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AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

AVALUO COMERCIAL
CASA EN SANTA BARBARA
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AV-CP-272-25

Solicitado Por:
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Bogota, 22 de diciembre de 2025
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1. INFORMACION BASICA
2. ASPECTOS JURIDICOS
3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR
4. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE
5. METODOLOGIA VALUATORIA APLICADA
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7. CERTIFICACION DEL CONSULTOR

8. AVALUO COMERCIAL
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PRESENTACION

El presente documento se elabord con base en las normas nacionales para avaluos,
en Colombia el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo le concedio la facultad
para efectuar la Normalizacion en la Actividad Valuatoria al Registro Nacional de
Valuadores R.N.A. de FEDELONJAS y para lo cual se cuenta con COMITES
TECNICOS donde participan la academia, gremios, usuarios de las valuaciones,
prestadores del servicio, empresas privadas y entidades del gobierno, todo ello bajo
la veeduria del ICONTEC, Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificacion,
que es el organismo nacional de normalizacion, segun el Decreto 2269 de 1993 del
Ministerio de Desarrollo Econémico Colombiano, el cual delega el proceso de
elaboracion de normas técnicas a cada sector que lo requiera y determine sus
necesidades.

Cabe destacar que en estos Comités Técnicos la sociedad colombiana de
Arquitectos SCA, tiene representacion. Y por tanto la Arquitecta Valuadora, en su
condicion de asesora activa SCA, tiene conocimiento de la participacion de la misma
en dichos escenarios.

Para los procesos valuatorios dirigidos a entidades privadas, el RNA ha tenido en
cuenta las metodologias adoptadas, contenidas en el Decreto 1420 de Julio de
1.998, expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y
Desarrollo y su correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 620 del 2008,
expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, concluyendo que son
aplicables en el pais los enfoques de valuacion.
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1. INFORMACION BASICA

1.1 SOLICITANTE : MINISTERIO DE RELACIONES
EXTERIORES.
1.2 TIPO DE AVALUO : Comercial, el cual se determina conforme a

las disposiciones en cuanto a Metodologia
Valuatoria se refiere, contenida en la
Resolucion No. 620 de 2008, expedida por
el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

1.3 OBJETO DEL AVALUO : Determinaciéon de los factores fisicos,
economicos y de orden normativo que
permitan establecer el valor comercial del
bien inmueble, cuyas -caracteristicas
particulares mas adelante se describen.

14 TIPO DE INMUEBLE . Casa (terreno y construccioén), localizado en
la parte central de la ciudad de Bogota D. C.

1.5 LOCALIZACION : El inmueble, esta localizado en el costado
oriental de la Carrera 4 con Calle 6D,
haciendo esquina en la calle 7 de la ciudad
de Bogota D.C.

1.6 DIRECCION : KR 46D 84.

1.7 BARRIOO
URBANIZACION . SANTA BARBARA.

1.8  MUNICIPIO . Bogota D. C.
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1.9 DESTINACION
ECONOMICA : Oficinas, al momento de la visita el inmueble
se encontro en des uso.

111 DOCUMENTOS
SUMINISTRADOS : Copia del Certificado de Tradicion y Libertad
del inmueble con Folio de Matricula
Inmobiliarias N° 50C-1091297, impreso el 27
de noviembre de 2025, por la Oficina de
Instrumentos Publicos de Bogota Zona
Centro.

Escritura 0357 del 24 de febrero de 2016
compraventa, notaria 14 del Circulo Notarial
de Bogota.

Escritura 1187 del 13 de junio de 2017
compraventa, notaria 14 del Circulo Notarial

de Bogota.
licencia urbanistica LC 14-3-0379 DEL 3 DE
ABRIL DE 2014.

1.12 FECHA DE INSPECCION : 15 de diciembre de 2025.

113 FECHA DEL INFORME . 22 de diciembre de 2025. Solamente a esta

fecha son validos las consideraciones,
analisis y conclusiones presentadas.
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2. ASPECTOS JURIDICOS

21 PROPIETARIO : De acuerdo con el documento suministrado,
el actual propietario de las unidades privadas
es la CONVENTOR PLUS S.A.S..

2.2 TITULO DE ADQUISICION : El inmueble fue adquirido por el actual
propietario por Venta, mediante Escritura
Publica N° 1187 de fecha 13-06-17,
protocolizada en la Notaria catorce (14) del
Circulo de Bogota D.C.

2.3 MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-1091297

24 REGISTRO CATASTRAL : sin informacion.
2.5 REGISTRO CATASTRAL : AAAO0033EOJH.

2.7 OBSERVACIONES
JURIDICAS : De acuerdo al certificado de tradicion y
libertad suministrado, el inmueble presenta la
siguiente observacion juridica.

Anotacion 006: del 21-03-18, mediante oficio 1296360 del 12-03-18,
DECLARATORIA DE BIEN INMUEBLE DE INTERES CULTURAL
NUMERAL 1.2 ART.7 DE LA LEY 1185 DE 2008: 0359 DECLARATORIA DE
BIEN INMUEBLE DE INTERES CULTURAL NUMERAL 1.2 ART.7 DE LA
LEY 1185 DE 2008 DECLARATORIA DE BIENES DE INTERES CULTURAL
AMBITO DISTRITAL.

NOTA: Los datos suministrados en este capitulo fueron extractados de los
documentos suministrados por el solicitante, son una simple informacion
sobre el inmueble y no constituyen un estudio juridico de la tradicion de estos.
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3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR

GENERALIDADES

El sector denominado centro de la ciudad de Bogota, en donde se localiza el
Tradicional barrio SANTA BARBARA, se destaca principalmente por la
diversidad de usos sobre los corredores principales y el residencial al interior
del sector de localizacion.

La destinacién de estos terrenos inicialmente fue residencial, pero con la
apertura de nuevas vias se cambio su objeto a usos comerciales sobre las
avenidas del sector y dando paso a la ejecucion de proyectos residenciales y
comerciales de gran magnitud, dentro de los que se destacan actualmente
varias edificaciones de buenas especificaciones constructivas vy
arquitectonicas, en donde funcionan gran variedad de oficinas de
profesionales y de importantes empresas de la ciudad capital.

DELIMITACION DEL SECTOR

POR EL NORTE . Calles?7.

POR EL SUR . Calle6.

POR EL ORIENTE . Carrera 3.

POR EL OCCIDENTE . Avenida Carrera 102

SECTORES CATASTRALES PROXIMOS

POR EL NORTE . Centro Administrativo.
POR EL SUR . Las Cruces.

POR EL ORIENTE . Belény Lourdes.
POR EL OCCIDENTE . San Bernardo.

ACTIVIDADES PREDOMINANTES
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El sector denominado SANTA BARBARA se caracteriza por ser una zona
donde se mezclan los usos residenciales, comerciales, institucionales y de
oficinas.

El uso residencial se presenta al interior del sector y se caracteriza por estar
conformado por casas unifamiliares con edades superiores a 70 afos,
muchas catalogadas como Bienes de Interés Cultural y el desarrollo
vivienda multifamiliares en edificios de buenas especificaciones
constructivas y arquitectonicas en altura.

El uso comercial se aprecia especialmente a lo largo de las avenidas
principales que los circundan, esta conformado por gran variedad de
restaurantes, papelerias, cigarrerias, cafeterias, establecimientos de
comidas rapidas, entidades bancarias, entre otros.

El uso institucional, en zonas aledafas, esta representado por las amplias
instalaciones entre otros la Super Intendencia Financiera de Colombia,
Colegio Salesiano Leon XIll, archivo General de la Nacion.

El uso de oficinas es importante, debido a que las casas de este sector han
dado paso a sedes institucionales, en edificaciones de excelentes
especificaciones constructivas y arquitectonicas, casas que originalmente
tenian como uso vivienda unifamiliar.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

De acuerdo con el Decreto 291 de 2013, por medio del cual se aplican los
diferentes estratos socio econdémicos de la ciudad capital, por tratarse de un
inmueble comercial, no posee estrato, para las tarifas de servicios publicos se
aplican las comerciales, sin embargo, para el inmueble con destinacion
economica de vivienda le corresponde el estrato dos (2), para el inmueble de
interés cultural corresponde el estrato uno (1) para destinacién econémica de
vivienda.

VIAS DE ACCESO
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Las condiciones de acceso al sector son consideradas favorables en razén
que cuenta con importantes vias integradas al sistema vial de la ciudad. A
continuacion, relacionamos las vias mas importantes del sector:

Avenida Troncal de la Carrera 10

Eje vial arterial de la Ciudad, el cual consta de cuatro calzadas pavimentadas
con dos carriles cada una, separadores centrales en concreto y direccion de
circulacion norte - sur y viceversa. solucion de Transporte Publico Masivo
(Transmilenio). Se encuentra en buen estado de conservacion vy
mantenimiento.

Calle 7

es una via principal del sector de dos calzadas con dos (2) carriles cada una,
con doble sentido de circulacion oriente occidente y viceversa con separador
central en concreto. Su estado de conservacion es bueno.

Carreras 4y 5

Vias del sector. Tiene circulacion norte - sur, constan de una sola calzada de
dos carriles, sin separador central. Su estado actual de conservaciéon es
bueno.

El inmueble objeto del presente avaluo comercial tiene frente sobre la Calle 7,
via del sector sobre las cual se desarrolla un importante trafico vehicular.

3.7 INFRAESTRUCTURA URBANISTICA
El sector cuenta con la infraestructura de servicios publicos de acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica, red de teléfonos y red de gas domiciliario.

3.8 TRANSPORTE PUBLICO
El servicio de transporte publico para este sector es oportuno y permanente,
prestandose el mismo a todos los sectores de la ciudad por medio de rutas
tradicionales de buses, busetas, colectivos y taxis, con circulacién permanente
por las vias arterias. Se evidencia una mejoria en este servicio, con la puesta
en marcha del sistema de transporte masivo de pasajeros TRANSMILENIO.

3.9 ACTIVIDAD EDIFICADORA

Sociedad Colombiana de Arquitectos Regional Bogota D.C. y Cundinamarca

Carrera 6 # 26B - 85 Plataforma. Bogotad D.C Www_scabogotaycundinamarca‘org
PBX: (601) 7441914 Celular: 304 546 7434

informacion@scabogota.org



gO?.OCM'BanAADg Consultas Tecnicas e EVentos -« CONCUIsos » Avaluos » Prefactibilidad de Provectos « Conciliacion y Arbitraje
ARQUITECTOS
REGIONAL

BOGOTA D.C. &
CUNDINAMARCA

La actividad edificadora en el sector se ha orientado al desarrollo de
proyectos de vivienda de buenas especificaciones constructivas,
arquitectonicas y tecnoldgicas, dichos proyectos son adelantados por la
empresa privada.

En la actualidad se observan varios proyectos en altura localizados hacia el
interior del sector Catastral; igualmente, se aprecian obras menores de
modificaciones de viviendas antiguas a lo largo de las principales avenidas,
para la adecuacion de Institutos, restaurantes, oficinas, entre otros.

3.10 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION
Las perspectivas de valorizacion para este sector del central de la ciudad
Capital se pueden considerar favorables en un escenario moderado.

3.11 REGLAMENTACION URBANISTICA

De conformidad con el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021
"Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogotd D.C.", el predio se localiza en la Unidad de
Planeamiento Local UPL Centro Histérico en Tratamiento de Conservacién
- Plan Especial de Manejo y Proteccion - Centro Histérico de Bogota (PEMP-
CHB) con la siguiente estructura normativa:

"La norma aplicable al area afectada y la zona de influencia del Centro
Histérico de Bogotd, esta definida en la Resolucién 088 de 2021 del
Ministerio de Cultura "Por la cual se aprueba el Plan Especial de Manejo y
Proteccion PEMP del Centro Histérico de Bogotd, declarado como bien de
interés cultural del ambito Nacional, o la que la modifique o sustituya.

En este sentido, para el predio objeto de consulta, el Plan Especial de
Manejo y Proteccion del Centro Historico de Bogota - PEMP- CHB, presenta
la estructura normativa que se menciona a continuacion:
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Tratamiento Urbanistico: CO1 - Conservacion Integral.

Se entiende por conservacion el tratamiento urbanistico que por raiones ambientales, histéricas o
arquitecténicas limita la transformaclén de la estructura fisica de areas del munlc«pio o distrito, de inmuebles

ORSNA | particulares, de obras publicas. y de elementos constitutivos del espacio publico.
GENERAL Area de Actividad Resldencial: AA R Con Actividad Econdmica en la Vivienda.
Corresponde a las areas de suelo urbano donde el uso predominante es la vlvnenda y donde se pe:mlto
o4 mezcla de usos en concordancia con el uso residencial. .
L L4 9 :
Se aplica a inmugbles del Area Afectada o en
Zonas de Influencla de BIC del grupo urbano y | Tipos de  Obras
del grupo arquitectonico que' cuentan con | permitidas:
caracteristicas representativas en términos de : .
« Nivel de | implantacion predial (rural o uibana), volumen | Primeros  auxilics,
3 Miskienclién: edificado, ‘organizpacion espacial,” circulaciones, | restauracion,
o 16 * || elementos  omamentales,  disposicién  de | ampliacion.
© £ o accesos, fachadas, técnica ~constructiva y | adecuacion,
- O Conservacion malerialidad, entre ofros, asi como practicas | modificacion,
NORMA € 2 de 1ipo | asociadas del patrimonio cultural  inmaterial | reforzamiento
URBANA Arquitectonico. | gentificadas en &l PEMP-CHB que deben ser | estructural, .
ESPECIFICA .| conservadas. En éstos inmuebles se permite la | demolicion  parcial,

intervencion de sus espacios interngs; siempre y | feconstruccion,
cuando - ‘se_mantenga la ausalmcldad ‘de su | cerramiento.
estructura espacial y ma;erial E

’7“,.‘ ¥
M |1 ¥

» En Zona de Afectada. 1
-

« Colinda con predios en Niveles de Intervencion 4. :

f !

» Sin frente a corredores de come‘rcb’ay servicios consolidados  '
1
. b 4

I

El predio fue objeto de licencia urbanistica LC 14-3-0379 DEL 3 DE ABRIL
DE 2014, en las modalidades de ADECUACION, MODIFICACION,
REFORZAMIENTO DE ESTRUCTURAS, DEMOLICION PARCIAL, vy
AMPLIACION PARA UNA (1) EDIFICACION EN DOS (2) PISOS
DESTINADA A SIETE (7) UNIDADES DE COMERCIO Y SERVICIOS
CONVENCIONALES, LA INTERVENCION CONSISTIO EN EL CAMBIO
DE USOS, REFORZAR, MODIFICAR LA TOTALIDAD DEL INMUEBLE Y
AMPLIAR UNA PARTE DEL MISMO.

También establecio el siguiente cuadro de areas, que sera fuente de los
datos utilizados en la valoracién comercial:
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3 1 NOMBRE DEL EDIFICIO O PROYECTO
Z2PROVECTO ARQUITECTONICO
500 00
0.00

0.00
24002
390.65
630.67

[ LBRE PRIMER 21SO | 255 98

R R T R P P S BN

Fuente : licencia urbanistica LC 14-3-0379 DEL 3 DE ABRIL DE 2014.
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1 CURADORA. URBANA 8

AR@.JUANA SANZ MONTANO i ] Cursdurin Urbana No 3 de Bogota D.G / Sulids

NIT: 51.630.853.4 | Focha: 161212025

Concepea: 257031

Bogold DC.,

; 15 DIC 1B
Sefores: =1 :
CONVERTOR PLUS SAS .
fabmenga @ hotmail.com
La Ciudad h

|

REFERENCIA: CONOEPTO&!LQO CUS 25-7031 .
Respetados Sefiorcs: ‘ ; N N
En atencion a su solicitud, me permito informarles que de conformid 30 el Docreto Distrital 555 del 29 de dic(embm da
2021 Por el cual se adopta ia ravisidn general del Plan de- iento Ternforial de Bogota D.C.", el predio se localizaen

|2 Unidad de Planeamianto Local UPL Centro Histari Tratamiento de Conservacion — Plan Especial de Manejo ¥
Proteccién - Centro Histérico de Bogota (PEMP-GHB) nla slgulemees L anorm va: T

ATEPUPTRINSE T LA TR 20 ACléN

Salida VUR Mo: 25.3-27181

Tipo Documento: Concepto de Uso

Prefactibilidad de Proyectos « Conciliacién y Arbitraje

33_S2p m.

| DIRECCION ACTUAL KA 4 8 D a4 . o CHIP. AAADOSSEQ.H i '|
AL AN B A AP ey S p ———— e b ——— I3 kg b e —— e : .

| LOCALIDAD: GANDELARIA ; g | BARRIO: SANTA BAFBARA (B 0]

| UPL. CENTAO HISTORICO — PEMF — 553 i | Decreto. 585 2 - Resalucion 0082 62 2029, i i1

l Aren da Actividad: AA R: Con Activided Ec- amica &n Is Vivien { Tmnmlongo- Conae 'vaet&? |m§gm|"c’o“ﬁ Nz r——f]

De confomﬁdad con la informacion sum:nlslracla y fevisada la Base de Dqtos
Planeacion, &l predio presenta la Slguneme oondmn :

. El predio hace parte del Area Aectada del » n
CHB aprobade mediante Resalucion 00BS del |
Protocidn PEMP del Conto Historao

de 2021, ‘por la clial s apruaba) .
arado como bien de infords ewbmldefa :

do abil de 2021 *For ia
f (arado

. 'Ai reﬁpado(el articilo 83 del Decreto 555/ dol
~ Plands Qfdsnanﬂeq!o Thmtoriafdﬂaogold x_

ul

ol Gontro Historco de e
| ..nqﬂulal tSubllneas tuera texto)

En este senildo ‘para el predlo objeto de consu

acial da Manejo y Proteccién -
? se &

1o ta, el Plan Especial de Manejo y | prmecaén del Cenm: Hlslérlcd de
=3¢ 18 _Bogoté PEMP- CHB, gyosenh la eslructura mmm que se mom:loha a comlnuacusn.

Gedardfica de la Secrataria Distital da

..enlrm-hstémo de Bogmé PEMP -
rueba el Plan ESpm‘nkde Mane;oy g

X

‘Wénlnogm. ‘ ;

i b ften LA

A

el

e otass e B blices, y de el
' usapavldad Rwlddyda!.hki%?- i

el porrazon
citn de In,eamm !lﬁbrilwém del munleIplo o dlntrldo de mhudxes
dal CO.

bl
Corrasponde a las| iAras de sl um dende‘el;':-M'P'
mea:ln et s 0 £ONCOGANCEA 0o & USo tesidancial, H
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3 .Ir";tm w““ adfficado, organizacion espacal, circulach Ui
a BIVeNCION: | slemonios  ormameatales,  disposiciéa. de | 4Mp -
o accesos, fachadas, lécnica  cof L dacuacior
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NOTAS GENERALES

ADI INISTRACION PUBLICA, ¢l Anexo‘

usos de SERVICIO DE

En relacion con su consulta especifica para I
MP-CHB), e: ab!ecela lquiente:

8~ Cuadro 1 de la resolcién 0092 d= 2023 (P (

» DOTACIONAL SERVICIO DE LA A NISTHACI N PUBL A (ESC LA ZONAL) clasificado este coma
(Servicios de la Admlnls!racld[‘l Piblica) - SE PERMITE SITW’Q que se cumpla cen lo siguiente:

ZON - Menor o Igual a 4.200 m2 Uko Pﬂnclpal fotas (10)
|
1

En todos los casos siempre se debera cu.-npllv con |
discapacidad de acuerdo con las normas | de la referencia.

. Se debe d mmwwmm:xs 'auawds para

Con eHin de garantizarta-sestenibilidad de !os!nmueblaa padrén admmu:p iclones excepclonales do uso y do
acciones de mitigacion urbanisticas previa aprobacion de |a entidad competente de acuerdo con las pesivilidades
de adecuacion del inmueble. primando la consérvaddn del | pati lrimonio construl |

No se permiten nuevos equipamientos por desarolio individual en drea de actividad residenclal AAR. Los
existentes, identificados como “Equipamisntos Existantes ep Centro Histérico® (EECH) en el Plano de Areas de
Actividad, deberan tramitar la licencia de construccion en urf plazo maximo de tres afos, siempre y cuando €l uso
+ asté parmitido por la norma vigenta previa a la aprobagion dal pmsente Plan. y dando cumplimiento & las accionas
de mitigacién establecidas en la presente Resolucicn.

Constituyen las areas, edificaciones, espacios y dots«:oneL destinados al desarrollo de actividades y practicas

culturales y difusion de conocimienies, 1ales como la danza; ¢l teatro, la musica, la pintura slc. A :
)

condid?\es dLi accesibilidad para personas con

llar en adificaci

uso especmco.

=~ Equipamientos de difusién cuftural y cientifica: Museos. centfos culturales y artisticos, salas da exhibicion, gslen‘asf

' teatros, auditorios, planetarios, archivos generales cientificos y antisticos.

E_quipamlemos de informacién y memorla: biblictecas, h

Bogotd, D.C. Calle 97 No. 13 - 55 | 57 + 601 635 3050 ||E-mail: comspondmcla@cumdurla3bogm B

Sociedad Colombiana de Arquitectos Regional Bogota D.C. y Cundinamarca

Carrera 6 # 26B - 85 Plataforma. Begotad D.C.

PBX: (601) 744 1914 Celular: 304 546 7434

informacion@scabogota.org

www.scabogotaycundinamarca.org



SOCIEDA
COLOMBIANA
ARQUITECTO

REGIONA
BOGOTA D.C.
CUNDINAMARCA

Consultas Técnicas +« Eventos ¢ Concursos » AvalGose  Prefactibilidad de Proyectos «  Conciliacién y Arbitraje

oriln

Sociedad Colombiana de Arquitectos Regional Bogota D.C. y Cundinamarca

Carrera 6 # 26B - 85 Plataforma. Bogota D.C. WWW. bogo org
PBX: (601) 7441914 Celular: 304 546 7434 e taycundinamarca

informacion@scal



gootgu'aihg:og Consultas Técnicas +« Eventos « Concursos « AvalGose Prefactibilidad de Proyectos «  Conciliacién y Arbitraje

ARQUITECTOS

REGIONAL
BOGOTA D.C. &
CUNDINAMARCA

ANA MARIA CADENA TOBON _— ShIEE ]

DIRECCIONES: KR £ @ D 44 (ACTUAL)

i Crmciors Ui Mo 250 Bogela O ANA MERIS CI.DENAm‘!. &% CATIZND 08 9% ST B IaG Incaier s ba croe weae Do | g e S cn TSR IO he 20060 s il (G MSNSnos y ios
Saores T Riee 304 dn 2012 ¢ U2 e A1E p wnconndemod il abowwe v ceiedde islic G @ 30isiad 0dnads
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4 IM‘-’IILL‘ 1Y ANPLUAR NG PAATE CEL MIENMD 0o o prcdic S0an2 el 240 6n 2)2) cirocadeien) KR 4150 54 IACTUAL] mn i)

o e di'a) 050, Ce @ 20167 BANTA FAREAA (e it L3 Landatren] | iutares] Sa% 54 INADRI ARA 48 oo NIT S00055005-1)
Bar epol MGEJ.JL EUEVARA ROUAS 2.2 NI 325081 Crrmer aoa wspor cadsne. MILZRG FATRIC A VORCAS SEPNOS co. 2634077 Mol AJTCGIDA V)
1. MARCO NORMATIVO
& NORMATWVRAL _ [WMEROT (Decr 36412013 [E E0FCABILGAD Mo | %
© AREAACTIVIDAD.  [integracian |7 AILSAMENTS LaTERAL | ALTURS PREOCMINANTE g 02
©2ZNRESED [a RemecanenMasa Meda b Inundacon: Ko | & insangic. [T IACRO - ZONIFICAGIGN |Daazssa Ladess

MIENTDS
TIFDS

DC' 0 0w
0,00 23,02 $
0,00 .00 = ’JD
0.80 0.00 000
0.00 Q.00 3, .00 020

SN 1SS [ S— ) JE— 1« _—
— TOTAL INTERVENIDO 0.00 2302 23,02 S77.85
GESI'!ON AN_ RIOR

d GRADO DL BES:MPENO
CLEM NC ESTRUCTURALES
SISRNCO

[ TN
WATSICULS HNCE LIﬂRlﬁ X
2L AREAY LMDEAGS DEL PALAG, DISARROLLADDS UN LL PROYECTU CORIESPONDEN CON L0 SENALACO EN LA ESCICTLIRA RN A N'11256 UE FECHACY DE JUNID DE 2007
31 A PRESSNTE LICENCIA NO AUTORZA INTERVERCEIN BX Fi ESDACI0 POBLICD. PARNINTERVENZION Y EXCAVACION EN EL ERPACID PURLICO DERF 126 OUTENER LAS RESPECTIGS
LICENCIAE
4 LAADECUACION O ANAPTACIKIN OF INMULULLS DLCLARADGS COMO SIENES DE INTERZS CULTURAL DE CONFORMIDAD CONLALEY 337 DL 1567, 55 SOMETERAN A LAS
REQULACIONES DE CONSERVACION APLICASLES A TALES BIENES LAS CUALES PREVALECERAN EN TODOS LOS CASOS SOBRE LA RECLANENTALXN DF| CECRFIO xm DE 2005
% EL FRECID CUENTA CON CONCEP TO FAVORABLE DE ANTEAPROYECTO APROBALO DEL INSTITUTO (NSTRIIAL DE PATRIMONIO CULTURAL (DPC) BAJO LARESOLUCION N* 021 DE
FECHA 05 DE FEEREAQ DE 2014, MECIANTE LA CUAL £E APTUERAN SIETE (7) UNIDADES OE COMERCIO ¥ SERVICIOS CONVENCIONALES, DE WWWLUM TN LOS
EN LOS PLANDS QUE HACEN PASTE INTEGRAL DE LA MIEMA.
o5 L PREDIO CUPNTA COR CONCER IO FAVORADLE TX. ANIZAPROYECIO AFROBADO EL MNISTERIO OF CLaTUMRA SAI0 T ATISOUUCION N° 0540 DE FECHADS DE MARZ0 DE 2044
7 SE DEEE DAR CUNPUMENTO ALAS ESPECIFICADIONES TECNICAS DE LAS ENTIDADES COMPETENTES SOBRE REDES ASREAE ELECTRICAE YDE TEL EFONOS (RETIE) 1 LAPRRTE

RESCLUTIVA 61 PRESENTE ACTO ADMINISTRATIVO DEBERA SER PUBLICADA BN UN PEROOICO OF AMPUIA CIRCULACION POR HABER EXGTIDO DEVOLUCIKAN DE COMUNICACIONES &
VECINOS
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ARQ. ANA MARIA CADENA TOBON
AN anstrueeion No.

DIRECGIONES: KR4 5 D B4 IAG1UAL]

STICKER NO [ FECHs [ AREA DECL

IMPLESTE | | VALCR ]
(Deinesace | oracooiueassss 2-abe-14 135 50

Ejecutar las obras de forma lal que se garantica |s salubridad y seguridad de las persanas, asi como la establlicad de los
terrenas y edificacicnes vecinas y de los slementes conslituivos de! espacio pablico (articulo 39, Numeral 1 Decrete 1459 de
201Q)

Mantenar en k2 obra la licensia v los planos apiebados, y exhibifos cuando sean requeridos por 13 autoridad competanie.
(Articulo 3% Numeral 3 Decreto 1458 de 2010}

Cumplir con ¢l progiama de manejo ambiental de materiales y elementos a los que hace referencia a la Resolucion 541 de
1944 del Ministeric del Medio Ambiente, para aqualios proyecios que no requieren licencia ambiental, o planes de mangjo.
recuperacién o rastauracian ambiental, de conformidad con el Decreto 1220 de 2005 ¢ la norma que lo adicione, maodifigue o
suslituya,

Cuando se trale de llcencas da construssion, soliciar el Certificado de Pernmisa de Ocupacien al concluir las abras de
edificazian en los erminas que establecs el Articulo 53 del Decrato 1489 ce 2010,

Someterse 2 una supanvision ecnica en los términos gue sefizlan las normas de construceion sisme istentes. slempre que la
licenca comprenda una constiussion de una estructura de méas de tres mil (2.000) metros cuadrades de graa; en caso de sitarar
¢l sistema estructural y 2n raforzamientos (Articulo 38 Numeral 6 del Derreto 1458 de 20140.)

Realizar los controles de calidad para los diferentes materiales esiructurales y elementos no estiuclurales que sefalan las
nermas de consiruccitn sismorresistentes, siempre gue |a licencia comprenda ‘a construcsian de una astruciura menor a ties
mil (3.000) metros cuadrados de drea. (Articulo 32 Numeral 9 del Decreto 1459 de 2010 )

Dar cumplimiento a las normas vigentes de cardeier nacional, municioal a distrital sobre eliminacién de barreras arquilecténicas
para parsonas con movilidad reducida.{Articule 38 Numeral & dal Decreto 1468 d= 2010.}

Dar cumplimientoe por parte del constructer a las disposiciones contenidas en la rormas colombiana de diselo de construccion
sismorresistente NSR-10 Capitulo J.X y demas normas vigentes, (Articulo 3¢ Numeral 10 del Decreto 1469 de 2010

=i replanteo $&r4 de entera responsabilidad cel congtructor, éste est obligado a respelar vl espacio niblico y los predios
wecinos, y en ning(n ¢aso podra consiruir sobre es10s.

Los pradios ubicados en Zonas clasificadas de Riesgo por la DPAE - Direccitén de Prevensicn y Atancion de Emergencias,
deben consultar ante dicha enlidad las medidas s tomar para mitigar los fiesgos previamente a la iniciacion de las abras.

1 tiular de 13 |icencia tizne |2 obligacion de dar cumplimiento a‘as disposicicnes contenidas en los articulos 23, y 653 85 del
Cadigo de Policia de Bogota Acuerdo 79 de 203, sobre seguriiad en las construccionas, espacio publico y deberes generales
para Iz proleccién del espacio publico.

Se deben adopiar lag medidas de insencrizecion fequerndas para garantzar el mantenimiente da los niveles maxmas de ruide
permitido parz cada use, segin el sectar en el cual se localican, de conformidad con el Decreto Nacional 945 de 1885 y lez
niveles de ruido determinades en 1z Resolucién 8321 de 1983 del Ministerio de Salud.

Esta Licencia no autoriza tala de arboles, ni excavacionas o similares en €l espacio pablico para lo cual se debe consullar a Iz
sutcridad cornpetente,

De conformidad con el Articulo 8 del Acusrdo 352 de 2008: Los titulares del impuesto de delineacion uibana deberdn presentar

| y pagar la declaracior delimpuesto dentro del mes siguiente a la finalizacicn de la obra, o al ultimo pago © abono en cuenta de
fos costes y gastos imputables 2 la misma o al vencimiento del término da la licencia Incluida su proroga lo que ocurra primero,
conforme con la base gravable estabiecida en el Articulo § del Acuerdo 352 de 2008,

Cuando el preyesto por dispasicion de fa FOPAE deba cumplir con los términcs de referencia descrito para |z fase |l por
remocion en masa y esios generen medificaciones al proyecio, el de debera itar ante una curadurfa urbanz la
modificacion de la licencla comespondiante.

Las abras sutorizadas deden contar con la instalacidn de los equipos, sistemas & impiementos de bejo consumo de agua,
estzblecidos en la Ley 373 de 1537 o la norma que Ia adicione, modifique o sustituya (Decreto 1458 del 2010, Articulo 39
Numeral 8.)
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4. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

41 LOCALIZACION DEL INMUEBLE OBJETO DE VALUACION
El inmueble objeto de avaluo se localiza localizado en el costado oriental de la

Carrera 4 con Calle 6D, haciendo esquina en la calle 7 de la ciudad de Bogota
D. C.

SuBeﬁntender)'ci-a,
¢ Financieraide Colombia

4.2 TIPO DE BIEN INMUEBLE

Lote de terreno con construccién destinada a oficinas, no sometido a régimen
de propiedad horizontal.

4.3 USO ACTUAL

Al momento de la inspeccion técnica el inmueble se encontro en des uso, se
sabe que funcionaron oficinas y aulas para formacion.
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4.4 TERRENO

441 AREA
A continuacion se presenta la discriminacion de area de terreno para el
inmueble objeto de avaluo:

DIRECCION AREA (M?)
KR 4 6D 84 500,00

FUENTE: Certificado de Tradicion y Libertad del inmueble con Folio de
Matricula Inmobiliaria N° 50C-1091297.

442 LINDEROS
Los registrados en el certificado de tradicion y libertad suministrado.

FUENTE: Certificado de Tradicion y Libertad del inmueble con Folio de
Matricula Inmobiliaria N° 50C-1091297.

4.43 FORMA Y TOPOGRAFIA
Lote de forma irregular y topografia inclinada en toda su extension.

4.44 FRENTE SOBRE ViAS PUBLICAS
El predio cuenta con dos frentes sobre la carrera 4 y la Calle 6d.

4.4.5 DESCRIPCION GENERAL
Se trata de un inmueble de dos pisos, con garaje descubierto para el
estacionamiento de vehiculos en zona dura —con acceso directo desde la
fachada, a donde se pueden ubicar mas vehiculos-.

4.46 NUMERO DE PISOS
dos (2) pisos.
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4.4.7 DEPENDENCIAS
El inmueble se encuentra distribuido asi:

DEPENDENCIAS

NIVEL UNO:

Bateria de bafios

Escaleras de cambio de nivel
Hall de acceso

Salon

Batera de banos

Siguiente saldn

Escaleras para el piso dos
espacio abierto con salida sobre la carrera
cuarto para rack

cocina debajo de las escaleras

NIVEL DOS:

salbnen L
bateria de bafos
siguiente salon
area para oficinas
escaleras

bateria de banos
salon
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» CASA AZUL

4.48 CUADRO DE AREAS DE CONSTRUCCION
A continuacion se presenta el cuadro con la relacion de areas de las
dependencias o edificaciones con las que cuenta actualmente el inmueble:

DESCRIPCION AREA CONSTRUIDA
KR 4 6D 84 630,67

FUENTE: Fuente: licencia urbanistica LC 14-3-0379 DEL 3 DE ABRIL DE
2014,

4.49 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ACABADOS INTERIORES

ESTRUCTURA muros de carga mas vigas y columnas -
reforzamiento estructural-.
ENTREPISOS : madera.
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CUBIERTA : En teja espanola sobre estructura en
madera.

FACHADA : En estuco pintado, molduras en yeso y
piedra.

VENTANERIA : Ventaneria en madera y vidrio plano.

ILUMINACION : Natural, y artificial con lamparas de techo

incrustadas en el cielo raso.

PISOS : En madera natural en la mayoria de las
dependencias, baldosa ceramica en areas
de servicios, escaleras de madera y
baldosas de gress en terrazas.

MUROS : En Pafiete, estuco y pintura.

TECHO : en Panete, estuco y pintura, cieloraso en
paneles estucados y pintados.

BANOS : Aparatos y acabados de buenas
especificaciones, lavamanos con mesones
y divisiones en granito, sanitarios
ahorradores y puertas en madera.

PUERTAS : De acceso algunas con vidrio de seguridad
de altura piso a techo y en madera.

COCINA : Mueble en acero inoxidable con estufa con
lavaplatos.

VETUSTEZ

Se sugiere una vida transcurrida de 70 afios, anotando que el inmueble al
momento de la visita se encontr6 adecuado, modificado y reforzado
estructuralmente.
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ESTADO DE CONSERVACION
Bueno en general, con presencia de algunas humedades.

CONDICIONES DE ILUMINACION
El inmueble objeto de valuacion presenta buenas condiciones de
iluminacién natural y buenas condiciones de iluminacion artificial.

CONDICIONES DE VENTILACION
El inmueble objeto de valuacion presenta buenas condiciones de
ventilacion.

SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS

Actualmente el inmueble cuenta con los servicios publicos de acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica y red de telefénica, los cuales son prestados
por las diferentes empresas de servicios publicos del Distrito Capital.

5. METODOLOGIA VALUATORIA APLICADA

BASES DE VALUACION

las normas especificas del orden Nacional en materia de avalios se
aplican en concordancia con lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de
julio de 1998, expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de
Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion Reglamentaria No.
620 del 23 de septiembre de 2.008, expedida por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi.

En el proceso de valoracion del inmueble, se ha empleado el siguiente
método:
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5.2 METODOLOGIA CON BASE EN NORMA NACIONAL

e« METODO COMPARATIVO O DE MERCADO

RES 620 DE 2008, ARTICULO 10. METODO DE COMPARACION O DE
MERCADO. 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.

5.3 APLICACION DE LA METODOLOGIA EMPLEADA
PARA LA DETERMINACION DEL VALOR DE TERRENO

Para el caso especifico se ha tomado informacion de oferta de predios de
caracteristicas similares de ubicacion, area, topografia, entre otros. De la
informacion obtenida se escogieron los datos mas representativos, a los
cuales se les descontd un porcentaje de comercializacidén, que corresponde
al descuento que se puede obtener en una transaccion directa y de contado.

Es importante anotar que se analiza el valor por metro cuadrado integral
sobre construccion, teniendo en cuenta que el BIC materia de estudio esta
habilitado para oficinas y que las ofertas en la mayoria de los casos
presentan las areas de terreno y construccion con un solo dato que
corresponde a la construccion, por tal razon el valor total se lee como un todo,
pero se hace la presentacion final del valor se realiza con base a lo dictado
por la Resolucion 620 de 2008 que establece que se debe hacer la
presentacion del valor separando los componentes de terreno y construccion.

Los datos de oferta del estudio de mercado, corresponden a la muestra
encontrada en el sector de localizacion del inmueble —SANTA BARBARA-.

OFERTAS EN VENTA BARRIO SANTA BARBARA
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OFERTAS VENTA

TIPO

VALOR
PEDIDO

VALOR
AFECTADO

AREA
TERRENO

AREA DE

UNITARIO

VALOR TOTAL

VALOR TOTAL
TERRENO

VALOR
UNITARIO
TERRENO

INTEGRAL SOBRE
'CONSTRUCCION

OBSERVACIONES

FUENTE

$690.000.000]

$655.500.000]

280,00

28000

$1.100.000)

$308.000.000|

$347.500.000|

$1.241.071

52341071

1 NNEL a

3 baros, cocina sencila, ana do ropas,

agua.luz gas

bogota/ 192865450

$957.000.000]

$909.150.000)

$360,00

360,80

$1.100.000|

$406.780.000|

$502.370.000|

$1.395.472|

$2458.491

Espectaculr casa on v o
Cand:

bares. museos, bibiotscas Esta nisgrads.

pordos nivelos,

baldosa, dos patios, recienfomonto
remodelada o sogundo el cuenia con 7
habitacionss. 2 baros cocna ntegral e
incluye cocina do efa,piso on madera,

pao cubleto zna de avanderia Lo casa

katoolescobargmal co

$3.000.000.000

$2.850.000.000

808,00

808,00

$2.100.000

$1.696.800.000

$1.153.200.000

$1.427.228

$3.527.228,

‘Gasa comercial esquinera do dos iwles
en La Candelara, socor uristco de

espacos paraofcinas o aulas paioy

sala, nuew espacos adiconales ybafios.

banos/34.
ws7S7S1S750C

ofinas,contos cullrales o proyocios
comerciales & una de as znas mas.
amblematicas de s cudad

‘andelariat2r

$5.610.000.000

$5.329.500.000

1355,00

1355,00

$2.400.000|

$3.252.000.000

$2.077.500.000

$1533210]

$3.93:

Incrtie popi ciristcas
constuchas de un bien de ntres culural

Incrobios aspacios con diseros

13 eslones ampios. 2 patos centalos

cubleros, 4 bateias de afos midas en

cada pisa , pisos e madera yadoquiny
Diniraen oxcalonte ostaco

3157394882

156,00

156,00

$1.500.000

$234.000.000]

$241.000.000|

$1544.872,

$3.044.872,

pisos on baldosa ycoramica,senicios do
2qua, oz gas

a-en-venta-en-la-candelaria-

bogota/193173857

170,00

327,00

$1.800.000

$1.567.059

$2614.679

ramenos con gas natr

primer ivel un focal o apariamento con
<ala comedor cocna , bao s

habiaciones yona de opas, ol segundo

opas ydos aparta estdios con sala

Bogots, Unersidad Libre yMussa Santa

s

$3.300.000.000

$3.135.000.000

712,00

712,00

$2.800.000)

$1.993.600.000

$1.141.400.000

$1.603.000)

$4.403.000

(Casa colonalde consenacion hisorica
con mas de 150 aos de constuid.
Intenencones yadaptacones posterores

It

enlos anos 70

Sobr a calle 10 peatonal cerca de
museo do Bogota, learo colon museo

candelaria-3 habltaciones.2-

botero,
tpologica o dos pisos ,Guantan con

Me1061257src

Patimonio Historco accec0 a un pato
Intemo hermoso con wgetacon yarboles
icos enlsactor. £

‘ndelariat2r

$2.000.000.000

$1.900.000.000|

450,00]

450,00

$2.600.000

$1.170.000.000

$730.000.000|

$1.622.222

$4.222.222

It
histérico ybranta do Bogots, con ugares

I Palaci cal
Liswno, Superintendenca Financiora,

habitaciones-5-banos/3695-

Angel Arango, Unversidad Extorado d
Colombia, Hole L Opera,Catedral
Prinipal de Rosarioy1a iaza do Blfr.

MaB17253250

enta%2Fbogota%2Fla-
‘andelaria2r

$2.900.000.000

$2.465.000.000

540,00

540,00

$2.800.000)

$1512.000.000

$953.000.000)

$1.764.815)

arqutecturacoloial on u fachada. |

o onta rostaurartos, galorias, musoos,

xcolont oora gastonemica ycultrallo

para inversionstas. La casa son dos
prodios olidanies unidos. La casa o5t
en peracias condciones ostuckrales.

$4.000.000.000

$3.800.000.000

844,60

844,60

$2.700.000|

$2.280.420.000

$1519.580.000

1799471

$4.499.171

aistabuidos as, o ol pimar niw, S0

so013zsrc.

na sala, nueve e5pacos usados como
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PROCESAMIENTO ESTADISTICO DE LAS OFERTAS

ANALISIS DE OFERTAS VENTA
e | e soone
CASA $3.933.210
CASA $ 4.403.090
CASA $ 4.222.222
CASA $ 4.564.815
CASA $4.499.171
PROMEDIO $ 4.324.502
NUMERO DE DATOS 5
DESV STD $ 227.159
COEF DE VARIA 5,25%
RAIZN 2,24
T STUDENT 1,746
LIMITE SUPERIOR $ 4.501.824,55
LIMITE INFERIOR $ 4.147.178,84
VALOR ADOPTADO $ 4.501.824,55
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Consultas Técnicas

PARA LA DETERMINACION DEL VALOR DE CONSTRUCCION

Para determinar el valor del componente construccion original, se ha
empleado el METODO DE ROSS - HEIDECKE, Método que ha sido
disenado para calcular
construcciones, teniendo como ventaja sobre otros métodos,
consideracion del estado de conservacion de estas permitiendo calcular
una depreciacion mas acorde con la realidad, sin tener en cuenta la

edad, segun la siguiente tabla:

Prefactibilidad de Proyectos «

la depreciacion en

la valoracion de

COMNDICIONES PUNTAJE
ESTADD FISICAS CLASIFICACION: COEFICIENTE GATAS

Nueva, no

1,00 requiera Optimo (0} 0,000%
reparacion

1,50 Muy bueno (MB)!  0,032% =65
Requiara

2,00 reparaciones de:Bueno (B} 2,520% 5564
poca importancia

2,50 Intermedio (1) 8,080% 4554
Necesita

3,00 reparaciones Regular (R } 18,100% 3544
sencillas

3,50 Deficients (D) 33,200% 25-34
Necesita

4,00 imporantes Malo (M) 52,600% 16-24
reparaciones

4,50 Muy malo (MM} 75,200% <15

5,00 Para demolician Sin valor (DM} 100,000%

Teniendo en cuenta que el inmueble cuenta con buen estado de
conservacion, se estima un estado 2, Con una clasificacion buena (B).

Carrera 6 # 26B - 85 Plataforma. Bogota D.C.
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VALOR DEL M? DE CONSTRUCCION DEPRECIACION SEGUN HEIDECKE
AREA VALOR A VALOR VALOR VALOR TOTAL
TIPO DE CONSTRUCCION CONSTRUIDA ESTADO COEFICIENTE; DEPRECIAR DEPRECIADO ADOPTADO A
2 CONSTRUCCION
(M?) $) $) $)
CASA PRINCIPAL 630,67 2,00 2,520% $3.200.000,00{ $ 3.119.360,00; $ 3.119.360,00{ $ 1.967.286.771,20
VALOR CONSTRUCCION 3.119.360,00 1.967.286.771,20

5.4 JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA EMPLEADA

Teniendo en cuenta el objeto de la valuacion con base en el encargo, el
desarrollo de este consistio en primer lugar en el uso basico del Método de
Comparacion o de Mercado, en donde un vendedor interesado es aquel que
no esta obsesionado ni forzado a vender a cualquier precio, ni dispuesto a
esperar por un precio que no sea considerado razonable en el mercado

actual.

Se presume que la transaccion se realiza entre partes no vinculadas que
actuan de forma independiente.
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6. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a lo contemplado en los puntos anteriores del presente
informe, para la determinacion del valor se han considerado y analizado
particularmente los siguientes aspectos:

6.1  La localizacién general del inmueble en un sector en la zona centro de la
ciudad, especificamente en la denominada Urbanizaciéon SANTA BARBARA,
zona caracterizada por presentar usos residenciales, comerciales, de oficinas
e institucionales.

6.2 La ubicacion especifica del inmueble, localizado en el costado oriental de la
Carrera 4 con Calle 6D, haciendo esquina en la calle 7 de la ciudad de Bogota
D.C., vias del sector en buen estado de conservacion, sobre las cuales se
aprecia los usos residenciales y de oficinas.

6.3 Las condiciones de acceso y desalojo del sector, que cuenta con importantes
avenidas pertenecientes a la malla vial de la ciudad, que a su vez comunican
con cualquier punto de ésta.

6.4 La infraestructura urbanistica de la zona en relacién con vias internas, su
estado de iluminacién, zonas verdes, arborizacion, asi como de la prestacion
de todos los servicios publicos.

6.5 La reglamentacion urbanistica vigente que cataloga al inmueble objeto del
presente avaluo comercial, en un sector de interés cultural, factor positivo,
debido a que la estratificacion socioecondémica es uno (1) para el inmueble
con destino residencial.

6.6 Las caracteristicas fisicas del terreno, en relacion con cabida superficiaria,
linderos generales, dimensiones, forma, topografia, relacion frente — fondo,
ubicacion dentro de la manzana (esquinero) y urbanizacion.

6.7 Las especificaciones constructivas y arquitectonicas del inmueble, asi como
la calidad en los acabados interiores, distribucion, iluminacién natural,
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6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

sultas Técnicas o Eventos -« CoNCuUrsos « Avaluos « Prefactibilidad de Provectos « Conciliacion y

ventilacidn, area privada y estado de conservacion y mantenimiento.

La oferta y demanda de inmuebles con caracteristicas similares al avaluado,
en el sector y en zonas de alguna manera comparables.

El valor comercial asignado se presenta de manera discriminada (terreno y
construccion), pero los valores parciales no se deben tomar por separado,
debido a que se trata de un analisis del conjunto.

El valor asignado al terreno esta relacionado con la cabida superficiaria
consignada en los documentos publicos suministrados por el solicitante.

Asi mismo el valor de la construccion se relaciona con el area construida total
que se registra para el inmueble en la licencia de construccion.

El presente avaluo no tiene en cuenta para la determinacion del valor
aspectos de orden juridico de ninguna indole.

El valor asignado por LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS
BOGOTA D.C. Y CUNDINAMARCA., corresponde al valor comercial,
entendiendo por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor
estan dispuestos a pagar y recibir de contado o en términos razonablemente
equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal y abierto,
existiendo alternativas de negociacion para las partes.
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CERTIFICACION DEL CONSULTOR

e Que la SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS BOGOTA D.C. Y
CUNDINAMARCA., sus directivos y asociados, no tienen intereses financieros ni
de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mas alla de los derivados de la contratacion de nuestros servicios
profesionales.

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

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

e Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros
bienes tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a
las instalaciones fisicas del inmueble, como por ejemplo “Good Will”, primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacion del negocio.

® El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cddigo
Colombiano de Etica del Avaluador”, y de acuerdo con los parametros exigidos por
la Lonja Inmobiliaria de la Sociedad Colombiana de Arquitectos.

e E| presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo
tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser verificadas
por nuestra firma en su debido momento.

e De acuerdo con lo anterior se ha determinado el siguiente avaluo comercial:
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7. AVALUO COMERCIAL

bilidad de Provectos «

CASA
KR 4 6D 84
SANTA BARBARA
BOGOTA D.C.
VALOR COMERCIAL
) ) V/IRUNITARIO | VALOR TOTAL
ftem AREA COMERCIAL COMERCIAL
TERRENO 500,00 | M2 | $1.743.757.83 §871.878.916,58
CONSTRUCCION 630,67 M2 |  $3.119.360,00 §$1.967.286.771,20
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE $ 2.839.165.687,78
INTEGRAL SOBRE CONSTRUCCION $ 4.501.824,55

conc

1aciony

SON: DOS MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y NUEVE MILLONES CIENTO
SESENTA Y CINCO MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL PESOS

COLOMBIANOS

Bogota D.C. 22 de diciembre de 2025

VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el Articulo 19 del
Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econémico, el presente
avaluo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicion de este informe, siempre que las
condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

Atentamente,

CLAUDIA ZARATE SALGADO
Valuadora

Mat. Arquitecta N° 2570065326 CND
RAA-AVAL 52057639
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RAA

Regisiro Abderto de Avolusdores

hitps:/fwww.raa.org.co

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) CLAUDIA TERESA ZARATE SALGADO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 52057639, sa

encuenira inscrito{a) en el Regisiro Abierio de Avaluadores, desde el 06 de Julio de 2018 y se le ha asignado el
numera de avaluador AVAL-52057639.

Al momento de expedicidn de este ceriificado el registro del sefior{a) CLAUDIA TERESA ZARATE SALGADD se
encuenira Activo y se encuenira inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Prefactibilidad de Proyectos «

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

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

parcialmente en dreas urbanas, lotes ne clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansién con plan parcial adoptado.

Facha de inscripeidn Fiégimen
06 Jul 2018 Régimen Académica

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

+ Tarrenos rurales con o sin construccicnes como: viviendas, edificios, estables, galpones, cercas, sistemas

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

plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario, demés infrasstructura de explotacion
situados totalmente en dreas rurales

Facha de inscripeidn Figimen
15 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Maturales y Sueles de Proteccion
Alcance

= Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica

principal, lotes definides o contemplados en el Codigo de recursos Maiurales Renovables y dafics
ambientales.

Facha de inscripcibn Fiégimen
15 Sep 2020 Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

= Estructuras especiales para proceso, puentes, fineles, acueductos y conducciones, presas, aeropuerios,
muelles y demas construcciones civiles de infrasstructura similar.

Facha de inscripeidn Fiégimen
15 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Argueclégica y Monumentos Histdricos
Alcance

+ Edificaciones da conservacién arguitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcidn Fiégimen
15 Sep 2020 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 clasifiguen deniro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcidn Fiégimen
15 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Méwvil
Alcance

Equipos eléciricos y mecanicos de uso en la indusiria, motores, subestaciones de planta, tableros eléciricos,
equipos de generacion, subestaciones de fransmisidn y distribucidn, equipos e infraestructura de fransmisidn
y distribucion, maguinaria de construccidn, movimienio de tierra, y maguinaria para produccion y proceso.
Equipes de cémputo: Microcomputadores, impresaras, monitores, médems y ctros accesorics de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y ofros equipos accesorios de esios. Equipos de telefonia,
slectromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como

automdviles, campercs, camiones, buses, fraciores, camiones y remolgues, mofocicletas, meotociclos,
mototriciclos, cuatrimotes, bicicletas y similares.

Facha de inscripeidn Fiégimen
15 Sep 2020 Régimen Académico
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Categoria 8 Maguinaria y Equipos Especiales
Alcance

Maves, aeronaves, frenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcidn Fiégimen
15 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimeniales y Similares

Alcance

+ Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muables con wvalor histérico, cultural, arqueoligico, palenteclégico y

similares.
Facha de ingeripeidn Régimen
15 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

+  Semovientas, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripeidn Fiésgimen
15 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimienios de Comercio
Alcance

*  HRevalorizacién de actives, inventarics, materia prima, producto en procesc y products ferminado.

Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripeidn Fisgimen
15 Sep 2020 Régimen Académica
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Categoria 12 Intangibles

Alcance

Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
especira radiceléctrico, fondo de comercic, prima comercial y otros similares.

Facha de inscripeidn Fiégimen
15 Sep 2020 Régimen Académica

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance

= Dafic emergente, lucre cesante, dafic moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacién o calculos compensatorios y cualguier otro dereche ne centemplade en las clases

anteriores.
[Facha de inscripeidn Fiégimen
15 Sep 2020 Régimen Académico

Los dates de contacte del Avaluader son:
Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CARRERA 45 # 57 - 22

Taléfono: 3108548651

Cofreo Electrinico: claudiazaratesalgado@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y oiros programas de formacion:
Técnico Laberal por Competencias en Avalios- EDUAMERICA Centre de Estudios Técnicos y Empresariales
Arguitecto - Universidad Pilote de Colombia.

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefor(a) CLAUDIA TERESA ZARATE SALGADO, identificado{a) con Cédula de ciudadania Mo. 52057639,

El{la) senor(a) CLAUDIA TERESA ZARATE SALGADO se encuentra al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cuota de autorregulaciéon con Corporacion Autorregulador Macional de
Avaluadores - ANA.

Pagina 4 de 5§

Sociedad Colombiana de Arquitectos Regional Bogota D.C. y Cundinamarca

Carrera 6 # 26B - 85 Plataforma. Begotad D.C. WW i
PBX: (601) 7441914 Celular: 304 546 7434 w scabogotaycundinamarca.org
informacion@scabogota.org



RAA

Registio Abkrto o6 Avoluodores

M de Validacion: beddob24 hitps:/fwww.rag. ong.co

Con el fin de gue el destinatario pueda verificar este ceriificade se le asignd el siguiente cédigo de OR, y puede
escanearlo con un dispesitive mévil u otro dispesitive lector con aceeso a internet, descargando previamente una
aplicacidn de digitalizacion de cadigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando al
PIM directamente en la pigina de RAA hitpJ'www.raaorg.co. Cualguier inconsistencia enire la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacién con el cédigo debe ser inmediatamente reporiada a Corporacién

Autorregulador Macicnal de Avaluadores - ANA.

El presente certificado se axpide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en al
Regisiro Abierio de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Diciembre del 2025 y tiene vigencia de 30 dias

calendario, contados a partir de la fecha de expedicién.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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