe.oa e sesTunns oe 2023

Fuente: Cartografia oficial Areas de actividad y uso del suelo - Decreto 555 de 2021

Cruce normativo Tratamiento urbanisticos - POT Bogota

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

I CONSERVACION DESARROLLO 1 RENOVACION
I CONSOLIDACION [ MEJORAMIENTO INTEGRAL

Fuente: Cartografia oficial Tratamientos urbanisticos - Decreto 555 de 2021
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CARACTERISTICAS NORMATIVAS
UNIDAD DE PLANEAMIENTO 23 Centro Historico
LOCAL
AREA ACTIVIDAD Plan Especial de Manejo y Proteccion —
PEMP BIC Nacional
TRATAMIENTO URBANISTICO Conservacion.
INDICE BASE Resultante.
NUMERO DE PISOS 3
TIPOLOGIA CONSTRUCCION Continua
ANTEJARDIN No se exige.

Fuente: Decreto 555 de 2021

5.1. USOS PRINCIPALES:
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.
5.2. USOS COMPLEMENTARIOS:

Educativo de escala zonal y vecinal, cultural de escala zonal y vecinal, bienestar
social escala zonal y vecinal, seguridad ciudadana escala zonal, defensa y
justicia zonal, abastecimiento de alimentos urbana, servicios de la
administracion publica zonal, servicios financieros escala zonal y urbana,
servicios alimentarios zonal, servicios profesionales técnicos especializados
escala zonal y vecinal, servicios de comunicacion y entretenimiento escala zonal

y vecinal, comercio a escala zonal y vecinal A y vecinal B.
5.3. USOS RESTRINGIDOS:

Culto a escala urbana y metropolitana, servicios de parqueadero escala urbana,
servicios turisticos escala urbana, servicios de diversion y esparcimiento de

escala urbana.
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5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS:

Aunque el Decreto 555 de 2021 establece la normativa general aplicable al
predio, los lineamientos especificos relacionados con el Tratamiento, el Area de
Actividad, el Nivel de Intervencion y los parametros de edificabilidad estan
definidos en la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura. Esta
resolucion aprueba el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP) del Centro
Historico de Bogota, reconocido como bien de interés cultural de caracter
nacional. Posteriormente, la Resolucion 092 del 24 de febrero de 2023 modifico

y actualiz6 dicho plan, reafirmando su vigencia.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El inmueble objeto de estudio se encuentra en el sector catastral Las Cruces,
presenta frente sobre la Carrera 5, ubicado entre la Calle 2A y la Diagonal 2 BIS,

cuenta con ubicacion medianera.
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6.2. LINDEROS

LONJACUN

LINDEROS

POR EL NORTE

En dieciséis metros (16,00 mts) con el predio
identificado con ID CRCS28_08_0000 y en tres metros
setenta y un centimetros (3,71 mts) con el predio
identificado con ID CRCS28_08_0000.

POR EL SUR

En diecinueve metros treinta y siete centimetros (19,37
mts) con el predio identificado con ID
CRCS28_06_0000.

POR EL ORIENTE

En ocho metros noventa y seis centimetros (8,96 mts)
con el predio identificado con ID CRCS28_01_0000.

POR EL OCCIDENTE

En diez metros nueve centimetros aproximadamente
(10,09 mts) con la carrera 5.

Fuente: Registro topografico No. CRCS28_07_0000

6.3. TOPOGRAFIA:

El predio presenta topografia plana.

6.4. FORMA GEOMETRICA:

Regular.
6.5. FRENTE:

10,09 metros aproximadamente.

6.6. FONDO:

19,37 metros aproximadamente.

6.7. AREA TERRENO:

FUENTE AREA (m2)
Consulta VUR para el folio de matricula S0C-354298 No informa.
Escritura No. 2303 del 26 de julio de 1989 radicada No informa.
en la Notaria 38 de Bogota D.C.
Registro Topografico CRCS28_07_0000 187,78
AREA ADAPTADA 187,78
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6.8. SERVICIOS PUBLICOS:
El predio objeto de estudio cuenta con los servicios de: acueducto,

alcantarillado, energia, gas natural y telefonia.

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION:

Construccion de tres pisos y terraza descubierta destinada a vivienda. El primer
piso cuenta dos aparamentos, uno de ellos con sala, comedor, cocina, dos
habitaciones, bano social y zona de ropas y el segundo apartamento cuenta con
sala, comedor, cocina, zona de ropas, dos habitaciones, deposito y bano social.
También cuenta con un hall compartido en primer piso para espacio de garaje,

bano social y garaje.

El segundo piso cuenta con dos apartamentos, el primero cuenta con sala
comedor, bano tres habitaciones, estudio y cocina, y el segundo presenta sala,

cocina, comedor, bano y dos habitaciones.

El tercer piso cuenta con dos apartamentos con las mismas dependencias: 3

habitaciones, zona de ropas, cocina, estar, sala, comedor y bano social.

Cuenta con terraza descubierta con zona de ropas, bano y zona de tanques.

Construccion de tres pisos destinada a vivienda
Construccion convencional con estructura en vigas y columnas de concreto,
sobre cimentacion en placa de concreto, placas de entrepiso en concreto y
cubierta en placa en concreto y teja plastica. Pisos en baldosa de ceramica.
Puerta de acceso y ventanas metalicas, puertas internas en madera. Su
fachada esta revestida con panete y pintura.

Area Edad Aproximada Estado D.e. Vida Util (Anos)
Conservacion
551,61 m?2 59 anos Bueno 100
item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Vigas y columnas.
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Fachada Panete y pintura
Cubierta Placa en concreto.
Cielo Raso No aplica.
Muros Panete y pintura.
Pisos Baldosa en ceramica y piso de la terraza en ladrillo

para exteriores.
Carpinteria Metalica | Puertas de acceso y ventanas.

Carpinteria Madera Puertas internas.
Banos con acabados sencillos con piso y muros
Banos recubiertos en baldosa de ceramica, cuentan con

todos los servicios.
Tres Cocinas sencillas con meson en concreto con

Cocina entrepano enchapado en baldosa y tres cocinas
integrales.
No. PISOS Tres (3) + Terraza.
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.

7.2. AREA CONSTRUCCION

iITEM EDAD AREA(mZ) URBANO NO| SOBRANTE @ TOTAL
(Anos) PROTEGIDO (m2) (m2)
(m?)
Construccion de 3 pisos + | 59 551,61 551,61 0 551,61
terraza descubierta

Fuente: Registro Topografico CRCS28_07_0000

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL:
No aplica.
7.4. OTROS:

No aplica.

8. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de la construccion

establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,

11
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expedida por el IGAC:
8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. Este método se empleé para obtener los valores de venta de los
productos inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion

en las zonas con la misma norma urbanistica.
8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacion del costo de la construccion, se utilizé la metodologia de
Costo de Reposicion Depreciado (CRD) el cual se entiende como la cuantia
monetaria utilizada para reproducir el inmueble, sustrayendo de este valor, el
monto econémico producto del porcentaje estado de conservacion y edad actual
de acuerdo a la metodologia de Fitto y Corvini establecida en la Resolucion 620
del ano 2008. Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de
Reposicion a Nuevo (CRN) que consiste en una ponderacion de los diferentes
componentes que constituyen la construccion, el tipo de materiales y la tipologia
constructiva, lo cual implica a su vez, considerar los costos directos (materiales,
mano de obra y equipos) y los indirectos (disenios, honorarios, polizas y gastos

administrativos).
8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES:

No aplica.

12
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9. AVALUO
9.1. VALOR DEL TERRENO

Urbano no protegido:

Para determinar el valor del terreno del predio objeto de avalto, se llevo a cabo
un estudio de mercado en cumplimiento de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
especificamente los articulos 1 y 10. En este analisis se consolidé una muestra
representativa de cuatro predios ofertados para la venta en el sector de Las

Cruces, teniendo en cuenta las caracteristicas del mercado local.

A cada uno de los predios se les descont6 el valor de la construccion conforme a
los lineamientos de los articulos 3 y 13 de la resolucion mencionada. Una vez
deducido este valor del precio de venta, se obtuvo el valor correspondiente al

terreno para cada predio.

No. rope | TPODE TERRENO CONSTRUCCION
BARRIO | NORMA cHP  |DIRECCIGN FECHA OFERTA | VALOR PEDIDO | %. NEG. | VALOR FINAL NOMBRE FUENTE [TELEFONO FUENTE| ~ FOTOGRAFIA
CEERTA CEERTAN| [ MUEBLE AREA M2 VALORM2 | VALORTOTAL
VALORM2 |AREA M2
Habitacional
1 LAS CRUCES lr;‘ue:‘o; : AAAD032WOSY | KR62 07 [VENTA CASA 12/9/2024( $390.000.000 0,77%| $387.000.000 181,90 $1.606.898 175,38 $540.000 $94.705.200|JAIRO LOPEZ 3013205521
pisos en NPH
Habitacional
2 LAS CRUCES II:I?:\O; (; BAA0032XSOE CL15A48 [VENTA CASA LOTE 12/9/2024| $600.000.000 1,67%| $590.000.000 204,00 $1.774.007 409,52 $557.000| $228.102.640|MARTHA 3152500597
pisos en NPH
Habitacional
menor o KR 6356
3 |uscruces| T | wsoooosaze | FO55E Jventa  |casatore 12/9/2024|$1.425.200.000|  4,57%| $1360.000.000| 712,60 $1.872.614| 126,61 $202.000|  $25.575.220|CLAUDIA 3212400793
pisos en NPH
Habitacional
4 |ascruces| ™°T° | aaaooooawrp | KRE20% enta  |casa 12/9/2024| $700.000.000(  2,86%| $680.000.000| 311,00 $1.880.805| 436,10 $218.000| $95.069.800|MARINA 3138546181 -
igual a3 SUR 3212789818
pisos en NPH

Fuente: Investigacion inmobiliaria. Elaboraciéon Propia

PROMEDIO $ 1.783.581
DESVIACION ESTANDAR $ 127.394
COEFICIENTE DE VARIACION 7,14%
LIMITE SUPERIOR $ 1.910.975
LIMITE INFERIOR $ 1.656.187

VALOR ADOPTADO SUP $ 1.910.000

13
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Fuente: Google Earth.

La muestra incluy6 inmuebles con areas de terreno que oscilan entre 181,90 m?
y 712,60 m?, con valores de terreno por metro cuadrado entre $1.606.898 y
$1.880.805. El analisis comparativo consideré la ubicacion, el area de terreno y
construccion, el estado de conservacion, y las normativas de uso del suelo,
garantizando que los predios fueran comparables con el objeto de avaltio. Este
analisis arrojo un coeficiente de variacion menor al limite maximo permitido del
7,5%, confirmando la consistencia de los datos y permitiendo utilizar el promedio

como indicador confiable.

Se adopto el valor del limite superior que asciende a los $1.910.000, como el
valor del metro cuadrado de terreno para el predio objeto de avaluo. Esta decision
se fundamenta en la mejor ubicacion del predio respecto a su cercania a la Plaza
de Mercado de Las Cruces, con respecto a los predios de la muestra del estudio

de mercado que se encuentra mas alejados de este punto estratégico.

14
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9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor comercial de la construccion, se utilizé el método de
reposicion, conforme al Decreto No. 1420 de 1998 y la Resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC. Este método calcula el costo de construir un inmueble similar,
aplicando una depreciacion segun el estado de conservacion de la edificacion.
Para ello, se emplearon los valores de reposicion, ajustados segun la

conservacion de las construcciones en el predio en estudio.

Para ello se define un presupuesto de obra segin los criterios anteriores, con el
fin de estimar el costo de reposicion de la construccion, el cual ha sido
depreciado mediante el criterio de estado de conservacion y edad de Fitto y

Corvini.

Para esta construccion se adopta un valor de reposicion de (Consultar detalle del

presupuesto de obra en el anexo No. 3):

< VALOR DE
DESTINO AREA (m? "
(m”) REPOSICION
Residencial 3 pisos 551,61 $1.152.000
Fuente: Propia.
A continuacion, se presenta el proceso de depreciacion:
TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (FITTO Y CORVINI)
- VIDA EDAD EN % DE ESTADO DE 2 VALOR VALOR VALOR
DESCRIPCION EDAD UTIL VIDA CONSERVACION DEPRECIACION REPOSICION | DEPRECIADO VALOR FINAL ADOPTADO
Casa 3 pisos 59 100 59,00% 2,0 48,28% $ 1.152.000 $ 556.157 $ 595.843 $ 595.000

Fuente: Propia.

Finalmente se presenta el valor adaptado para la construccion en cuestion:

VALORES ADOPTADOS CONSTRUCCIONES

VALOR
DESCRIPCION UNIDAD AREA ADOPTADO VALOR TOTAL
Residencial 3 pisos m?2 551,61 $ 595.000 $328.207.950

Fuente: Propia.
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9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES
No aplica.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

- Se analiz6 la localizacion del inmueble en Bogota D.C., considerando el
area de actividad y tratamiento correspondiente segun el Decreto 555 de
2021.

- Se detall6 la ubicacion especifica del inmueble y se evalu6 su destinacion
actual, asi como su estado de conservacion y mantenimiento.

- Se tomaron en cuenta las caracteristicas fisicas del terreno, como la forma
geomeétrica, topografia, dimensiones, frente y norma de uso.

- El area de construccion fue obtenida del registro Topografico
suministrado, con la posibilidad de que haya diferencias respecto a la base
de datos de la UAECD.

- En cuanto a la construccion, se evaluaron variables como la edad, estado
de conservacion, tipologia y materiales utilizados.

- Se adopto el area de terreno comprendida en el Registro Topografica a
causa de que esta no se encuentra especificada en los documentos de
titulo.

- El valor asignado corresponde al valor comercial de venta, determinado
por lo que un comprador y vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
en un mercado abierto y sin presiones.

- Segun el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, el avaltio tiene una vigencia
de un ano, siempre que no se presenten cambios en las condiciones fisicas,
normativas o economicas del inmueble.

- El informe no constituye un estudio juridico de los titulos del predio.
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11. RESULTADO DEL AVALUO
AVALUO COMERCIAL URBANO
DIRECCION KR 5 2 32
CHIP AAA0032XYLW
FOLIO DE MATRICULA 50C-354298
ITEM DESCRIPCION CANT. UND VR. UNIT. VR. TOTAL

1 Terreno 187,78 m?2 $1.910.000 $358.659.800
2 Casa 551,61 m?2 $595.000 $328.207.950

TOTAL AVALUO COMERCIAL $686.867.750

SON: SEISCIENTOS OCHENTA Y SEIS MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y SIETE
MIL SETECIENTOS CINCUENTA PESOS M/CTE.

Cordialmente,
Oscar Hernando Suarez Melquicedec Mena Parra
Representante Legal - Lonjacun S.A.S. Comité de avaltos - Lonjacun S.A.S
R.A.A. AVAL-79531170 R.A.A. AVAL-79505363
Natalia Bernal Lopez Jorge Eduardo Forero Torres
Perito Avaluador - Lonjacun S.A.S Gerente- Lonjacun S.A.S.
R.A.A. AVAL-1010247235 R.A.A. AVAL-1033759954

FECHA DE ELABORACION: (18/12/24)
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12. ANEXOS

12.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

e -a
:‘HﬁmAMs \

ENTORNO ACCESO

SALA COMEDOR HABITACION
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BANO COCINA

SALA COMEDO
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SALA COMEDOR HABITACION

COCINA

23



2024 - 007

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N°

LONJACUN

12.2. ESTUDIO DE MERCADO
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 007

12.3. PRESUPUESTO DE O

Presupuesto casa

BRA

T 1
T2}

LONJACUN

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA
Construccion Vivienda NPH. Tipo 3 [29-40 puntos]. Armazén: Concreto (vigas-columnas). Acabado muros: Pafietado. Cubierta: Placa. Nimero de pisos: Tres pisos.
Distribucién: Habitaciones: 6. Bafios: 3. Cocinas: 2. Area presupuesto: 241 m2
Presupuesto de Obra por Capitulos

1|PRELIMINARES DE OBRA $ 8.165.049)
2|EXCAVACION Y CIMIENTACION $22.473.313]
3|ESTRUCTURAS DE CONCRETO $63.183.962
4[MAMPOSTERIA Y PANETES $29.458.040)
5[INSTALACIONES SANITARIAS $3.929.784]
6|INSTALACIONES HIDRAULICAS $6.102.395|
7|INSTALACIONES ELECTRICAS $12.389.651
8|INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $2.041.654]
9|CUBIERTAS $9.736.239
10|ENCHAPES Y PISOS $22.252.734
11{ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $13.035.254
12{MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $11.427.348)
13|CARPINTERIA METALICA $2,210.858|
14(ESPEJOS Y VIDRIOS $ 704.735
15|PINTURAS Y ESTUCO $10.956.852
16{CERRAJERIA $998.226
17[EXTERIORES $ 4.626.069)
18[ASEO Y LIMPIEZA $ 4.866.568]
19(PERSONAL DE OBRA $49.005.960
51{COSTO DIRECTO $277.564.692
52|COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) $1.151.721]
53]COSTO UNITARIO INDIRECTO (S / m2)(0%) S0
54{COSTO TOTAL $1.151.721
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LONJACUN

Lonja de Cundinamarca

12.4. REGISTRO TOPOGRAFICO
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12.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

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

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

El sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1010247235, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Enero de 2024 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-1010247235.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra Activo
y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de

expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 1 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 2 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

/www.raa.org.co

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcién Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

¢ Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 42 A SUR # 88 - 22
Teléfono: 3057122395
Correo Electronico: nata99nata@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Ingeniera Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporaciéon
Pagina 3 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

AT R (ips://www.raa.org.co

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1010247235

El(la) sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion 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 informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

aael10a78

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 4 de 4
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LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

RENOBE30

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:
Empresa Contratista:
NUmero de consecutivo de avalto y/o R.T:

Fecha:

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

LONJACUN SAS

RT CRCS28-08-0000, AVALUO 2024-006

20-dic-24

Conforme a los pardmetros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe tecnico presenta la siguiente informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO AP’\II_CI)CA
1 |Direccion del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Cddigo unico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 [Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 |Copia del plano de predio o predios X
11 |Reglamentacion urbanistica X
12 |Destinacion econdémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y &reas unitarias por terreno y construccién segin R.T. X
14 |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Metodo de avaluo segun resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método de
17 |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros _estadisticos,de: Método comparaci()_n_ fje mgrcado, mét_odo de _capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |[Caracteristicas agroldgicas del suelo, ( en caso de gque el inmueble este en suelo rural) X
24  |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccién por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcion de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X

Péagina 1




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
30 [Numero de pisos de la construccion. X
31 [Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 |[Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor. X
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las X
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante) X
37 |[Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble. X
39 |[Firma del representante legal y del avaluador actuante. X

OBSERVACIONES

APROBADO: FECHA DE RECIBO 19/12/2024
RADICADO RENOBO E2024011951 del 19/12/2024

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

Fecha solicitud revision:

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacion:

Fecha recibo impugnacion:

Péagina 2



i_l EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA D.C
=15) RENOB RAD:E2024011951

Fecha: 2024-12-19 12:32:58
LONJACUN

Bogota, 19 de diciembre del 2024. Remitenie: LONJACUN
Fol: 29 Anexos: 0

Doctora

SANDRA MILENA SANTOS PACHECO

Directora Técnica de Gestion Predial

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)
Autopista Norte # 97 - 70 Pisos 3y 7

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110221

Asunto: Respuesta a solicitud de avalio comercial - RT CRCS28_08_0000

Referencia: Contrato 475-2024.

Respetada doctora

En atencidén al asunto de la referenciay en cumplimiento al Contrato 475-2024 celebrado entre
la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarcay la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO), de manera atenta se remite el avaltio comercial relacionado
a continuacion:

RT N° AVALUO DIRECCION
CRCS28_08_0000 2024-006 KR5244

Cordialmente,

JORGE EDUARDO FORERO TORRES.
Gerente- Lonjacun S.A.S.
C.C.1033759954.

Proyecto_renobo@lonjacun.com.co.


ventanilla02
Imagen colocada


@
\/71 RENOE30

N
LONJACUN AVALUO COMERCIAL URBANO

RT No CRCS28 08_0000

DIRECCION DEL INMUEBLE: KR 5 2 44
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-286646
BARRIO: LAS CRUCES
CIUDAD: BOGOTA D.C.
DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C.

SOLICITADO POR:
RENOBO: EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA D.C

ELABORADO POR:
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA.

FECHA DE ELABORACION: 18 DE DICIEMBRE DE 2024
BOGOTA, D.C
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 006 <
LONJACUN
1. INFORMACION GENERAL
1.1. SOLICITANTE: EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA
1.2. RADICACION: S2024004776 del 03/12/ 2024
1.3. TIPO DE AVALUO: Comercial urbano
1.4. TIPO DE INMUEBLE: CASA
1.5. CHIP: AAA0032XYMS
1.6. CEDULA CATASTRAL 2 BIS 4 10
1.7. SECTOR CATASTRAL: 003202 — SECTOR LAS CRUCES
1.8. DESTINO ECONOMICO: Residencial
1.9. FECHA VISITA: 04/12/2024
2. INFORMACION JURIDICA
2.1. PROPIETARIO Ciro Antonio Soler Maldonado

Maria Candelaria Mora de Soler

2.2. ESCRITURA PUBLICA No. 6592 del 05 de noviembre de
1975 radicada en la Notaria 5 de
Bogota D.C.

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA 50C-286646

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.
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LONJACUN

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO

FUENTE

LINDEROS

Registro topografico No. CRCS28_08_0000 del 16 de
noviembre de 2016.

AREAS

Consulta VUR datos basicos y juridicos para el folio
de matricula No. 50C-286646 consultado el 06 de
septiembre de 2024.

EDAD DE LAS

Visita Técnica y Sistema Integrado de Informacion

CONSTRUCCIONES Catastral. (SIIC).
AVALUO DE No aplica
INDEMNIZACION

4. DESCRIPCION DEL SECTOR
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Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION

El sector catastral Las Cruces, se ubica en la Unidad de Planeamiento Local

Centro y en la localidad de Santafé de la ciudad de Bogota D.C, el cual limita:
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LINDEROS

POR EL NORTE Con la Calle 3 y con los sectores catastrales de Lourdes
y Santa Barbara.

POR EL SUR Con la Calle 1 y los sectores catastrales Modelo Sur,
Calvo Sur y las Brisas.

POR EL ORIENTE | Con la Carrera 3 y con los sectores catastrales de
Lourdes, Girardot y Ramirez.

POR EL OCCIDENTE | con la Calle 17F (CL 17F), el sector catastral Puente
Grande (006418).
Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector de las Cruces donde se localiza el inmueble objeto de estudio
corresponde a un sector historico y tradicional de Bogota, conocido por su
desarrollo residencial en edificaciones antiguas de estilo colonial y republicano.
Predomina el uso habitacional, con presencia de comercio local a pequena escala
en calles principales y zonas de acopio, como la Plaza de Mercado de Las Cruces.
Este comercio incluye expendios de alimentos, productos basicos y servicios.

Adicionalmente, se identifican dinamicas de turismo cultural y religioso.
4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Las edificaciones del sector combinan construcciones antiguas, algunas en
proceso de deterioro debido a su antigiedad, y otras renovadas o en
rehabilitacion para mantener su valor patrimonial. También se evidencian
proyectos residenciales de baja y media densidad en areas especificas, como
sobre la Carrera 6 y la Calle 6A, lo que refleja un interés en la revitalizacion
urbana del barrio. Estas nuevas edificaciones conservan en su mayoria la escala

tradicional del barrio, respetando el entorno historico.
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4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El barrio se clasifica predominantemente en el estrato 2, segun el Decreto 551
de 2019. Esta clasificacion refleja una poblacion con ingresos bajos y medios, en
su mayoria compuesta por familias tradicionales y personas mayores que han
habitado el barrio por décadas. El estrato asignado se aplica Ginicamente al uso

residencial, conforme a la Ley 142 de 1994.
4.5.VIAS DE ACCESO

El barrio cuenta con una conectividad vial estratégica que facilita el acceso al

centro de la ciudad y a otras localidades. Las principales vias de acceso incluyen:

e Avenida Carrera 10: Avenida principal con cuatro calzadas, utilizada por

transporte publico masivo como TransMilenio.

e Carrera 6: Via de doble calzada que conecta el sector con el centro

histoérico.

e Calle 6 y Calle 7: Calles que comunican Las Cruces con sectores cercanos
y son utilizadas por vehiculos y peatones. A pesar de su buen estado
general, algunas calles internas del barrio son estrechas y empinadas,

tipicas de su diseno histoérico.
4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El barrio cuenta con cobertura completa de servicios publicos basicos,
incluyendo acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y telefonia.
Ademas, dispone de alumbrado publico eficiente y sistema de recoleccion de

basuras.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta
la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.” el predio

objeto de estudio cuenta con las siguientes condiciones reglamentarias:

Cruce normativo Areas de actividad y usos del suelo POT Bogota

[] sectores de uso residencial neto [ o2 0o Acthidad Grandes Servicos Area de Actividad de Proximidad - AAP -
5-

I Receptora de soportes urbanos
Area sujeta al paragrafo 2 del articulo 3
[ * tacion sstriales Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora Area de Actividad de Proximidad - AAP-
e e I "scivaces economicas I Generadora ce soportes urbanos
£ . : Actividad Estructurante - AAE - Receptord Plan Especial de Manejo y Proteccién -PEMP BIC

NV . roel :':wi‘:cmo-mu%:wum s gy \ecionat: se rige por o establecido en la

Sector de proteccion de aglomeraciones de Rm?ﬁmm que lo aprueba o la norma que la

produccion artesanal e industrias creativas y modifique o sustituya

culturales
Cin. 2030 208 Luncaouciou ez pe.oa e sesTunns oe 2023

Fuente: Cartografia oficial Areas de actividad y uso del suelo - Decreto 555 de 2021

Cruce normativo Tratamiento urbanisticos - POT Bogota

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

I CONSERVACION DESARROLLO 1 RENOVACION
I CONSOLIDACION [ MEJORAMIENTO INTEGRAL

Fuente: Cartografia oficial Tratamientos urbanisticos - Decreto 555 de 2021
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CARACTERISTICAS NORMATIVAS
UNIDAD DE PLANEAMIENTO 23 Centro Historico
LOCAL
AREA ACTIVIDAD Plan Especial de Manejo y Proteccion —
PEMP BIC Nacional
TRATAMIENTO URBANISTICO Conservacion.
INDICE BASE Resultante.
NUMERO DE PISOS 3
TIPOLOGIA CONSTRUCCION Continua
ANTEJARDIN No se exige.

Fuente: Decreto 555 de 2021

5.1. USOS PRINCIPALES:
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.
5.2. USOS COMPLEMENTARIOS:

Educativo de escala zonal y vecinal, cultural de escala zonal y vecinal, bienestar
social escala zonal y vecinal, seguridad ciudadana escala zonal, defensa y
justicia zonal, abastecimiento de alimentos urbana, servicios de la
administracion publica zonal, servicios financieros escala zonal y urbana,
servicios alimentarios zonal, servicios profesionales técnicos especializados
escala zonal y vecinal, servicios de comunicacion y entretenimiento escala zonal

y vecinal, comercio a escala zonal y vecinal A y vecinal B.
5.3. USOS RESTRINGIDOS:

Culto a escala urbana y metropolitana, servicios de parqueadero escala urbana,
servicios turisticos escala urbana, servicios de diversion y esparcimiento de

escala urbana.
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5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS:

Aunque el Decreto 555 de 2021 establece la normativa general aplicable al
predio, los lineamientos especificos relacionados con el Tratamiento, el Area de
Actividad, el Nivel de Intervencion y los parametros de edificabilidad estan
definidos en la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura. Esta
resolucion aprueba el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP) del Centro
Historico de Bogota, reconocido como bien de interés cultural de caracter
nacional. Posteriormente, la Resolucion 092 del 24 de febrero de 2023 modifico

y actualiz6 dicho plan, reafirmando su vigencia.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El inmueble objeto de estudio se encuentra en el sector catastral Las Cruces,
presenta frente sobre la Carrera 5, y se ubica entre la Calle 2 A y la Diagonal 2

BIS, cuenta con ubicacion medianera.

Fuente: Mapas Bogota
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6.2. LINDEROS

LONJACUN

LINDEROS

POR EL NORTE

En dieciséis metros (16,00 mts) con el predio
identificado con ID CRCS28_09_0000.

POR EL SUR

En dieciséis metros (16,00 mts) con el predio
identificado con ID CRCS28_07_0000.

POR EL ORIENTE

En ocho metros (8,00 mts) con el predio identificado
con ID CRCS28_09_0000.

POR EL OCCIDENTE

En ocho metros (8,00 mts) con la carrera 5.

Fuente: Registro topografico No. CRCS28_08_0000

6.3. TOPOGRAFIA:

El predio presenta topografia plana.

6.4. FORMA GEOMETRICA:

Regular.
6.5. FRENTE:
8 metros.

6.6. FONDO:

16 metros.

6.7. AREA TERRENO:

FUENTE AREA (m2)
Consulta VUR para el folio de matricula 5S0C-286646 No informa.
Escritura Publica No. 6592 del 05 de noviembre de No informa.
1975 radicada en la Notaria 5 de Bogota D.C.
Registro Topografico CRCS28_08_0000 127,98
AREA ADAPTADA 127,98

6.8. SERVICIOS PUBLICOS:

El predio objeto de estudio cuenta con los servicios de: acueducto,

alcantarillado, energia, gas natural y telefonia.
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7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION:

Construccion desarrollada en dos pisos, cuyo acceso se realiza por un mezzanine
que cuenta con hall, dos habitaciones y deposito. El primer piso cuenta con

patio, 5 habitaciones, depodsito, cocina y dos banos.

Construccion destinada a vivienda
Construccion convencional con estructura en vigas y columnas de concreto,
sobre cimentacion en placa de concreto, placa de entrepiso en concreto y
cubierta en tejas de plastico sobre estructura metalica. Piso en madera y
baldosa de ceramica, de gres y cemento afinado.
Puerta de acceso metalica, puertas internas y ventanas en madera. Su
fachada esta revestida con pintura.

Area Edad Aproximada Estado D.e‘ Vida Util (Afios)
Conservacion
145,60 m?2 59 anos Regular a 100
malo
Item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Vigas y columnas.
Fachada Pintura.
Cubierta Teja de plastico sobre cerchas metalicas.
Cielo Raso No presenta.
Muros Panete y pintura.

Piso en madera y baldosa de ceramica, de gres y
cemento afinado.

Carpinteria Metalica | Puerta de acceso.

Pisos

Carpinteria Madera Ventanas y puertas internas.
Bano sencillo con muros recubiertos en baldosa
Banos de ceramica unicolor, cuenta con todos los
servicios.
Cocina Cocina sencilla en lena.
No. PISOS Dos (2).
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.
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7.2. AREA CONSTRUCCION
ITEM EDAD AREA(m2) URBANO NO SOBRANTE | TOTAL
(Aiios) PROTEGIDO (m2) (m2)
(m2)
Construccion de 2 pisos 59 145,60 145,60 0 145,60

Fuente: Registro Topografico CRCS28_08_0000

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL:
No aplica.
7.4. OTROS:

No aplica.

8. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de la construccion
establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC:

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. Este método se empleé para obtener los valores de venta de los
productos inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion

en las zonas con la misma norma urbanistica.

8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

11
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Para la determinacion del costo de la construccion, se utilizé la metodologia de
Costo de Reposicion Depreciado (CRD) el cual se entiende como la cuantia
monetaria utilizada para reproducir el inmueble, sustrayendo de este valor, el
monto economico producto del porcentaje estado de conservacion actual de
acuerdo a la metodologia de Heidecke establecida en la Resolucion 620 del ano
2008. Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de Reposicion a
Nuevo (CRN) que consiste en una ponderacion de los diferentes componentes
que constituyen la construccion, el tipo de materiales y la tipologia constructiva,
lo cual implica a su vez, considerar los costos directos (materiales, mano de obra

y equipos) y los indirectos (disenos, honorarios, poélizas y gastos administrativos).
8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES:
No aplica.

9. AVALUO
9.1. VALOR DEL TERRENO

Urbano no protegido:

Para determinar el valor del terreno del predio objeto de avaluo, se llevo a cabo
un estudio de mercado en cumplimiento de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
especificamente los articulos 1 y 10. En este analisis se consolidé una muestra
representativa de cuatro predios ofertados para la venta en el sector de Las

Cruces, teniendo en cuenta las caracteristicas del mercado local.

A cada uno de los predios se les descont6 el valor de la construccion conforme a
los lineamientos de los articulos 3 y 13 de la resolucion mencionada. Una vez
deducido este valor del precio de venta, se obtuvo el valor correspondiente al

terreno para cada predio.

12
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. e || TreeE TERRENO CONSTRUCCION
orerra| BARRIO | NORMA cHIP DIRECCION | oo | iwmugsLe | FECHA OFERTA| VALOR PEDIDO | %. NEG. | VALOR FINAL NOMBRE FUENTE | TELEFONO FUENTE
AREAM2| \ai0rm2 |AREA m2| VALORM2 | VALORTOTAL

Habitacional
1 LAS CRUCES i:::lo; ‘; AAAD032WOSY | KR62 07 [VENTA CASA 12/9/2024| $390.000.000 $387.000.000( 181,90 $1.606.898 175,38 $540.000 $94.705.200 | JAIRO LOPEZ 3013205521

pisos en NPH

Habitacional
2 LAS CRUCES ir;l::lo;: BAAO032XSOE | CL15A 48 [VENTA CASA LOTE 12/9/2024| $600.000.000 $590.000.000( 204,00 $1.774.007| 409,52 $557.000( $228.102.640|MARTHA 3152500597

pisos en NPH

Habitacional
menor o KR 6356
3 LAS CRUCES iguala3 AAAOOOOBAZE SUR VENTA CASA LOTE 12/9/2024|$1.425.200.000 $1.360.000.000| 712,60 $1.872.614 126,61 $202.000 $25.575.220|CLAUDIA 3212400793

pisos en NPH

Habitacional
4 |iscruces| ™""° | aaacoooawep | KRE20% |yenra CASA 12/9/2024| $700.000.000 $680.000.000 311,00( $1.880.805| 436,10| $218.000 $95.069.800|MARINA 3138546181 -
iguala3 SUR 3212789818

pisos en NPH

Fuente: Investigaciéon inmobiliaria. Elaboracién Propia

PROMEDIO $1.783.581

DESVIACION ESTANDAR $ 127.394
COEFICIENTE DE VARIACION 7.14%

LIMITE SUPERIOR $1.910.975

LIMITE INFERIOR $ 1.656.187
VALOR ADOPTADO SUP $

Fuente: Google Earth.
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La muestra incluyé inmuebles con areas de terreno que oscilan entre 181,90 m?
y 712,60 m?, con valores de terreno por metro cuadrado entre $1.606.898 y
$1.880.805. El analisis comparativo consideré la ubicacion, el area de terreno y
construccion, el estado de conservacion, y las normativas de uso del suelo,
garantizando que los predios fueran comparables con el objeto de avaltio. Este
analisis arrojo un coeficiente de variacion menor al limite maximo permitido del
7,5%, confirmando la consistencia de los datos y permitiendo utilizar el promedio

como indicador confiable.

Se adopto el valor del limite superior que asciende a los $1.910.000, como el
valor del metro cuadrado de terreno para el predio objeto de avaluo. Esta decision
se fundamenta en la mejor ubicacion del predio respecto a su cercania a la Plaza
de Mercado de Las Cruces, con respecto a los predios de la muestra del estudio

de mercado que se encuentra mas alejados de este punto estratégico.

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor comercial de la construccion, se utilizo el método de
reposicion, conforme al Decreto No. 1420 de 1998 y la Resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC. Este método calcula el costo de construir un inmueble similar,
aplicando una depreciacion segun el estado de conservacion de la edificacion.
Para ello, se emplearon los valores de reposicion, ajustados segun la

conservacion de las construcciones en el predio en estudio.

Para ello se define un presupuesto de obra segun los criterios anteriores, con el
fin de estimar el costo de reposicion de la construccion, el cual ha sido

depreciado mediante el criterio de estado de conservacion de Heidecke.

Para esta construccion se adopta un valor de reposicion de (Consultar detalle del

presupuesto de obra en el anexo No. 3):

14
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< VALOR DE
DESTINO AREA (m? <
(m”) REPOSICION
Residencial 145,60 $1.468.000
Fuente: Propia.
A continuacion, se presenta el proceso de depreciacion:
TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (HEIDECKE)
- VALOR
DESCRIPCION VALOR VALOR
- .. |ESTADO| COEFICIENTE DEPRECIADO
CONSTRUCCION | TIPOLOGIiA COMERCIAL REDONDEADO
Residencial |$ 1.468.000| 3,5 33,20% $ 980.624 | $ 981.000

Fuente: Propia.

Finalmente se presenta el valor adaptado para la construccion en cuestion:

VALORES ADOPTADOS CONSTRUCCIONES

VALOR
DESCRIPCION | ynNIDAD AREA ADOPTADO VALOR TOTAL
Residencial m? 145,60 $ 981.000 $142.833.600

Fuente: Propia.

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

No aplica.

10.

CONSIDERACIONES GENERALES

Se analizo la localizacion del inmueble en Bogota D.C., considerando el
area de actividad y tratamiento correspondiente segun el Decreto 555 de
2021.

Se detallo la ubicacion especifica del inmueble y se evalu6 su destinacion
actual, asi como su estado de conservacion y mantenimiento.

Se tomaron en cuenta las caracteristicas fisicas del terreno, como la forma
geométrica, topografia, dimensiones, frente y norma de uso.

El area de construccion fue obtenida del registro Topografico

15
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suministrado, con la posibilidad de que haya diferencias respecto a la base
de datos de la UAECD.

- En cuanto a la construccion, se evaluaron variables como la edad, estado
de conservacion, tipologia y materiales utilizados.

- Se adopto el area de terreno comprendida en el Registro Topografica a
causa de que esta no se encuentra especificada en los documentos de
titulo.

- El valor asignado corresponde al valor comercial de venta, determinado
por lo que un comprador y vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
en un mercado abierto y sin presiones.

- Segun el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, el avaltio tiene una vigencia
de un ano, siempre que no se presenten cambios en las condiciones fisicas,
normativas o econémicas del inmueble.

- El informe no constituye un estudio juridico de los titulos del predio.

16
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11. RESULTADO DEL AVALUO
AVALUO COMERCIAL URBANO
DIRECCION KR 52 44
CHIP AAA0032XYMS
FOLIO DE MATRICULA 50C-286646
ITEM | DESCRIPCION | CANT. UND VR. UNIT. VR. TOTAL

1 Terreno 127,98 m?2 $1.910.000 $244.441.800
2 Casa (2 pisos) 145,60 m2 $981.000 $142.833.600

TOTAL AVALUO COMERCIAL $387.275.400

SON: TRESCIENTOS OCHENTA Y SIETE MILLONES DOSCIENTOS SETENTA Y
CINCO MIL CUATROCIENTOS PESOS M/CTE.

Cordialmente,
Oscar Hernando Suarez Melquicedec Mena Parra
Representante Legal - Lonjacun S.A.S. Comité de avaltios - Lonjacun S.A.S
R.A.A. AVAL-79531170 R.A.A. AVAL-79505363
Natalia Bernal Lopez Jorge Eduardo Forero Torres
Perito Avaluador - Lonjacun S.A.S Gerente- Lonjacun S.A.S.
R.A.A. AVAL-1010247235 R.A.A. AVAL-1033759954

FECHA DE ELABORACION: (18/12/24)
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12. ANEXOS

12.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

ENTORNO

ENTORNO ACCESO
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HABITACION

ZONA DE NEVERA

ESCAL

2

ERAS
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HABITACION HABITACION
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ZONA DE ROPAS COCINA

" ZONA DE ROPAS
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12.2. ESTUDIO DE MERCADO

dNS OdVv.1dody d071VA

VIV§90L04

/8T 999°T $ HOIId3ANI FLINIT
G/60T6'TS$ d0Id3dNS 311NN
%Y1 L NOIOVIAVA 3Ad 3LN3IDI430D
76€°2.2T $ dVANVYLS3 NOIOVIAS3A
T8G°€8./T$ Old3nNOdd
HdN ua sosid
SLaeRLzITE OHOIEELIOA QYL \ ‘ _ s ceend
it YN]SO0 BIONOYYOVISYSOYIOMIZON| 008 690'S6 $  (0008TZS  |or'9sr |s0808TS  [00'TTE 000000089 [#9BZ [oovoomoncs  [vzoe/s/t wol e oo v | o | swsa|
T3YJIQNINNO3S ¥S¥D OO 0YDI3IINIAI 01034d
JevonelgeH
ongeeal Ha 8 sosid
3000Y40YND 04LIN 40d SINOTIIN TV YL§340 35 OAINN s ce K:m,
£6L00212¢ VIONVI0 HOASI0) . OO NS MOWSOYCTSISSLS (000708 (19T (V9SS (08L(ooounoose TS S Jooooor S|l | uowso| e o oo | seonnonw | o sonos ¢
30 0QVLS3 TYIA N3 S3T3AIN SO0 30 NOIJINYLSNOD ¥NN
NOD YIN3ND T¥NJ Y1 YSYD OW0J OQYJHILNIAI OIq3Yd! [eUOREIGEH
SONV £ 30VHYQY1300N3Y "YINKLSNOD)
Vivd L8y 10T NOD VININD ‘IL8¥dY 3ONVO HaN @ sosid
s (o e fend|
L6500S75TE g\ OOPLEH T AROGHD 7S W03 OWE OOl ovcrr ¢ nogess [osison [000vec1s (oo [ooooowoess s [ooooomooss [seozisizr | aionvsn| v svvs 1| 300xzeoow| £ | sonwsn| 2
NOD OLNIAVLYYAY T A YOGIN0I VIS “TYOILNI YNIDOD! 0 Jouaw
‘SONYA 7 ‘SYE07V € NOD OLNIVLYYdY T 'S3TY201ZNOD! |euoloe}iqey
VLN3ND T¥ND 13 3L07 YS¥D OWNOD OQYDHILNAAI 01034d
HdN ua sosid
,zoc<>5mzouoq:.<_Do§<mzocu:EszS - " " N . . 0 . mfm:m_
TS OO ey ooanmau WCSOLIES 000K [BEST [seasugS fosTsT  |oovooozsss kAD Joouoouoses ot/ von| N 079N |ssomzsoowy | o s T
fevonelgeH
WIoLYOWA | zvaoma |PN YREY| TNAHOTA vy I - _
2UN3N3 ONOSITL| LN3NJ HGNON SINODVALISE0 TN O | S3N'% oadnonh vigioon| L | Noooad| a0 | o | omee |1
NOIONHLSNOD oNBUaL

22



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 006

12.3. PRESUPUESTO DE OBRA

Presupuesto Construccion

T 1
T2}

LONJACUN

EDIFICACION PARA PREDIOS DE INTERES Y/O CONSERVACION, CONSTRUCCION SENCILLA - CLASE BAJA
Presupuesto de Obra por Capitulos
Consecutivo Actividad Valor capitulo

1,00 PRELIMINARES DE OBRA $ 6.414.961,00
2,00 EXCAVACION Y CIMENTACION S 24.210.349,68
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ 2.801.655,37
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 17.600.343,20
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $ 157.079.780,39
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ 11.960.091,82
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 24.002.189,00
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $ 4.963.171,00
9,00 CUBIERTAS $ 56.085.300,00
10,00 ENCHAPES Y PISOS $ 32.286.316,60
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $ 1.212.872,00
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA S 1.557.210,00
13,00 CARPINTERIA METALICA S 968.899,70
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS $ 290.400,00
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ 8.428.137,60
16,00 CERRAJERIA $ 673.092,00
17,00 EXTERIORES $ -
18,00 ASEO Y LIMPIEZA $ 6.161.039,67
19,00 PERSONAL DE OBRA $ 83.723.130,00

COSTO DIRECTO $ 440.418.939,02

COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) 1468063,13

COSTO UNITARIO INDIRECTO ($/ m?) $ -

COSTO TOTAL | $ 1.468.063,13

TOTAL REDONDEADO SUGERIDO S 1.468.000,00
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12.4. REGISTRO TOPOGRAFICO

REGISTRO TOPOGRAFICO
K Proceso de Gestion y Administracion de Suelo
BOGOTY/\ | URBANO DEBOGOTADC. [~ Codig | FT-GAS-ADP-02 [ version | 10
16 DE NOVIEMBRE 2016 | RTNumero | cnesze_os_sone

99117.00 N +

Cl?Csee B

e ™

/
/
w/ 2.
g
g
/S
/ CRe. 1 Se elabor Registro Topogrofico conforme
/ S2g 06 ovntaminto eliods bop & canrots 396 de 2023
/ 99083.00 N = \%0 suscrito con Rodrigo A Vilabona Ingenieros S.A.
PROYECTO LAS CRUCES - PLAN DE GESTION DEL SUELO
DMECTION: PROPETARIG
KR5244 MORA DE SOLER MARIA CANDELARIA & OTRO
TIPO DE AREA- TERRENO | CONSTRUDA INFORMACION PREDIAL CUADRO DE COORDENADAS
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12.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

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

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

El sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1010247235, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Enero de 2024 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-1010247235.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra Activo
y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de

expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 1 de 4
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LONJACU

onja de Cundinamarca

RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 2 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

/www.raa.org.co

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcién Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

¢ Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 42 A SUR # 88 - 22
Teléfono: 3057122395
Correo Electronico: nata99nata@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Ingeniera Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporaciéon
Pagina 3 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

AT R (ips://www.raa.org.co

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1010247235

El(la) sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion 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 informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

aael10a78

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 4 de 4
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LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

RENOBE30

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:
Empresa Contratista:
NUmero de consecutivo de avalto y/o R.T:

Fecha:

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

LONJACUN SAS

RT CRCS28-17-0000, AVALUO 2024-004

19-dic-24

Conforme a los pardmetros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe tecnico presenta la siguiente informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO AP’\II_CI)CA
1 |Direccion del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Cddigo unico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 [Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 |Copia del plano de predio o predios X
11 |Reglamentacion urbanistica X
12 |Destinacion econdémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y &reas unitarias por terreno y construccién segin R.T. X
14 |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Metodo de avaluo segun resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método de
17 |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros _estadisticos,de: Método comparaci()_n_ fje mgrcado, mét_odo de _capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |[Caracteristicas agroldgicas del suelo, ( en caso de gque el inmueble este en suelo rural) X
24  |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccién por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcion de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X

Péagina 1




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
30 [Numero de pisos de la construccion. X
31 [Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 |[Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor. X
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las X
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante) X
37 |[Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble. X
39 |[Firma del representante legal y del avaluador actuante. X

OBSERVACIONES

APROBADO: FECHA DE RECIBO 18/12/2024
RADICADO RENOBO E2024011888 del 18/12/2024

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

Fecha solicitud revision:

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacion:

Fecha recibo impugnacion:

Péagina 2



T
L _l EMPRESA DE RENOVACION VRDE-;‘ARDROEDZU(;;ADSEIBI‘EI}GSDTBABDC
LONJACUN RENOB Fecha: 2024-12-18 15:37:03

Bogots, 18 de diciembre del 2024, QR DD

Ramitenta: LONJACUN
Fol: 30 Anexos: 0

Doctora

SANDRA MILENA SANTOS PACHECO

Directora Técnica de Gestion Predial

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)
Autopista Norte # 97 - 70 Pisos 3y 7

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110221

Asunto: Respuesta a solicitud de avalio comercial - RT CRCS28_17_0000

Referencia: Contrato 475-2024.

Respetada doctora

En atencidén al asunto de la referenciay en cumplimiento al Contrato 475-2024 celebrado entre
la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarcay la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO), de manera atenta se remite el avaltio comercial relacionado
a continuacion:

RT N° AVALUO DIRECCION
CRCS28_17_0000 2024-004 CL2A 4 41

Cordialmente,

JORGE EDUARDO FORERO TORRES.
Gerente- Lonjacun S.A.S.
C.C.1033759954.

Proyecto_renobo@lonjacun.com.co.


ventanilla02
Imagen colocada


RENOE3O

LONJACUN AVALUO COMERCIAL URBANO

Lonja de Cu

RT No CRCS28_17_0000

DIRECCION DEL INMUEBLE: CL 2A 4 41
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-149122
BARRIO: LAS CRUCES
CIUDAD: BOGOTA D.C.
DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C.

SOLICITADO POR:
RENOBO: EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA D.C

ELABORADO POR:
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA.

FECHA DE ELABORACION: 17 DE DICIEMBRE DE 2024
BOGOTA, D.C



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 004

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. RADICACION:

1.3. TIPO DE AVALUO:
1.4. TIPO DE INMUEBLE:
1.5. CHIP:

1.6. CEDULA CATASTRAL

1.7. SECTOR CATASTRAL:

1.8. DESTINO ECONOMICO:

1.9. FECHA VISITA:

2. INFORMACION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO

2.2. ESCRITURA PUBLICA

T 1
T2}

LONJACUN

EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA

52024004954 del 13/12/ 2024
Comercial urbano

CASA

AAA0032XYXR

2BIS 42

003202 - SECTOR LAS CRUCES
Residencial

05/12/2024

Diva Mantilla Capador

No. 5835 del 3 de noviembre de 1971
radicada en la Notaria 4 de Bogota
D.C.

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA 50C-149122

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.
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LONJACUN

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO

FUENTE

LINDEROS

Registro topografico No. CRCS28_17_0000 del 16 de
noviembre de 2016.

AREAS

Consulta VUR datos basicos y juridicos para el folio
de matricula No. 50C-149122 consultado el 06 de
septiembre de 2024.

EDAD DE LAS

Visita Técnica y Sistema Integrado de Informacion

CONSTRUCCIONES Catastral. (SIIC).
AVALUO DE No aplica
INDEMNIZACION

4. DESCRIPCION DEL SECTOR
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Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION

El sector catastral Las Cruces, se ubica en la Unidad de Planeamiento Local

Centro y en la localidad de Santafé de la ciudad de Bogota D.C, el cual limita:
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LINDEROS

POR EL NORTE Con la Calle 3 y con los sectores catastrales de Lourdes
y Santa Barbara.

POR EL SUR Con la Calle 1 y los sectores catastrales Modelo Sur,
Calvo Sur y las Brisas.

POR EL ORIENTE | Con la Carrera 3 y con los sectores catastrales de
Lourdes, Girardot y Ramirez.

POR EL OCCIDENTE | con la Calle 17F (CL 17F), el sector catastral Puente
Grande (006418).
Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector de las Cruces donde se localiza el inmueble objeto de estudio
corresponde a un sector historico y tradicional de Bogota, conocido por su
desarrollo residencial en edificaciones antiguas de estilo colonial y republicano.
Predomina el uso habitacional, con presencia de comercio local a pequena escala
en calles principales y zonas de acopio, como la Plaza de Mercado de Las Cruces.
Este comercio incluye expendios de alimentos, productos basicos y servicios.

Adicionalmente, se identifican dinamicas de turismo cultural y religioso.
4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Las edificaciones del sector combinan construcciones antiguas, algunas en
proceso de deterioro debido a su antigiedad, y otras renovadas o en
rehabilitacion para mantener su valor patrimonial. También se evidencian
proyectos residenciales de baja y media densidad en areas especificas, como
sobre la Carrera 6 y la Calle 6A, lo que refleja un interés en la revitalizacion
urbana del barrio. Estas nuevas edificaciones conservan en su mayoria la escala

tradicional del barrio, respetando el entorno historico.



T 1
T2}

LONJACUN

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 004

4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El barrio se clasifica predominantemente en el estrato 2, segun el Decreto 551
de 2019. Esta clasificacion refleja una poblacion con ingresos bajos y medios, en
su mayoria compuesta por familias tradicionales y personas mayores que han
habitado el barrio por décadas. El estrato asignado se aplica Ginicamente al uso

residencial, conforme a la Ley 142 de 1994.
4.5.VIAS DE ACCESO

El barrio cuenta con una conectividad vial estratégica que facilita el acceso al

centro de la ciudad y a otras localidades. Las principales vias de acceso incluyen:

e Avenida Carrera 10: Avenida principal con cuatro calzadas, utilizada por

transporte publico masivo como TransMilenio.

e Carrera 6: Via de doble calzada que conecta el sector con el centro

histoérico.

e Calle 6 y Calle 7: Calles que comunican Las Cruces con sectores cercanos
y son utilizadas por vehiculos y peatones. A pesar de su buen estado
general, algunas calles internas del barrio son estrechas y empinadas,

tipicas de su diseno histoérico.
4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El barrio cuenta con cobertura completa de servicios publicos basicos,
incluyendo acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y telefonia.
Ademas, dispone de alumbrado publico eficiente y sistema de recoleccion de

basuras.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta
la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.” el predio

objeto de estudio cuenta con las siguientes condiciones reglamentarias:

Cruce normativo Areas de actividad y usos del suelo POT Bogota

[] sectores de uso residencial neto [ o2 0o Acthidad Grandes Servicos Area de Actividad de Proximidad - AAP -
5-

I Receptora de soportes urbanos
Area sujeta al paragrafo 2 del articulo 3
[ * tacion sstriales Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora Area de Actividad de Proximidad - AAP-
e e I "scivaces economicas I Generadora ce soportes urbanos
£ . : Actividad Estructurante - AAE - Receptord Plan Especial de Manejo y Proteccién -PEMP BIC

NV . roel :':wi‘:cmo-mu%:wum s gy \ecionat: se rige por o establecido en la

Sector de proteccion de aglomeraciones de Rm?ﬁmm que lo aprueba o la norma que la

produccion artesanal e industrias creativas y modifique o sustituya

culturales
Cin. 2030 208 Luncaouciou ez pe.oa e sesTunns oe 2023

Fuente: Cartografia oficial Areas de actividad y uso del suelo - Decreto 555 de 2021

Cruce normativo Tratamiento urbanisticos - POT Bogota

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

I CONSERVACION DESARROLLO 1 RENOVACION
I CONSOLIDACION [ MEJORAMIENTO INTEGRAL

Fuente: Cartografia oficial Tratamientos urbanisticos - Decreto 555 de 2021
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CARACTERISTICAS NORMATIVAS
UNIDAD DE PLANEAMIENTO 23 Centro Historico
LOCAL
AREA ACTIVIDAD Plan Especial de Manejo y Proteccion —
PEMP BIC Nacional
TRATAMIENTO URBANISTICO Conservacion.
INDICE BASE Resultante.
NUMERO DE PISOS 3
TIPOLOGIA CONSTRUCCION Continua
ANTEJARDIN No se exige.

Fuente: Decreto 555 de 2021

5.1. USOS PRINCIPALES:
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.
5.2. USOS COMPLEMENTARIOS:

Educativo de escala zonal y vecinal, cultural de escala zonal y vecinal, bienestar
social escala zonal y vecinal, seguridad ciudadana escala zonal, defensa y
justicia zonal, abastecimiento de alimentos urbana, servicios de la
administracion publica zonal, servicios financieros escala zonal y urbana,
servicios alimentarios zonal, servicios profesionales técnicos especializados
escala zonal y vecinal, servicios de comunicacion y entretenimiento escala zonal

y vecinal, comercio a escala zonal y vecinal A y vecinal B.
5.3. USOS RESTRINGIDOS:

Culto a escala urbana y metropolitana, servicios de parqueadero escala urbana,
servicios turisticos escala urbana, servicios de diversion y esparcimiento de

escala urbana.
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5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS:

Aunque el Decreto 555 de 2021 establece la normativa general aplicable al
predio, los lineamientos especificos relacionados con el Tratamiento, el Area de
Actividad, el Nivel de Intervencion y los parametros de edificabilidad estan
definidos en la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura. Esta
resolucion aprueba el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP) del Centro
Historico de Bogota, reconocido como bien de interés cultural de caracter
nacional. Posteriormente, la Resolucion 092 del 24 de febrero de 2023 modifico

y actualiz6 dicho plan, reafirmando su vigencia.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El inmueble objeto de estudio se encuentra en el sector catastral Las Cruces,
presenta frente sobre la Calle 2A, ubicado entre la Carrera 4 y Carrera 5, cuenta

con ubicacion medianera.

Fuente: Mapas Bogota
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6.2. LINDEROS

LINDEROS

POR EL NORTE En once metros noventa y ocho centimetros (11,98 mts)
con la Calle 2A.

POR EL SUR En doce metros once centimetros (12,11 mts) con el
predio identificado con ID CRCS28_01_0000.

POR EL ORIENTE | En diecisiete metros veintiun centimetros (17,21 mts)
con el predio identificado con ID CRCS28_01_0000.

POR EL OCCIDENTE | En diecisiete metros treinta y dos centimetros (17,32
mts) con el predio identificado con ID
CRCS28_16_0000.

Fuente: Registro topografico No. CRCS28_17_0000

6.3. TOPOGRAFIA:
El predio presenta topografia plana.
6.4. FORMA GEOMETRICA:
Regular.
6.5. FRENTE:
11,98 metros.
6.6. FONDO:
17,32 metros.
6.7. AREA TERRENO:

FUENTE AREA (m2)
Consulta VUR para el folio de matricula SOC-149122 No informa.
No. 5835 del 3 de noviembre de 1971 radicada en la No informa.
Notaria 4 de Bogota D.C.
Registro Topografico CRCS28_17_0000 207,93
AREA ADAPTADA 207,93

6.8. SERVICIOS PUBLICOS:

El predio objeto de estudio cuenta con los servicios de: acueducto,
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alcantarillado, energia, gas natural y telefonia.

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION

7.1. DESCRIPCION:

T 1
T2}
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El predio se encuentra comprendido por dos construcciones destinadas a

vivienda. La primera construccion esta desarrollada en tres pisos, el primer piso

cuenta con garaje, local, una habitacion con bano y un apartamento con cocina,

bano, dos habitaciones y sala comedor, el segundo piso cuenta con un

apartamento de tres habitaciones, cuarto de servicio, cocina, dos banos, sala

comedor y zona de ropas, al igual que el tercer piso. La segunda construccion se

encuentra desarrollada en dos pisos, en el primer piso cuenta con salon de

almacenamiento y un bano, y el segundo piso presenta un apartamento de dos

habitaciones, bano y cocina. Las dos construcciones se encuentran separadas

por un patio de ropas.

C1: Construccion de tres pisos destinada a vivienda

Construccion convencional con estructura en vigas y columnas de concreto,
sobre cimentacion en placa de concreto, placas de entrepiso en concreto y
cubierta en tejas de fibrocemento sobre estructura metalica. Primer piso en
granito pulido, segundo piso y tercer piso en baldosa de ceramica y granito
pulido. Puerta de acceso y ventanas metalicas, puertas internas en madera.
Su fachada esta revestida con ladrillo, baldosa de cemento y pintura.

Area Edad Aproximada Estado De Vida Util (Afios)
Conservacion
403,78 m?2 59 anos Regular 100
item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Vigas y columnas.
Fachada Ladrillo, Baldosa de cemento y pintura.
Cubierta Teja fibrocemento sobre cerchas metalicas.
Cielo Raso Madera machimbrada.
Muros Panete y pintura.
Pisos Baldosa en ceramica y granito pulido.

Carpinteria Metalica

Puertas de acceso y ventanas.

Carpinteria Madera

Puertas internas.

10
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Banos con acabados sencillos con piso y muros

Banos recubiertos en baldosa de ceramica, cuentan con
todos los servicios.
. Cocina sencilla con mesén en concreto con
Cocina -
entrepano enchapado en baldosa.
No. PISOS Tres (3).
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.

C2: Construccion de dos pisos destinada a vivienda

Construccion convencional con estructura en vigas y columnas de concreto,
sobre cimentacion en placa de concreto, placa de entrepiso en concreto y
cubierta en teja de fibrocemento sobre estructura metalica. Piso en granito
pulido y baldosa de ceramica. Puerta de acceso y ventanas metalicas,
puertas internas en madera. Su fachada esta revestida con panete.

Area Edad Aproximada Estado D.e‘ Vida Util (Afios)
Conservacion
84,64 m?2 59 anos Regular 100
Item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Vigas y columnas.
Fachada Panete.
Cubierta Teja fibrocemento sobre cerchas metalicas.
Cielo Raso No aplica.
Muros Panete y pintura.
Pisos Baldosa en ceramica y granito pulido.

Carpinteria Metalica

Puertas de acceso y ventanas.

Carpinteria Madera

Puertas internas.

Bano con acabados sencillos con piso y muros

Banos recubiertos en baldosa de ceramica, cuenta con
todos los servicios.
Cocina Sin informacion
No. PISOS Dos (2).
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.
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7.2. AREA CONSTRUCCION

ITEM EDAD AREA(m2) URBANO NO | SOBRANTE | TOTAL

(Afios) PROTEGIDO (m2) (m?2)

(m?)
Construccion de 3 pisos 59 403,78 403,78 0 403,78
Construccion de 2 pisos 59 84,64 84,64 0 84,64

Fuente: Registro Topografico CRCS28_17_0000

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL:
No aplica.
7.4. OTROS:

No aplica.

8. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de la construccion
establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC:

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. Este método se empled para obtener los valores de venta de los
productos inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion

en las zonas con la misma norma urbanistica.

12



T 1
T2}

LONJACUN

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 004

8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacion del costo de la construccion, se utilizé la metodologia de
Costo de Reposicion Depreciado (CRD) el cual se entiende como la cuantia
monetaria utilizada para reproducir el inmueble, sustrayendo de este valor, el
monto economico producto del porcentaje estado de conservacion y edad actual
de acuerdo a la metodologia de Fitto y Corvini establecida en la Resolucion 620
del ano 2008. Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de
Reposicion a Nuevo (CRN) que consiste en una ponderacion de los diferentes
componentes que constituyen la construccion, el tipo de materiales y la tipologia
constructiva, lo cual implica a su vez, considerar los costos directos (materiales,
mano de obra y equipos) y los indirectos (disenios, honorarios, polizas y gastos

administrativos).
8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES:
No aplica.

9. AVALUO
9.1. VALOR DEL TERRENO

Urbano no protegido:

Para determinar el valor del terreno del predio objeto de avaluo, se llevo a cabo
un estudio de mercado en cumplimiento de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
especificamente los articulos 1 y 10. En este analisis se consolidé una muestra
representativa de cuatro predios ofertados para la venta en el sector de Las

Cruces, teniendo en cuenta las caracteristicas del mercado local.

A cada uno de los predios se les descont6 el valor de la construccion conforme a
los lineamientos de los articulos 3 y 13 de la resolucion mencionada. Una vez
deducido este valor del precio de venta, se obtuvo el valor correspondiente al

terreno para cada predio.

13
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Lonja de Cundinamarca

. e || TreeE TERRENO CONSTRUCCION
orerra| BARRIO | NORMA cHIP DIRECCION | oo | iwmugsLe | FECHA OFERTA| VALOR PEDIDO | %. NEG. | VALOR FINAL NOMBRE FUENTE | TELEFONO FUENTE
AREAM2| \ai0rm2 |AREA m2| VALORM2 | VALORTOTAL

Habitacional
1 LAS CRUCES i:::lo; ‘; AAAD032WOSY | KR62 07 [VENTA CASA 12/9/2024| $390.000.000 $387.000.000( 181,90 $1.606.898 175,38 $540.000 $94.705.200 | JAIRO LOPEZ 3013205521

pisos en NPH

Habitacional
2 LAS CRUCES ir;l::lo;: BAAO032XSOE | CL15A 48 [VENTA CASA LOTE 12/9/2024| $600.000.000 $590.000.000( 204,00 $1.774.007| 409,52 $557.000( $228.102.640|MARTHA 3152500597

pisos en NPH

Habitacional
menor o KR 6356
3 LAS CRUCES iguala3 AAAOOOOBAZE SUR VENTA CASA LOTE 12/9/2024|$1.425.200.000 $1.360.000.000| 712,60 $1.872.614 126,61 $202.000 $25.575.220|CLAUDIA 3212400793

pisos en NPH

Habitacional
4 |iscruces| ™""° | aaacoooawep | KRE20% |yenra CASA 12/9/2024| $700.000.000 $680.000.000 311,00( $1.880.805| 436,10| $218.000 $95.069.800|MARINA 3138546181 -
iguala3 SUR 3212789818

pisos en NPH

Fuente: Investigaciéon inmobiliaria. Elaboracién Propia

PROMEDIO $1.783.581

DESVIACION ESTANDAR $ 127.394
COEFICIENTE DE VARIACION 7.14%

LIMITE SUPERIOR $1.910.975

LIMITE INFERIOR $ 1.656.187
VALOR ADOPTADO SUP $

Fuente: Google Earth.
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La muestra incluyé inmuebles con areas de terreno que oscilan entre 181,90 m?
y 712,60 m?, con valores de terreno por metro cuadrado entre $1.606.898 y
$1.880.805. El analisis comparativo consideré la ubicacion, el area de terreno y
construccion, el estado de conservacion, y las normativas de uso del suelo,
garantizando que los predios fueran comparables con el objeto de avaltio. Este
analisis arrojo un coeficiente de variacion menor al limite maximo permitido del
7,5%, confirmando la consistencia de los datos y permitiendo utilizar el promedio

como indicador confiable.

Se adopto el valor del limite superior que asciende a los $1.910.000, como el
valor del metro cuadrado de terreno para el predio objeto de avaluo. Esta decision
se fundamenta en la mejor ubicacion del predio respecto a su cercania a la Plaza
de Mercado de Las Cruces, con respecto a los predios de la muestra del estudio

de mercado que se encuentra mas alejados de este punto estratégico.

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor comercial de la construccion, se utilizo el método de
reposicion, conforme al Decreto No. 1420 de 1998 y la Resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC. Este método calcula el costo de construir un inmueble similar,
aplicando una depreciacion segun el estado de conservacion de la edificacion.
Para ello, se emplearon los valores de reposicion, ajustados segun la

conservacion de las construcciones en el predio en estudio.

Para ello se define un presupuesto de obra segun los criterios anteriores, con el
fin de estimar el costo de reposicion de la construccion, el cual ha sido
depreciado mediante el criterio de estado de conservacion de Fitto y Corvini para

las dos construcciones.

Para estas construcciones se adopta un valor de reposicion de (Consultar detalle

del presupuesto de obra en el anexo No. 3):

15
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. VALOR DE
2 rd
DESTINO AREA (m?) REPOSICION
Residencial 3 pisos 403,78 $1.122.000
Residencial 2 pisos 84,64 $1.117.000
Fuente: Propia.
A continuacion, se presenta el proceso de depreciacion:
TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (FITTO Y CORVINI)
DESCRIPCION |  EDAD o | vma co?\'ssl?\zxg?én DEPT‘ECIAC'C’" REPOSICION nEly_;El:'glino VALOR FINAL An‘f_f;f;;o
C::: 2 i:z: 59 100 59:00":: 2j5 ;1i15°/: Z 1:117‘000 : ;71:315 : 545.685 : ;45:000
Fuente: Propia.
Finalmente se presenta el valor adaptado para la construccion en cuestion:
VALORES ADOPTADOS CONSTRUCCIONES
VALOR
DESCRIPCION UNIDAD AREA ADOPTADO VALOR TOTAL
Residencial 3 pisos m? 403,78 $ 548.000 $221.271.440
Residencial 2 pisos m? 84,64 $ 545.000 $46.128.800

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

No aplica.

10.

Fuente: Propia.

CONSIDERACIONES GENERALES

- Se analizo la localizacion del inmueble en Bogota D.C., considerando el

area de actividad y tratamiento correspondiente segun el Decreto 555 de

2021.

- Se detallo la ubicacion especifica del inmueble y se evalud su destinacion

actual, asi como su estado de conservacion y mantenimiento.

- Se tomaron en cuenta las caracteristicas fisicas del terreno, como la forma

16
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geométrica, topografia, dimensiones, frente y norma de uso.

- El area de construccion fue obtenida del registro Topografico
suministrado, con la posibilidad de que haya diferencias respecto a la base
de datos de la UAECD.

- En cuanto a la construccion, se evaluaron variables como la edad, estado
de conservacion, tipologia y materiales utilizados.

- Se adopto el area de terreno comprendida en el Registro Topografica a
causa de que esta no se encuentra especificada en los documentos de
titulo.

- El valor asignado corresponde al valor comercial de venta, determinado
por lo que un comprador y vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
en un mercado abierto y sin presiones.

- Segun el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, el avaltio tiene una vigencia
de un ano, siempre que no se presenten cambios en las condiciones fisicas,
normativas o econémicas del inmueble.

- El informe no constituye un estudio juridico de los titulos del predio.

17



T 1

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 004 <
LONJACUN
11. RESULTADO DEL AVALUO
AVALUO COMERCIAL URBANO
DIRECCION CL 2A 4 41
CHIP AAA0032XYXR
FOLIO DE MATRICULA 50C-149122
ITEM | DESCRIPCION | CANT. | UND VR. UNIT. VR. TOTAL
1 Terreno 207,93 m?2 $1.910.000 $397.146.300
Construccion
2 Casa (3 pisos) 403,78 m?2 $548.000 $221.271.440
3 Casa (2 pisos) 84,64 m?2 $545.000 $46.128.800
Total construccion 488,42 m? $267.400.240
TOTAL AVALUO COMERCIAL $664.546.540

SON: SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y
SEIS MIL QUINIENTOS CUARENTA PESOS M/CTE.

Cordialmente,
Oscar Hernando Suarez Melquicedec Mena Parra
Representante Legal - Lonjacun S.A.S. Comité de avaltos - Lonjacun S.A.S
R.A.A. AVAL-79531170 R.A.A. AVAL-79505363
Natalia Bernal Lopez Jorge Eduardo Forero Torres
Perito Avaluador - Lonjacun S.A.S Gerente- Lonjacun S.A.S.
R.A.A. AVAL-1010247235 R.A.A. AVAL-1033759954

FECHA DE ELABORACION: (17/12/24)
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12. ANEXOS

12.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

FACHADA | ENTORNO

C1l: SALA SEGUNDO PISO C1: COCINA SEGUNDO PISO
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I

Cl: ESCALERAS C1: HABITACION

C1: SALA SEGUNDO PISO C1: BANO SEGUNDO PISO

C1l: LAVADERO C1l: CUARTO DE SERVICIO

20
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C1: HABITACION PRIMER PISO

P e

C1: BANO PRIMER PISO

C2: FACHADA

21
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C2: VISTA GENERAL C2: BANO

22



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 004

LONJACUN

12.2. ESTUDIO DE MERCADO
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12.3. PRESUPUESTO DE OBRA

Presupuesto casa (3 pisos)

T 1
T2}
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DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

Construccion Vivienda NPH. Tipo 3 [29-40 puntos]. Armazén: Concreto (vigas-columnas). Acabado muros: Pafietado. Cubierta: Fibrocemento-zinc. NUmero de pisos: Tres
pisos. Distribucion: Habitaciones: 6. Bafios: 3. Cocinas: 2. Area presupuesto: 241 m2

Presupuesto de Obra por Capitulos

1{PRELIMINARES DE OBRA $8.165.049
2|EXCAVACION Y CIMIENTACION $22.473.313]
3|ESTRUCTURAS DE CONCRETO $54.093.852
4|MAMPOSTERIA Y PANETES $29.458.040
5[INSTALACIONES SANITARIAS $3.929.784
6|INSTALACIONES HIDRAULICAS $6.102.395
7|INSTALACIONES ELECTRICAS $12.389.651
8|INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $2.041.654
9|CUBIERTAS $11.954.004
10{ENCHAPES Y PISOS $21.939.600
11{ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $13.035.254
12| MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $11.427.348|
13[CARPINTERIA METALICA $2.210.858)
14[ESPEJOS Y VIDRIOS $704.735)
15[PINTURAS Y ESTUCO $10.956.852
16|{CERRAJERIA $998.226]
17|EXTERIORES $4.626.069
18[ASEO Y LIMPIEZA $4.866.568]
19|PERSONAL DE OBRA $49.005.960
51{COSTO DIRECTO $270.379.212
52{COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) $1.121.905
53{COSTO UNITARIO INDIRECTO ($ / m2)(0%) $0)
54/COSTO TOTAL $1.121.905
55(VALOR TOTAL UNITARIO ($/ m?) $1.122.000

Presupuesto casa (2 pisos)

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

Construccion Vivienda NPH. Tipo 3 [29-40 puntos]. Armazén: Concreto (vigas-columnas). Acabado muros: Sin pafietar. Cubierta: Fibrocemento-zinc. Nimero de pisos: Dos
pisos. Distribucién: Habitaciones: 4. Bafios: 2. Cocinas: 1. Area presupuesto: 165 m2

Presupuesto de Obra por Capitulos

1|PRELIMINARES DE OBRA $7.781.892
2[EXCAVACION Y CIMIENTACION $14.624.601
4|ESTRUCTURAS DE CONCRETO $35.038.879
5{MAMPOSTERIA Y PARETES $13.471.042
3{INSTALACIONES SANITARIAS $2.822.633)
6{INSTALACIONES HIDRAULICAS $5.301.015
7|INSTALACIONES ELECTRICAS $10.057.050)
8|INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $1.595.371
9|CUBIERTAS $12.358.228)
10{ENCHAPES Y PISOS $14.711.015
11[ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $8.404.071
12| MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $7.565.089
13[CARPINTERIA METALICA $2.091.291
14[ESPEJOS Y VIDRIOS $533.545
15[PINTURAS Y ESTUCO $371.714
16|CERRAJERIA $ 704.868|
17|EXTERIORES $4.603.473
18|ASEO Y LIMPIEZA $3.038.782
19|PERSONAL DE OBRA $39.204.768)
51{cOSTO DIRECTO $ 184.279.326}
52|COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) $1.116.844)
53[COSTO UNITARIO INDIRECTO ($ / m?)(0%) $0|
54{COSTO TOTAL $1.116.844

VALOR TOTAL UNITARIO ($/ m?)

$1.117.000
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12.4. REGISTRO TOPOGRAFICO

LONJACUN
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12.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

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

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

El sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1010247235, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Enero de 2024 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-1010247235.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra Activo
y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de

expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 1 de 4
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LONJACU

onja de Cundinamarca

RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Pagina 2 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcién Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

¢ Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 42 A SUR # 88 - 22
Teléfono: 3057122395
Correo Electronico: nata99nata@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Ingeniera Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporaciéon
Pagina 3 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

AT R (ips://www.raa.org.co

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1010247235

El(la) sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion 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 informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

aael10a78

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 4 de 4
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LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS

DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL

RENOBE30

Nombre del funcionario que realiza la verificacion:
Empresa Contratista:
NUmero de consecutivo de avalto y/o R.T:

Fecha:

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

LONJACUN SAS

RT CRCS28-16-0000, AVALUO 2024-003

18-dic-24

Conforme a los pardmetros y criterios del Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 del 2008, Ley 1682 de 2013 y demas normas que le
apliquen en el tema valuatorio, se precisa que el informe tecnico presenta la siguiente informacion:

Marque con una x segun lo solicitado en el informe técnico del avaltio

N° CONTENIDO DEL INFORME TECNICO DEL AVALUO SI NO AP’\II_CI)CA
1 |Direccion del inmueble X
2 [Nombre de(los) propietario(s) X
3 [Matricula(s) inmobiliaria(s) X
4 |CHIP (Cddigo unico de identificacion predial). X
5 |Solicitante del avalto X
6 |Cédula catastral X
7 |Linderos X
8 |Descripcion general del sector donde se encuentra ubicado el inmueble X
9 [Numero de escritura, fecha, notaria y ciudad X
10 |Copia del plano de predio o predios X
11 |Reglamentacion urbanistica X
12 |Destinacion econdémica (Uso actual del inmueble) X
13 |Areas privadas y &reas unitarias por terreno y construccién segin R.T. X
14 |Localizacion X
15 |Topografia X
16 |Forma del inmueble X
Metodo de avaluo segun resolucion 620 de 2008: Método comparacién de mercado, método de
17 |capitalizacion de las rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) X
residual.
18 Cuadros _estadisticos,de: Método comparaci()_n_ fje mgrcado, mét_odo de _capitalizacién de las X
rentas o ingresos, método de costo de reposicion, método (técnica) residual, encuestas
19 |Porcentaje de coeficiente de variacion inferior al 7.5% X
20 |Estimacion del coeficiente de asimetria X
21 |Limites superior e inferior X
22 |Dotacion de infraestructura de servicios X
23 |[Caracteristicas agroldgicas del suelo, ( en caso de gque el inmueble este en suelo rural) X
24  |Estratificacion X
25 |Sistema constructivo de la estructura del inmueble X
26 |Especificaciones de la construccién por la calidad y caracteristica de los materiales. X
57 Descripcion de la construccion por sus espacios ( nimero de alcobas, bafos, patios, entre X
otros)
28 |Estado de conservacion y mantenimiento. X
29 |Edad aproximada de la construccion. ( tiempo de construido) X

Péagina 1




LISTA DE CHEQUEO PARA VERIFICACION DE AVALUOS
DIRECCION
DIRECCION TECNICA DE GESTION PREDIAL
30 [Numero de pisos de la construccion. X
31 [Funcionalidad del inmueble, después de la afectacion. X
32 |[Caracteristicas de las areas comunes. ( Solo en caso de P.H.) X
33 |Consideraciones para la estimacion de valor. X
34 Fotografias que permitan identificar claramente el predio que contenga cada una de las X
construcciones y/o anexos y/o instalaciones especiales del predio de acuerdo con el RT.
35 [Valor de cada una de las construcciones de acuerdo con el R.T. X
36 |Valor total estimado del inmueble ( terreno, construcciones, area afectada, area restante) X
37 |[Concepto de la afectacion para determinar la compra parcial o total segun sea el caso. X
38 |Memoria de calculo que soporte el valor asignado al inmueble. X
39 |[Firma del representante legal y del avaluador actuante. X

OBSERVACIONES

APROBADO: FECHA DE RECIBO 17/12/2024
RADICADO RENOBO E2024011700 del 17/12/2024

LUIS EDUARDO GOMEZ DAZA

Fecha solicitud revision:

Fecha recibo revision:

Fecha solicitud impugnacion:

Fecha recibo impugnacion:

Péagina 2



EMPRESA DE RENOVACION ¥ DESARROLLD URBAND DE BOGOTA DUC

T3 RENOBB0Rc 522257 a7

LONJACUN T L) ]

Remitente: LONJACUN

Bogota, 17 de diciembre del 2024. Fol: 28 Anexos: 0

Doctora

SANDRA MILENA SANTOS PACHECO

Directora Técnica de Gestidn Predial

EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTA (RENOBO)
Autopista Norte # 97 - 70 Pisos 3y 7

Bogota D.C.

Cddigo postal: 110221

Asunto: Respuesta a solicitud de avaluo comercial - RT CRCS28_16_0000.

Referencia: Contrato 475-2024.

Respetada doctora

En atencidén al asunto de la referenciay en cumplimiento al Contrato 475-2024 celebrado entre
la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarcay la EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO
URBANO DE BOGOTA (RENOBO), de manera atenta se remite el avaltio comercial relacionado
a continuacion:

RT N° AVALUO DIRECCION
CRCS28_16_0000 2024-003 CL2A 451

Cordialmente,

JORGE EDUARDO FORERO TORRES.
Gerente- Lonjacun S.A.S.
C.C.1033759954.

Proyecto_renobo@lonjacun.com.co.


Acrobat Ocho
Imagen colocada
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LONJACUN AVALUO COMERCIAL URBANO

RT No CRCS28_16_0000

DIRECCION DEL INMUEBLE: CL 2A 4 51
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-475631
BARRIO: LAS CRUCES
CIUDAD: BOGOTA D.C.
DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C.

SOLICITADO POR:
RENOBO: EMPRESA DE RENOVACION Y DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA D.C

ELABORADO POR:
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CUNDINAMARCA.

FECHA DE ELABORACION: 16 DE DICIEMBRE DE 2024
BOGOTA, D.C



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 003

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. RADICACION:

1.3. TIPO DE AVALUO:
1.4. TIPO DE INMUEBLE:
1.5. CHIP:

1.6. CEDULA CATASTRAL

1.7. SECTOR CATASTRAL:

1.8. DESTINO ECONOMICO:

1.9. FECHA VISITA:

2. INFORMACION JURIDICA

2.1. PROPIETARIO

2.2. ESCRITURA PUBLICA

T 1
T2}

LONJACUN

EMPRESA DE RENOVACION Y
DESARROLLO URBANO DE
BOGOTA

52024004776 del 03/12/ 2024
Comercial urbano

CASA

AAAO0032XYWF

2BIS4 4

003202 - SECTOR LAS CRUCES
Residencial

05/12/2024

Diana Marcela Osorio Ardila

No. 3295 del 09 de octubre de 2020
radicada en la Notaria 73 de Bogota
D.C.

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA 50C-475631

NOTA: El presente informe no constituye un estudio juridico de los titulos.
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LONJACUN

3. FUENTES DE INFORMACION

DATO

FUENTE

LINDEROS

Registro topografico No. CRCS28_16_0000 del 16 de
noviembre de 2016.

AREAS

Consulta VUR datos basicos y juridicos para el folio
de matricula No. 50C-475631 consultado el 06 de
septiembre de 2024.

EDAD DE LAS

Visita Técnica y Sistema Integrado de Informacion

CONSTRUCCIONES Catastral. (SIIC).
AVALUO DE No aplica
INDEMNIZACION

4. DESCRIPCION DEL SECTOR
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. -

Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.1. DELIMITACION

El sector catastral Las Cruces, se ubica en la Unidad de Planeamiento Local

Centro y en la localidad de Santafé de la ciudad de Bogota D.C, el cual limita:
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LINDEROS

POR EL NORTE Con la Calle 3 y con los sectores catastrales de Lourdes
y Santa Barbara.

POR EL SUR Con la Calle 1 y los sectores catastrales Modelo Sur,
Calvo Sur y las Brisas.

POR EL ORIENTE | Con la Carrera 3 y con los sectores catastrales de
Lourdes, Girardot y Ramirez.

POR EL OCCIDENTE | con la Calle 17F (CL 17F), el sector catastral Puente
Grande (006418).
Fuente: https://mapas.bogota.gov.co/

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector de las Cruces donde se localiza el inmueble objeto de estudio
corresponde a un sector historico y tradicional de Bogota, conocido por su
desarrollo residencial en edificaciones antiguas de estilo colonial y republicano.
Predomina el uso habitacional, con presencia de comercio local a pequena escala
en calles principales y zonas de acopio, como la Plaza de Mercado de Las Cruces.
Este comercio incluye expendios de alimentos, productos basicos y servicios.

Adicionalmente, se identifican dinamicas de turismo cultural y religioso.
4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

Las edificaciones del sector combinan construcciones antiguas, algunas en
proceso de deterioro debido a su antigiedad, y otras renovadas o en
rehabilitacion para mantener su valor patrimonial. También se evidencian
proyectos residenciales de baja y media densidad en areas especificas, como
sobre la Carrera 6 y la Calle 6A, lo que refleja un interés en la revitalizacion
urbana del barrio. Estas nuevas edificaciones conservan en su mayoria la escala

tradicional del barrio, respetando el entorno historico.



T 1
T2}

LONJACUN

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 003

4.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El barrio se clasifica predominantemente en el estrato 2, segun el Decreto 551
de 2019. Esta clasificacion refleja una poblacion con ingresos bajos y medios, en
su mayoria compuesta por familias tradicionales y personas mayores que han
habitado el barrio por décadas. El estrato asignado se aplica Ginicamente al uso

residencial, conforme a la Ley 142 de 1994.
4.5.VIAS DE ACCESO

El barrio cuenta con una conectividad vial estratégica que facilita el acceso al

centro de la ciudad y a otras localidades. Las principales vias de acceso incluyen:

e Avenida Carrera 10: Avenida principal con cuatro calzadas, utilizada por

transporte publico masivo como TransMilenio.

e Carrera 6: Via de doble calzada que conecta el sector con el centro

histoérico.

e Calle 6 y Calle 7: Calles que comunican Las Cruces con sectores cercanos
y son utilizadas por vehiculos y peatones. A pesar de su buen estado
general, algunas calles internas del barrio son estrechas y empinadas,

tipicas de su diseno histoérico.
4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El barrio cuenta con cobertura completa de servicios publicos basicos,
incluyendo acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y telefonia.
Ademas, dispone de alumbrado publico eficiente y sistema de recoleccion de

basuras.



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 003
LOMJACUN

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 “Por el cual se adopta
la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.” el predio

objeto de estudio cuenta con las siguientes condiciones reglamentarias:

Cruce normativo Areas de actividad y usos del suelo POT Bogota

[] sectores de uso residencial neto [ o2 0o Acthidad Grandes Servicos Area de Actividad de Proximidad - AAP -
5-

I Receptora de soportes urbanos
Area sujeta al paragrafo 2 del articulo 3
[ * tacion sstriales Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora Area de Actividad de Proximidad - AAP-
e e I "scivaces economicas I Generadora ce soportes urbanos
£ . : Actividad Estructurante - AAE - Receptord Plan Especial de Manejo y Proteccién -PEMP BIC

NV . roel :':wi‘:cmo-mu%:wum s gy \ecionat: se rige por o establecido en la

Sector de proteccion de aglomeraciones de Rm?ﬁmm que lo aprueba o la norma que la

produccion artesanal e industrias creativas y modifique o sustituya

culturales
Cin. 2030 208 Luncaouciou ez pe.oa e sesTunns oe 2023

Fuente: Cartografia oficial Areas de actividad y uso del suelo - Decreto 555 de 2021

Cruce normativo Tratamiento urbanisticos - POT Bogota

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

I CONSERVACION DESARROLLO 1 RENOVACION
I CONSOLIDACION [ MEJORAMIENTO INTEGRAL

Fuente: Cartografia oficial Tratamientos urbanisticos - Decreto 555 de 2021
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LONJACUN
CARACTERISTICAS NORMATIVAS
UNIDAD DE PLANEAMIENTO 23 Centro Historico
LOCAL
AREA ACTIVIDAD Plan Especial de Manejo y Proteccion —
PEMP BIC Nacional
TRATAMIENTO URBANISTICO Conservacion.
INDICE BASE Resultante.
NUMERO DE PISOS 3
TIPOLOGIA CONSTRUCCION Continua
ANTEJARDIN No se exige.

Fuente: Decreto 555 de 2021

5.1. USOS PRINCIPALES:
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.
5.2. USOS COMPLEMENTARIOS:

Educativo de escala zonal y vecinal, cultural de escala zonal y vecinal, bienestar
social escala zonal y vecinal, seguridad ciudadana escala zonal, defensa y
justicia zonal, abastecimiento de alimentos urbana, servicios de la
administracion publica zonal, servicios financieros escala zonal y urbana,
servicios alimentarios zonal, servicios profesionales técnicos especializados
escala zonal y vecinal, servicios de comunicacion y entretenimiento escala zonal

y vecinal, comercio a escala zonal y vecinal A y vecinal B.
5.3. USOS RESTRINGIDOS:

Culto a escala urbana y metropolitana, servicios de parqueadero escala urbana,
servicios turisticos escala urbana, servicios de diversion y esparcimiento de

escala urbana.
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5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS:

Aunque el Decreto 555 de 2021 establece la normativa general aplicable al
predio, los lineamientos especificos relacionados con el Tratamiento, el Area de
Actividad, el Nivel de Intervencion y los parametros de edificabilidad estan
definidos en la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura. Esta
resolucion aprueba el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMP) del Centro
Historico de Bogota, reconocido como bien de interés cultural de caracter
nacional. Posteriormente, la Resolucion 092 del 24 de febrero de 2023 modifico

y actualiz6 dicho plan, reafirmando su vigencia.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION

El inmueble objeto de estudio se encuentra en el sector catastral Las Cruces,
presenta frente sobre la Calle 2A, entre la Carrera 4 y Carrera 5, cuenta con

ubicacion medianera.

Fuente: Mapas Bogota
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6.2. LINDEROS

LONJACUN

LINDEROS

POR EL NORTE

En seis metros ocho centimetros (6,08 mts) con la calle
2 A.

POR EL SUR

En seis metros seis centimetros (6,06 mts) con el predio
identificado con ID CRCS28_01_0000.

POR EL ORIENTE

En diecinueve metros setenta y cuatro centimetros
(19,74 mts) con el predio identificado con ID
CRCS28_17_0000.

POR EL OCCIDENTE

En doce metros treinta y tres centimetros (12,33 mts)
con el predio identificado con ID CRCS28_15_0000 y en
siete metros con cuarenta y tres centimetros (7,43 mts)
con el predio identificado con ID CRCS28_13_0000.

Fuente: Registro topografico No. CRCS28_16_0000

6.3. TOPOGRAFIA:

El predio presenta topografia plana.

6.4. FORMA GEOMETRICA:

Regular.
6.5. FRENTE:

6,08 metros.

6.6. FONDO:

19,74 metros.
6.7. AREA TERRENO:

FUENTE AREA (m2)
Consulta VUR para el folio de matricula 50C-475631 120
Escritura publica No. 3295 del 09 de octubre de 2020 120
otorgada en la notaria 73 de Bogota
Registro Topografico CRCS28_16_0000 120,06
AREA ADAPTADA 120
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6.8. SERVICIOS PUBLICOS:
El predio objeto de estudio cuenta con los servicios de: acueducto,

alcantarillado, energia, gas natural y telefonia.

7. CARACTERISTICAS GENERALES CONSTRUCCION
7.1. DESCRIPCION:

Construccion desarrollada en un piso mas un segundo piso con enramada
destinada a uso residencial cuenta en primer piso con sala comedor, cocina
sencilla, 4 habitaciones, 2 banos con los servicios completos y en el segundo piso

enramada con zona de ropas.

Construccion destinada a vivienda
Construccion convencional con estructura en muros de carga sobre
cimentaciéon en placa de concreto, placa de entrepiso en concreto y cubierta
en tejas de barro y teja metalica sobre estructura metalica. Primer piso en
baldosa de ceramica y segundo piso en baldosa de gres. Puerta de acceso y
ventanas metalicas, puertas internas en madera. Su fachada esta revestida
con panete y pintura.

Area Edad Aproximada Estado De Vida Util (Afios)

Conservacion
146,37 m?2 | 59 anos (3 anos aprox. Bueno 100 (1 piso)
para la enramada) S0 (terraza cubierta)
item Descripcion
Sotanos No aplica.
Cimentacion Placa en concreto.
Estructura Muros de carga y columnetas.
Fachada Pintura.

Teja de barro sobre cerchas metalicas y teja

Cubierta metalica sobre estructura metalica.
Cielo Raso En pvc.
Muros Panete y pintura.
. Baldosa en ceramica (ler piso) y baldosa de gres
Pisos
(enramada).
Carpinteria Metalica | Puertas de acceso y ventanas.
Carpinteria Madera Puertas internas.
Banos con acabados sencillos con piso y muros
Banos recubiertos en baldosa de ceramica, cuenta con

los servicios completos.

10
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. Cocina integral con cajones superiores e
Cocina . . .
inferiores, estufa integrada.
No. PISOS Uno (1) + Enramada.
Uso Vivienda.

Fuente: Inspeccion fisica al inmueble.

7.2. AREA CONSTRUCCION

ITEM EDAD AREA(m2) URBANO NO SOBRANTE | TOTAL
(Anos) PROTEGIDO (m2) (m2)
(m?)
Construccion de 1 piso 59 123,45 123,45 0 123,45
Enramada 3 22,92 22,92 0 22,92

Fuente: Registro Topografico CRCS28_16_0000

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL:
No aplica.
7.4. OTROS:

No aplica.

8. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de la construccion
establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC:

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor

11
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comercial. Este método se empleé para obtener los valores de venta de los
productos inmobiliarios comparables con caracteristicas como area, ubicacion

en las zonas con la misma norma urbanistica.
8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacion del costo de la construccion, se utilizé la metodologia de
Costo de Reposicion Depreciado (CRD) el cual se entiende como la cuantia
monetaria utilizada para reproducir el inmueble, sustrayendo de este valor, el
monto econoémico producto del porcentaje estado de conservacion actual de
acuerdo a la metodologia de Heidecke establecida en la Resolucion 620 del ano
2008. Para poder calcular el CRD se tiene que emplear el Costo de Reposicion a
Nuevo (CRN) que consiste en una ponderacion de los diferentes componentes
que constituyen la construccion, el tipo de materiales y la tipologia constructiva,
lo cual implica a su vez, considerar los costos directos (materiales, mano de obra

y equipos) y los indirectos (disenos, honorarios, polizas y gastos administrativos).
8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES:
No aplica.

9. AVALUO
9.1. VALOR DEL TERRENO

Urbano no protegido:

Para determinar el valor del terreno del predio objeto de avaluo, se llevé a cabo
un estudio de mercado en cumplimiento de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
especificamente los articulos 1 y 10. En este analisis se consolidé una muestra
representativa de cuatro predios ofertados para la venta en el sector de Las

Cruces, teniendo en cuenta las caracteristicas del mercado local.

A cada uno de los predios se les descont6 el valor de la construccion conforme a

12
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los lineamientos de los articulos 3 y 13 de la resolucion mencionada. Una vez
deducido este valor del precio de venta, se obtuvo el valor correspondiente al

terreno para cada predio.

. oz || TmeeE TERRENO CONSTRUCCION
orerra| BARRIO | NORMA cHIP DIRECCION | oo | wmusLe | FECHA OFERTA| VALOR PEDIDO | %. NEG. | VALOR FINAL NOMBRE FUENTE | TELEFONO FUENTE
AREAM2| \ai0rm2 |AREA m2| VALORM2 | VALORTOTAL

Habitacional
1 |Las cruces I’;‘E:I";‘; AAAOO32WOSY | KR 6207 |VENTA CASA 12/9/2024| $390.000.000 $387.000.000| 181,90| $1.606.898| 17538| $540.000| $ 94.705.200|1AIRO LOPEZ 3013205521

pisos en NPH

Habitacional
2 |uas cRuces l';'::l";: MAAOD32XSOE [ CL15A48 [VENTA  [CASALOTE 12/9/2024|  $600.000.000 $590.000.000 20400 $1.774.007| 409,52| $557.000| $228.102.640|MARTHA 3152500597

pisos en NPH

Habitacional
menor o KR 6356
3 LAS CRUCES iguala3 AAADOO0BAZE SUR VENTA CASA LOTE 12/9/2024$1.425.200.000 $1.360.000.000| 712,60 $1.872.614 126,61 $202.000 $25.575.220(CLAUDIA 3212400793

pisos en NPH

Habitacional
4 LAS CRUCES _menor ° AAADOOOAWPP KR6204 VENTA CASA 12/9/2024| $700.000.000 $680.000.000( 311,00 $1.880.805 436,10 $218.000 $95.069.800 | MARINA 3138546181 -
iguala3 SUR 3212789818

pisos en NPH

Fuente: Investigaciéon inmobiliaria. Elaboracién Propia

PROMEDIO $1.783.581
DESVIACION ESTANDAR $ 127.394
COEFICIENTE DE VARIACION 7,14%
LIMITE SUPERIOR $1.910.975
LIMITE INFERIOR $ 1.656.187

[ L e VT A

Fuente: Google Earth.
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La muestra incluyé inmuebles con areas de terreno que oscilan entre 181,90 m?
y 712,60 m?, con valores de terreno por metro cuadrado entre $1.606.898 y
$1.880.805. El analisis comparativo consideré la ubicacion, el area de terreno y
construccion, el estado de conservacion, y las normativas de uso del suelo,
garantizando que los predios fueran comparables con el objeto de avaltio. Este
analisis arrojo un coeficiente de variacion menor al limite maximo permitido del
7,5%, confirmando la consistencia de los datos y permitiendo utilizar el promedio

como indicador confiable.

Se adopto el valor del limite superior que asciende a los $1.910.000, como el
valor del metro cuadrado de terreno para el predio objeto de avaluo. Esta decision
se fundamenta en la mejor ubicacion del predio respecto a su cercania a la Plaza
de Mercado de Las Cruces, con respecto a los predios de la muestra del estudio

de mercado que se encuentra mas alejados de este punto estratégico.

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor comercial de la construccion, se utilizo el método de
reposicion, conforme al Decreto No. 1420 de 1998 y la Resolucion No. 0620 de
2008 del IGAC. Este método calcula el costo de construir un inmueble similar,
aplicando una depreciacion segun el estado de conservacion de la edificacion.
Para ello, se emplearon los valores de reposicion, ajustados segun la

conservacion de las construcciones en el predio en estudio.

Para ello se define un presupuesto de obra segun los criterios anteriores, con el
fin de estimar el costo de reposicion de la construccion, el cual ha sido
depreciado mediante el criterio de estado de conservacion de Heidecke para la

construccion de un piso y enramada.

Para esta construccion se adopta un valor de reposicion de (Consultar detalle del

presupuesto de obra en el anexo No. 3):

14
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VALOR DE
REPOSICION

Residencial 123,45 $1.860.000
Terraza cubierta 22,92 $162.000

Fuente: Propia.

DESTINO AREA (m?)

A continuacion, se presenta el proceso de depreciacion:

TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION (HEIDECKE)

. VALOR
DESCRIPCION VALOR VALOR
CONSTRUCCION | TIPOLOGIA ESTADO| COEFICIENTE D;g‘;;:é‘::f REDONDEADO

Residencial $ 1.860.000| 2,0 2,52% 3 1.813.128 | $ 1.813.000

Enramada $ 162.000 2,0 2,52% $ 157.918 | $ 158.000

Fuente: Propia.

Finalmente se presenta el valor adaptado para la construccion en cuestion:

VALORES ADOPTADOS CONSTRUCCIONES

VALOR
DESCRIPCION | ynipap | AREA | o o Do | VALOR TOTAL

Residencial m? 123,45 $ 1.813.000 | $223.814.850
Enramada m? 22,92 $158.000 $3.621.360

Fuente: Propia.

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES
No aplica.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

- Se analizo la localizacion del inmueble en Bogota D.C., considerando el
area de actividad y tratamiento correspondiente segun el Decreto 555 de
2021.

- Se detallo la ubicacion especifica del inmueble y se evaluo su destinacion

15
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actual, asi como su estado de conservacion y mantenimiento.

- Se tomaron en cuenta las caracteristicas fisicas del terreno, como la forma
geométrica, topografia, dimensiones, frente y norma de uso.

- El area de construccion fue obtenida del Registro Topografico, con la
posibilidad de que haya diferencias respecto a la base de datos de la
UAECD.

- En cuanto a la construccion, se evaluaron variables como la edad, estado
de conservacion, tipologia y materiales utilizados.

- Se adopto el area de terreno comprendida en la Escritura Publica No. 3295
del 09 de octubre de 2020 radicada en la Notaria 73 de Bogota D.C.

- El valor asignado corresponde al valor comercial de venta, determinado
por lo que un comprador y vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
en un mercado abierto y sin presiones.

- Segun el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, el avaltio tiene una vigencia
de un ano, siempre que no se presenten cambios en las condiciones fisicas,
normativas o econémicas del inmueble.

- El informe no constituye un estudio juridico de los titulos del predio.

16
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11. RESULTADO DEL AVALUO
AVALUO COMERCIAL URBANO
DIRECCION CL 2A 4 51
CHIP AAAO032XYWF
FOLIO DE MATRICULA 50C-475631
ITEM | DESCRIPCION CANT. UND VR. UNIT. VR. TOTAL
1 Terreno 120 m2 $1.910.000 $229.200.000
Construccion
2 Casa (1 piso) 123,45 m?2 $1.813.000 $223.814.850
3 Enramada 22,92 m?2 $158.000 $3.621.360
Total construccion 146,37 m? $227.436.210
TOTAL AVALUO COMERCIAL $456.636.210

SON: CUATROCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y
SEIS MIL DOSCIENTOS DIEZ PESOS M/CTE.

Cordialmente,
Oscar Hernando Suarez Melquicedec Mena Parra
Representante Legal - Lonjacun S.A.S. Comité de avaltos - Lonjacun S.A.S
R.A.A. AVAL-79531170 R.A.A. AVAL-79505363
Natalia Bernal Lopez Jorge Eduardo Forero Torres
Perito Avaluador - Lonjacun S.A.S Gerente- Lonjacun S.A.S.
R.A.A. AVAL-1010247235 R.A.A. AVAL-1033759954

FECHA DE ELABORACION: (16/12/24)
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12. ANEXOS

12.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

FACHADA

ENTORNO NOMENCLATURA

HABITACIbN HABITACION

18



®
INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 2024 - 003 \7‘
LOMJACUN

HABITACION COCINA

SALA COMEDOR

SALA COMEDOR
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apaol”

ENRAMADA ENRAMADA

ENRAMADA ZONA DE ROPAS
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12.2. ESTUDIO DE MERCADO
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12.3. PRESUPUESTO DE OBRA

Presupuesto primer piso

T 1
T2}

LONJACUN

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

EDIFICACION PARA PREDIOS DE INTERES Y/O CONSERVACION, CONSTRUCCION SENCILLA - CLASE MEDIA

Presupuesto de Obra por Capitulos

Consecutivo Actividad Valor capitulo
1,00 PRELIMINARES DE OBRA S 7.636.355,00
2,00 EXCAVACION Y CIMENTACION $ 44,295.456,37
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS S 2.070.957,37
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO $ 23.395.969,83
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES S 157.079.780,39
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S 11.960.091,82
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 24.002.189,00
8,00 INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO S 4.963.171,00
9,00 CUBIERTAS $ 31.877.616,00
10,00 ENCHAPES Y PISOS S 35.943.581,60
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES S 2.067.017,00
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $ 2.848.150,00
13,00 CARPINTERIA METALICA S 2.520.199,44
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS S 311.399,40
15,00 PINTURAS Y ESTUCO $ 29.298.468,00
16,00 CERRAJERIA S 817.396,00
17,00 EXTERIORES $ 524.382,00
18,00 ASEO Y LIMPIEZA S 12.551.595,48
19,00 PERSONAL DE OBRA $ 74.420.560,00
COSTO DIRECTO S 468.584.335,69
COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) 1859461,65
COSTO UNITARIO INDIRECTO ($/ m?) S -
COSTO TOTAL S 1.859.461,65
TOTAL REDONDEADO SUGERIDO S 1.859.000,00
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Presupuesto Enramada

T 1
T2}
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DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA
Enramada
Presupuesto de Obra por Capitulos

1|PRELIMINARES DE OBRA $469.535|

2|EXCAVACION Y CIMIENTACION $0)

3|ESTRUCTURAS DE CONCRETO $0)

4|MAMPOSTERIA Y PANETES $0)

5[INSTALACIONES SANITARIAS $0)

6/INSTALACIONES HIDRAULICAS $33.477]

7[INSTALACIONES ELECTRICAS $0)

8|INSTALACIONES DE GAS Y AIRE ACONDICIONADO $0)

9[CUBIERTAS $2.585.488)
10/ENCHAPES Y PISOS $0)
11| ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES $0)
12| MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA $117.920)
13|CARPINTERIA METALICA $0)
14|ESPEJOS Y VIDRIOS $0)
15/PINTURAS Y ESTUCO $0)
16/CERRAJERIA $0)
17|EXTERIORES $0)
18|ASEO Y LIMPIEZA $310.332)
19|PERSONAL DE OBRA $535.078]
51| COSTO DIRECTO $4.051.829
52| COSTO UNITARIO DIRECTO ($/ m?) $162.073]
53{COSTO UNITARIO INDIRECTO ($ / m2)(0%) $0)
54/ COSTO TOTAL $162.073]
55(VALOR TOTAL UNITARIO ($/ m?) $162.000
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12.4. REGISTRO TOPOGRAFICO

REGISTRO TOPOGRAFICO

K Proceso de Gestion y Administracion de Suelo
BOGOT/\ | URBANODEBOGOTADC. | Cogigo: FT-GAS-ADP-02 e %
Fecha: 16 DE NOVIEMBRE 2016 RT Namero chcs20.16. 0000

99937.00 E

Nota 1: Se elabor6 Registro Topogréfico conforme ol
levantamiento topogrdfico realizado bajo el contrato 396 de 2023
suscrito con Rodrigo A Villabona Ingenieros S.A.

99108.00 N

PROYECTO LAS CRUCES - PLAN DE GESTION DEL SUELO

DIRECCION: IE
CL2A 451 OSORIO ARDILA DIANA MARCELA
TIPO DE AREA TERRENO | CONSTRUDA INFORMACION PREDIAL CUADRO DE COORDENADAS
TPSOTER [ L7 | 2 MOJON | EsTE | - [DISTANGIA | MOJON |
TASOPCA &% Erin| [ceaCen IR A X
3 = Z9im] |Ctdoo e Sectr 003207 8 608
| ¥ CONSTRICCION FUERADE NDEROS | EI: () ARORXYIE e 0z
Locaidad Srafe) [—¢ ©9050.87 | 9012533 a1
Baro mCMEI A 9995680 | 99136,08 1233 A
INFORMACION JURIDICA
500475831
EsturaN® 32%)
- Feaa 0Ri10202)
SUMADE AREAS DE TERRENO e 0
oK pacoe 120600 [Credo [T
[rm———vey el CABIDA Y LINDEROS PREDIO SEGUN ESCRITURA
SOBRANTE 000 ]
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12.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

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

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

El sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1010247235, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Enero de 2024 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-1010247235.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra Activo
y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de

expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

/www.raa.org.co

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcién Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

¢ Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
04 Ene 2024 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 42 A SUR # 88 - 22
Teléfono: 3057122395
Correo Electronico: nata99nata@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Ingeniera Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporaciéon
Pagina 3 de 4
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

AT R (ips://www.raa.org.co

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1010247235

El(la) sefior(a) NATALIA BERNAL LOPEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion 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 informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

aael10a78

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal
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