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PRESENTACIÓN 
 
 

El presente documento se elaboró con base en las normas nacionales para avalúos, 
en Colombia el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo le concedió la facultad 
para efectuar la Normalización en la Actividad Valuatoria al Registro Nacional de 
Valuadores R.N.A. de FEDELONJAS y para lo cual se cuenta con COMITÉS 
TÉCNICOS donde participan la academia, gremios, usuarios de las valuaciones, 
prestadores del servicio, empresas privadas y entidades del gobierno, todo ello bajo 
la veeduría del ICONTEC, Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificación, 
que es el organismo nacional de normalización, según el Decreto 2269 de 1993 del 
Ministerio de Desarrollo Económico Colombiano, el cual delega el proceso de 
elaboración 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 representación. Y por tanto la Arquitecta Valuadora, en su 
condición de asesora activa SCA, tiene conocimiento de la participación de la misma 
en dichos escenarios. 
 
Para los procesos valuatorios dirigidos a entidades privadas, el RNA ha tenido en 
cuenta las metodologías adoptadas, contenidas en el Decreto 1420 de Julio de 
1.998, expedido por la Presidencia de la República, Ministerios de Hacienda y 
Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No. 620 del 2008, 
expedida por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, concluyendo que son 
aplicables en el país los enfoques de valuación. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 
 
 

1. INFORMACIÓN BÁSICA 
 
1.1 SOLICITANTE : MINISTERIO DE RELACIONES 

EXTERIORES. 
 
1.2 TIPO DE AVALÚO : Comercial, el cual se determina conforme a 

las disposiciones en cuanto a Metodología 
Valuatoria se refiere, contenida en la 
Resolución No. 620 de 2008, expedida por 
el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

 
1.3 OBJETO DEL AVALÚO : Determinación de los factores físicos, 

económicos y de orden normativo que 
permitan establecer el valor comercial del 
bien inmueble, cuyas características 
particulares más adelante se describen. 

 
1.4 TIPO DE INMUEBLE : Casa (terreno y construcción), localizado en 

la parte central de la ciudad de Bogotá D. C. 
 
1.5 LOCALIZACIÓN : El inmueble, está localizado en el costado 

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

 
1.6 DIRECCIÓN :  KR 4 6D 84. 
 
   
1.7 BARRIO O  
 URBANIZACIÓN :  SANTA BARBARA. 
 
 
1.8 MUNICIPIO  :   Bogotá D. C. 
  
 



 

1.9 DESTINACIÓN  
 ECONÓMICA  :  Oficinas, al momento de la visita el inmueble 

se encontró en des uso. 
 
 
 
 
1.11 DOCUMENTOS  
 SUMINISTRADOS :  Copia del Certificado de Tradición y Libertad 

del inmueble con Folio de Matricula 
Inmobiliarias N° 50C-1091297, impreso el 27 
de noviembre de 2025, por la Oficina de 
Instrumentos Públicos de Bogotá Zona 
Centro. 

 
     Escritura 0357 del 24 de febrero de 2016 

compraventa, notaria 14 del Círculo Notarial 
de Bogotá. 

 
     Escritura 1187 del 13 de junio de 2017 

compraventa, notaria 14 del Círculo Notarial 
de Bogotá. 

 
     licencia urbanística LC 14-3-0379 DEL 3 DE 

ABRIL DE 2014. 
 
1.12 FECHA DE INSPECCIÓN :  15 de diciembre de 2025. 
 
1.13 FECHA DEL INFORME  : 22 de diciembre de 2025. Solamente a esta 

fecha son válidos las consideraciones, 
análisis y conclusiones presentadas. 

 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
  

2.  ASPECTOS JURÍDICOS 
 
2.1 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 ADQUISICIÓN :  El inmueble fue adquirido por el actual 

propietario por Venta, mediante Escritura 
Pública N° 1187 de fecha 13-06-17, 
protocolizada en la Notaría catorce (14) del 
Círculo de Bogotá D.C. 

   
2.3 MATRICULA INMOBILIARIA:  50C-1091297 
. 
 
2.4 REGISTRO CATASTRAL :  sin información.  
 
2.5 REGISTRO CATASTRAL :  AAA0033EOJH. 
 
2.7 OBSERVACIONES  
 JURÍDICAS  : De acuerdo al certificado de tradición y 

libertad suministrado, el inmueble presenta la 
siguiente observación jurídica. 

 
 Anotación 006: del 21-03-18, mediante oficio 1296360 del 12-03-18, 

DECLARATORIA DE BIEN INMUEBLE DE INTERÉS CULTURAL 
NUMERAL 1.2 ART.7 DE LA LEY 1185 DE 2008: 0359 DECLARATORIA DE 
BIEN INMUEBLE DE INTERÉS CULTURAL NUMERAL 1.2 ART.7 DE LA 
LEY 1185 DE 2008 DECLARATORIA DE BIENES DE INTERÉS CULTURAL 
ÁMBITO DISTRITAL. 

 
 
 NOTA: Los datos suministrados en este capítulo fueron extractados de los 

documentos suministrados por el solicitante, son una simple información 
sobre el inmueble y no constituyen un estudio jurídico de la tradición de estos. 



 

 
 
 

3.  CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR 
 
3.1 GENERALIDADES 
  El sector denominado centro de la ciudad de Bogotá, 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 localización. 

 
  La destinación de estos terrenos inicialmente fue residencial, pero con la 

apertura de nuevas vías se cambió su objeto a usos comerciales sobre las 
avenidas del sector y dando paso a la ejecución de proyectos residenciales y 
comerciales de gran magnitud, dentro de los que se destacan actualmente 
varias edificaciones de buenas especificaciones constructivas y 
arquitectónicas, en donde funcionan gran variedad de oficinas de 
profesionales y de importantes empresas de la ciudad capital. 

  
   
 
3.2  DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
 
  POR EL NORTE : Calles 7. 
  POR EL SUR : Calle 6. 
  POR EL ORIENTE : Carrera 3ª. 
  POR EL OCCIDENTE : Avenida Carrera 10ª. 
 
3.3  SECTORES CATASTRALES PRÓXIMOS 
 
  POR EL NORTE : Centro Administrativo. 
  POR EL SUR : Las Cruces. 
  POR EL ORIENTE : Belén y Lourdes. 
  POR EL OCCIDENTE : San Bernardo. 
 
 
 
3.4 ACTIVIDADES PREDOMINANTES 



 

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  años, 
muchas catalogadas como Bienes de Interés Cultural y el desarrollo 
vivienda multifamiliares en edificios de buenas especificaciones 
constructivas y arquitectónicas en altura. 
 
El uso comercial se aprecia especialmente a lo largo de las avenidas 
principales que los circundan, está conformado por gran variedad de 
restaurantes, papelerías, cigarrerías, cafeterías, establecimientos de 
comidas rápidas, entidades bancarias, entre otros. 
 
El uso institucional, en zonas aledañas, está representado por las amplias 
instalaciones entre otros la Super Intendencia Financiera de Colombia, 
Colegio Salesiano León XIII, archivo General de la Nación. 
 
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 arquitectónicas, casas que originalmente 
tenían como uso vivienda unifamiliar. 

 

3.5 ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA 

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

 
 
 
3.6 VÍAS DE ACCESO 



 

 Las condiciones de acceso al sector son consideradas favorables en razón 
que cuenta con importantes vías integradas al sistema vial de la ciudad. A 
continuación, relacionamos las vías más 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 dirección de 
circulación norte - sur y viceversa. solución de Transporte Público Masivo 
(Transmilenio). Se encuentra en buen estado de conservación y 
mantenimiento. 
 
Calle 7 
es una vía principal del sector de dos calzadas con dos (2) carriles cada una, 
con doble sentido de circulación oriente occidente y viceversa con separador 
central en concreto. Su estado de conservación es bueno. 
 
Carreras 4 y 5  
Vías del sector. Tiene circulación norte - sur, constan de una sola calzada de 
dos carriles, sin separador central. Su estado actual de conservación es 
bueno. 

 
El inmueble objeto del presente avalúo comercial tiene frente sobre la Calle 7, 
vía del sector sobre las cual se desarrolla un importante tráfico vehicular. 

 
 
3.7 INFRAESTRUCTURA URBANÍSTICA 
 El sector cuenta con la infraestructura de servicios públicos de acueducto, 

alcantarillado, energía eléctrica, red de teléfonos y red de gas domiciliario. 
  
3.8     TRANSPORTE PÚBLICO 
 El servicio de transporte público para este sector es oportuno y permanente, 

prestándose el mismo a todos los sectores de la ciudad por medio de rutas 
tradicionales de buses, busetas, colectivos y taxis, con circulación permanente 
por las vías arterias. Se evidencia una mejoría en este servicio, con la puesta 
en marcha del sistema de transporte masivo de pasajeros TRANSMILENIO. 

 
3.9 ACTIVIDAD EDIFICADORA 



 

 La actividad edificadora en el sector se ha orientado al desarrollo de 
proyectos de vivienda de buenas especificaciones constructivas, 
arquitectónicas y tecnológicas, 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 adecuación de Institutos, restaurantes, oficinas, entre otros. 

 
3.10    PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN 
 Las perspectivas de valorización para este sector del central de la ciudad 

Capital se pueden considerar favorables en un escenario moderado. 
 
 
3.11   REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
  
 De conformidad con el Decreto Distrital 555 del 29 de diciembre de 2021 

"Por el cual se adopta la revisión general del Plan de Ordenamiento 
Territorial de Bogotá́ D.C.", el predio se localiza en la Unidad de 
Planeamiento Local UPL Centro Histórico en Tratamiento de Conservación 
- Plan Especial de Manejo y Protección - Centro Histórico de Bogotá́ (PEMP-
CHB) con la siguiente estructura normativa:  

 
 "La norma aplicable al área afectada y la zona de influencia del Centro 

Histórico de Bogotá́, está definida en la Resolución 088 de 2021 del 
Ministerio de Cultura "Por la cual se aprueba el Plan Especial de Manejo y 
Protección PEMP del Centro Histórico de Bogotá́, declarado como bien de 
interés cultural del ámbito Nacional, o la que la modifique o sustituya.  

 
 En este sentido, para el predio objeto de consulta, el Plan Especial de 

Manejo y Protección del Centro Histórico de Bogotá́ - PEMP- CHB, presenta 
la estructura normativa que se menciona a continuación:  

 



 

 
 

 
 

 El predio fue objeto de licencia urbanística LC 14-3-0379 DEL 3 DE ABRIL 
DE 2014, en las modalidades de ADECUACIÓN,  MODIFICACIÓN, 
REFORZAMIENTO DE ESTRUCTURAS, DEMOLICIÓN PARCIAL, y 
AMPLIACIÓN PARA UNA (1) EDIFICACIÓN EN DOS (2) PISOS 
DESTINADA A SIETE (7) UNIDADES DE COMERCIO Y SERVICIOS 
CONVENCIONALES, LA  INTERVENCIÓN CONSISTIÓ EN EL CAMBIO 
DE USOS, REFORZAR, MODIFICAR LA TOTALIDAD DEL INMUEBLE Y 
AMPLIAR UNA PARTE DEL MISMO. 

  
 También estableció el siguiente cuadro de áreas, que será fuente de los 

datos utilizados en la valoración comercial: 
 
 



 

 
 

Fuente : licencia urbanística LC 14-3-0379 DEL 3 DE ABRIL DE 2014. 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 
4. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL INMUEBLE 

 
4.1 LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE OBJETO DE VALUACIÓN 

El inmueble objeto de avalúo se localiza localizado en el costado oriental de la 
Carrera 4 con Calle 6D, haciendo esquina en la calle 7 de la ciudad de Bogotá 
D. C. 

 

 
  
 

4.2 TIPO DE BIEN INMUEBLE 
Lote de terreno con construcción destinada a oficinas, no sometido a régimen 
de propiedad horizontal. 

 
4.3 USO ACTUAL 

Al momento de la inspección técnica el inmueble se encontró en des uso, se 
sabe que funcionaron oficinas y aulas para formación. 

 

 
 
 
 
 



 

4.4 TERRENO 
 
4.4.1 ÁREA 
 A continuación se presenta la discriminación de área de terreno para el 

inmueble objeto de avalúo: 
 

DIRECCIÓN ÁREA (M2) 

KR 4 6D 84 500,00 

 
 FUENTE: Certificado de Tradición y Libertad del inmueble con Folio de 

Matricula Inmobiliaria N° 50C-1091297.  
 

4.4.2 LINDEROS 
Los registrados en el certificado de tradición y libertad suministrado. 
 

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

 
4.4.3 FORMA Y TOPOGRAFÍA 
 Lote de forma irregular y topografía inclinada en toda su extensión. 
 
 
4.4.4 FRENTE SOBRE VÍAS PÚBLICAS 
 El predio cuenta con dos frentes sobre la carrera 4 y la Calle 6d. 
 
4.4.5 DESCRIPCIÓN GENERAL 
 Se trata de un inmueble de dos pisos, con garaje descubierto para el 

estacionamiento de vehículos en zona dura –con acceso directo desde la 
fachada, a donde se pueden ubicar más vehículos-. 

 
4.4.6 NÚMERO DE PISOS 
 dos (2) pisos. 
 
 
 
 
 



 

4.4.7 DEPENDENCIAS 
 El inmueble se encuentra distribuido así: 
  

DEPENDENCIAS 

 
NIVEL UNO: 

• Batería de baños 

• Escaleras de cambio de nivel 

• Hall de acceso 

• Salón 

• Batera de baños 

• Siguiente salón 

• Escaleras para el piso dos 

• espacio abierto con salida sobre la carrera 

• cuarto para rack 

• cocina debajo de las escaleras 
 

 
NIVEL DOS: 

• salón en L 

• batería de baños 

• siguiente salón 

• área para oficinas 

• escaleras 

• batería de baños 

• salón 
 

 



 

 
 
4.4.8 CUADRO DE ÁREAS DE CONSTRUCCIÓN 
 A continuación se presenta el cuadro con la relación de áreas de las 

dependencias o edificaciones con las que cuenta actualmente el inmueble: 
 

DESCRIPCIÓN ÁREA CONSTRUIDA 

KR 4 6D 84 630,67 

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

 
 
 
4.4.9 CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS Y ACABADOS INTERIORES 
 

ESTRUCTURA : muros de carga más vigas y columnas -
reforzamiento estructural-. 

 
ENTREPISOS : madera. 
 



 

CUBIERTA : En teja española sobre estructura en 
madera. 

 
FACHADA : En estuco pintado, molduras en yeso y 

piedra. 
 
VENTANERÍA : Ventanería en madera y vidrio plano. 
 
ILUMINACIÓN : Natural, y artificial con lámparas de techo 

incrustadas en el cielo raso. 
 
PISOS : En madera natural en la mayoría de las 

dependencias, baldosa cerámica en áreas 
de servicios, escaleras de madera y 
baldosas de gress en terrazas. 

 
MUROS : En Pañete, estuco y pintura. 
 
TECHO : en Pañete, estuco y pintura, cieloraso en 

paneles estucados y pintados. 
 
BAÑOS : 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. 
  
4.5 VETUSTEZ 
 Se sugiere una vida transcurrida de 70 años, anotando que el inmueble al 

momento de la visita se encontró adecuado, modificado y reforzado 
estructuralmente. 

 



 

4.6 ESTADO DE CONSERVACIÓN 
Bueno en general, con presencia de algunas humedades. 

 
4.7 CONDICIONES DE ILUMINACIÓN 
 El inmueble objeto de valuación presenta buenas condiciones de 

iluminación natural y buenas condiciones de iluminación artificial. 
 
4.8 CONDICIONES DE VENTILACIÓN 
 El inmueble objeto de valuación presenta buenas condiciones de 

ventilación. 
 
4.9 SERVICIOS PÚBLICOS DOMICILIARIOS 
 Actualmente el inmueble cuenta con los servicios públicos de acueducto, 

alcantarillado, energía eléctrica y red de telefónica, los cuales son prestados 
por las diferentes empresas de servicios públicos del Distrito Capital. 

 
  

5. METODOLOGÍA VALUATORIA APLICADA 
 

 
5.1 BASES DE VALUACIÓN 

 
 las normas específicas del orden Nacional en materia de avalúos se 
aplican en concordancia con lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de 
julio de 1998, expedido por la Presidencia de la República, Ministerios de 
Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No. 
620 del 23 de septiembre de 2.008, expedida por el Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi. 

 
 En el proceso de valoración del inmueble, se ha empleado el siguiente 

método: 
 
 
 
 
 



 

 
5.2 METODOLOGÍA CON BASE EN NORMA NACIONAL 
 

• MÉTODO COMPARATIVO O DE MERCADO 

RES 620 DE 2008, ARTÍCULO 1o. MÉTODO DE COMPARACIÓN 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 avalúo. Tales ofertas o 
transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para 
llegar a la estimación del valor comercial. 

 
 

5.3 APLICACIÓN DE LA METODOLOGÍA EMPLEADA 
 
 PARA LA DETERMINACIÓN DEL VALOR DE TERRENO 
 
 Para el caso específico se ha tomado información de oferta de predios de 

características similares de ubicación, área, topografía, entre otros. De la 
información obtenida se escogieron los datos más representativos, a los 
cuales se les descontó un porcentaje de comercialización, que corresponde 
al descuento que se puede obtener en una transacción directa y de contado.  

 
 Es importante anotar que se analiza el valor por metro cuadrado integral 

sobre construcción, teniendo en cuenta que el BIC materia de estudio está 
habilitado para oficinas y que las ofertas en la mayoría de los casos 
presentan las áreas de terreno y construcción con un solo dato que 
corresponde a la construcción, por tal razón el valor total se lee como un todo, 
pero se hace la presentación final del valor se realiza con base a lo dictado 
por la Resolución 620 de 2008 que establece que se debe hacer la 
presentación del valor separando los componentes de terreno y construcción. 

 
 

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

 
OFERTAS EN VENTA BARRIO SANTA BARBARA 



 

 
 

TIPO
VALOR 

PEDIDO

VALOR 

AFECTADO

ÁREA 

TERRENO

ÁREA DE 

CONSTRUCCIÓN

UNITARIO 

CONSTRUCCIÓN

VALOR TOTAL 

CONSTRUCCIÓN

VALOR TOTAL 

TERRENO

VALOR 

UNITARIO 

TERRENO

INTEGRAL SOBRE 

CONSTRUCCIÓN
OBSERVACIONES

CASA $690.000.000 $655.500.000 280,00 280,00 $1.100.000 $308.000.000 $347.500.000 $1.241.071 $2.341.071

1 NIVEL. sala comedor 8 alcobas, estudio, 

3 baños, cocina sencilla, zona de ropas, 

pisos en baldosa y ceramica, servicios de 

agua, luz, gas

https://www.fincaraiz.com.co/cas

a-en-venta-en-belen-

bogota/192865450

CASA $957.000.000 $909.150.000 $360,00 369,80 $1.100.000 $406.780.000 $502.370.000 $1.395.472 $2.458.491

Espectacular casa en venta en el Centro 

Histórico de Bogotá, La Candelaria Centro 

administrativo, zona segura, vigilada de 

manera permanente por el ejército y policía 

debido a su cercanía a la casa 

Presidencial. Cuenta con importantes vías 

de acceso, la casa está ubicada sobre vía 

principal calle 7, zona privilegiada por 

recibir turismo, en la zona se puede 

encontrar Universidades, restaurante, 

bares, museos, bibliotecas.Está integrada 

por dos niveles, en el primer nivel cuenta 

con 7 habitaciones y 3 baños, cocina 

integral, zona de lavandería, piso en 

baldosa, dos patios, recientemente 

remodelada el segundo nivel cuenta con 7 

habitaciones, 2 baños, cocina integral e 

incluye cocina de leña, piso en madera, 

patio cubierto zona de lavandería. La casa 

cuenta con una vista exterior panorámica, 

espacios amplios y techos altos, excelente 

iluminación y ventilación. Disponible para 

uso residencial o comercial. Para más 

información contáctenos al ***o al correo 

karoolescobargmail.com ***

https://www.fincaraiz.com.co/cas

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

bogota/193147929

CASA $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

Casa comercial esquinera de dos niveles 

en La Candelaria, sector turistico de 

Bogota, con 808 m2 construidos en el 

primer nivel cuenta con recepcion, cinco 

espacios para oficinas o aulas, patio y 

baños, y en el segundo nivel dispone de 

sala, nueve espacios adicionales y baños 

inmueble de gran visibilidad y versatilidad, 

ideal para instituciones educativas, 

oficinas, centros culturales o proyectos 

comerciales en una de las zonas mas 

emblematicas de la ciudad

https://www.metrocuadrado.com

/inmueble/venta-casa-bogota-la-

candelaria-5-habitaciones-5-

banos/34-

M5757915?src_url=%2Fcasas%2Fv

enta%2Fbogota%2Fla-

candelaria%2F

CASA $5.610.000.000 $5.329.500.000 1355,00 1355,00 $2.400.000 $3.252.000.000 $2.077.500.000 $1.533.210 $3.933.210

Increíble propiedad con características 

constructivas de un bien de interés cultural 

para uso institucional , comercial o turística 

. Increíbles espacios con diseños 

arquitectónicos propios de época, 

conservados y restaurados . Se trata de una 

casa de dos pisos , consta de recepción, 

13 salones amplios, 2 patios centrales 

cubiertos, 4 baterías de baños mixtas en 

cada piso , pisos en madera y adoquín y 

pintura en excelente estado

https://www.fincaraiz.com.co/cas

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

bogota/191250217, 315 739 48 82

CASA $500.000.000 $475.000.000 156,00 156,00 $1.500.000 $234.000.000 $241.000.000 $1.544.872 $3.044.872
pisos en baldosa y ceramica, servicios de 

agua, luz, gas

https://www.fincaraiz.com.co/cas

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

bogota/193173857

CASA $900.000.000 $855.000.000 170,00 327,00 $1.800.000 $588.600.000 $266.400.000 $1.567.059 $2.614.679

Casa de dos pisos en el barrio Belén en la 

Candelaria con area de lote de 170 metros 

y área construida de 327 metros. Cuenta 

con 5 apartamentos con gas natural, el 

primer nivel un local o apartamento con 

sala comedor cocina , baño y tres 

habitaciones y zona de ropas, el segundo 

nivel cuenta con dos apartamentos con 

sala comedor cocina baño y espacio de 

ropas y dos aparta estudios con sala 

comedor, cocina integral baño y zona de 

ropas. Garaje doble en el primer piso. 

Cómodas vías de acceso como la carrera 

décima y la calle 6. Cerca del parque Tercer 

Milenio, Plaza Bolívar , centro histórico de 

Bogotá, Universidad Libre y Museo Santa 

Clara

https://www.fincaraiz.com.co/cas

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

bogota/193173918

CASA $3.300.000.000 $3.135.000.000 712,00 712,00 $2.800.000 $1.993.600.000 $1.141.400.000 $1.603.090 $4.403.090

Casa colonial de conservacion historica 

con mas de 150 años de construida. 

Intervenciones y adaptaciones posteriores 

en los años 70 ,buen mantenimiento en 

general. en el mejor sector de la candelaria 

, sobre la calle 10 peatonal, cerca de 

museo de Bogota , teatro colon, museo 

botero, casa de arquitectura colonial 

tipologica de dos pisos , Cuentan con 

detalles originales de construccion son 

Patrimonio Historico, acceso a un patio 

interno hermoso con vegetacion y arboles 

unicos en el sector. E

https://www.metrocuadrado.com

/inmueble/venta-casa-bogota-la-

candelaria-3-habitaciones-2-

banos/34-

M6106125?src_url=%2Fcasas%2Fv

enta%2Fbogota%2Fla-

candelaria%2F

CASA $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

Casa - Hostal en La Candelaria Centro 

histórico y vibrante de Bogotá, con lugares 

icónicos como el Palacio de Nariño, el 

Congreso de la Republica, el Palacio del 

Liévano, Superintendencia Financiera, 

edificio central de la DIAN, Biblioteca Luis 

Ángel Arango, Universidad Externado de 

Colombia, Hotel La Opera, Catedral 

Principal del Rosario y la Plaza de Bolívar.

https://www.metrocuadrado.com

/inmueble/venta-casa-bogota-

centro-administrativo-5-

habitaciones-5-banos/3695-

M4617253?src_url=%2Fcasas%2Fv

enta%2Fbogota%2Fla-

candelaria%2F

CASA $2.900.000.000 $2.465.000.000 540,00 540,00 $2.800.000 $1.512.000.000 $953.000.000 $1.764.815 $4.564.815

arquitectura colonial en su fachada. Interior 

remodelado y adecuado para apartamentos 

independientes, hostales, hoteles inversión 

de renta, restaurantes, galerías, museos, 

instituciones educativas y distritales. El 

centro histórico de la candelaria ofrece una 

excelente oferta gastronómica y cultural lo 

que hace esta casa una excelente opción 

para inversionistas. La casa son dos 

predios colindantes unidos. La casa está 

en perfectas condiciones estructurales.

https://www.fincaraiz.com.co/cas

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

bogota/192749927

CASA $4.000.000.000 $3.800.000.000 844,60 844,60 $2.700.000 $2.280.420.000 $1.519.580.000 $1.799.171 $4.499.171

Casa comercial de dos niveles, esquinera, 

distribuidos asi, en el primer nivel, se 

encentra una recepcion, cinco espacios 

usados como aulas y oficinas, patio y 

baños. En el segundo nivel se encuentra 

una sala, nueve espacios usados como 

aulas y oficinas y baños. Ubicada en el 

sector turistico de Bogota, en la candelaria.

https://www.metrocuadrado.com

/inmueble/venta-casa-bogota-

centro-administrativo-5-

habitaciones-5-banos/34-

60013?src_url=%2Fcasas%2Fventa

%2Fbogota%2Fla-candelaria%2F

OFERTAS VENTA

FUENTE



 

PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO DE LAS OFERTAS 
 

 

INMUEBLE
INTEGRAL SOBRE 

CONSTRUCCIÓN

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%

RAÍZ N 2,24 

T STUDENT 1,746 

LIMITE SUPERIOR $ 4.501.824,55

LIMITE INFERIOR $ 4.147.178,84

VALOR ADOPTADO $ 4.501.824,55

ANÁLISIS DE OFERTAS VENTA 



 

 
 

PARA LA DETERMINACIÓN DEL VALOR DE CONSTRUCCIÓN 

Para determinar el valor del componente construcción original, se ha 
empleado el MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE, Método que ha sido 
diseñado para calcular la depreciación en la valoración de 
construcciones, teniendo como ventaja sobre otros métodos, la 
consideración del estado de conservación de estas permitiendo calcular 
una depreciación más acorde con la realidad, sin tener en cuenta la 
edad, según la siguiente tabla: 

 

 

 

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

 



 

 

 

 

5.4 JUSTIFICACIÓN DE LA METODOLOGÍA EMPLEADA  

 
Teniendo en cuenta el objeto de la valuación con base en el encargo, el 

desarrollo de este consistió en primer lugar en el uso básico del Método de 

Comparación o de Mercado, en donde un vendedor interesado es aquel que 

no está 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 transacción se realiza entre partes no vinculadas que 

actúan de forma independiente. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TIPO DE CONSTRUCCIÓN

ÁREA

CONSTRUIDA

(M²)

ESTADO COEFICIENTE

VALOR A

DEPRECIAR

($)

VALOR

DEPRECIADO

($)

VALOR

ADOPTADO

($)

VALOR TOTAL 

CONSTRUCCIÓN

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

    3.119.360,00     1.967.286.771,20 

VALOR DEL M² DE CONSTRUCCIÓN DEPRECIACIÓN SEGÚN HEIDECKE

VALOR CONSTRUCCIÓN



 

 
 

6. CONSIDERACIONES GENERALES 
 
 
 Adicionalmente a lo contemplado en los puntos anteriores del presente 

informe, para la determinación del valor se han considerado y analizado 
particularmente los siguientes aspectos: 

 
6.1 La localización general del inmueble en un sector en la zona centro de la 

ciudad, específicamente en la denominada Urbanización SANTA BARBARA, 
zona caracterizada por presentar usos residenciales, comerciales, de oficinas 
e institucionales. 
 

6.2 La ubicación específica del inmueble, localizado en el costado oriental de la 
Carrera 4 con Calle 6D, haciendo esquina en la calle 7 de la ciudad de Bogotá 
D.C., vías del sector en buen estado de conservación, 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 urbanística de la zona en relación con vías internas, su 

estado de iluminación, zonas verdes, arborización, así como de la prestación 
de todos los servicios públicos. 

 
6.5 La reglamentación urbanística vigente que cataloga al inmueble objeto del 

presente avalúo comercial, en un sector de interés cultural, factor positivo, 
debido a que la estratificación socioeconómica es uno (1) para el inmueble 
con destino residencial. 

 
6.6 Las características físicas del terreno, en relación con cabida superficiaria, 

linderos generales, dimensiones, forma, topografía, relación frente – fondo, 
ubicación dentro de la manzana (esquinero) y urbanización. 

 
6.7 Las especificaciones constructivas y arquitectónicas del inmueble, así como 

la calidad en los acabados interiores, distribución, iluminación natural, 



 

ventilación, área privada y estado de conservación y mantenimiento. 
 

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

 
6.9 El valor comercial asignado se presenta de manera discriminada (terreno y 

construcción), pero los valores parciales no se deben tomar por separado, 
debido a que se trata de un análisis del conjunto. 

 
6.10 El valor asignado al terreno está relacionado con la cabida superficiaria 

consignada en los documentos públicos suministrados por el solicitante. 
 
6.11 Así mismo el valor de la construcción se relaciona con el área construida total 

que se registra para el inmueble en la licencia de construcción. 
 
6.12 El presente avalúo no tiene en cuenta para la determinación del valor 

aspectos de orden jurídico de ninguna índole. 
 
6.13 El valor asignado por LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS 

BOGOTÁ D.C. Y CUNDINAMARCA., corresponde al valor comercial, 
entendiendo por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor 
están 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 negociación para las partes. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
  

 CERTIFICACIÓN DEL CONSULTOR 
 
 

• Que la SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS BOGOTÁ D.C. Y 
CUNDINAMARCA., sus directivos y asociados, no tienen intereses financieros ni 
de otra índole en el inmueble avaluado, ni vínculos de naturaleza alguna con sus 
propietarios, más allá de los derivados de la contratación 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 análisis 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 relación directa o indirecta con los resultados 
presentados. 

 

• Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuación de otros 
bienes tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a 
las instalaciones físicas del inmueble, como por ejemplo “Good Will”, primas, la 
valuación de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participación tenida 
sobre la operación del negocio. 

 

• El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Código 
Colombiano de Ética del Avaluador”, y de acuerdo con los parámetros exigidos por 
la Lonja Inmobiliaria de la Sociedad Colombiana de Arquitectos. 

 

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

 

• De acuerdo con lo anterior se ha determinado el siguiente avalúo comercial: 



 

7. AVALÚO COMERCIAL 
CASA 

KR 4 6D 84 
SANTA BARBARA 

BOGOTÁ D.C.  

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

 
Bogotá D.C. 22 de diciembre de 2025  

 
VIGENCIA DEL AVALÚO 
De acuerdo con el numeral 7° del Artículo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el Artículo 19 del 
Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio del Desarrollo Económico, el presente 
avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de expedición de este informe, siempre que las 
condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el valor se conserven. 

 Atentamente,   
   
                    
  
 
 CLAUDIA ZÁRATE SALGADO 
 Valuadora 
 Mat. Arquitecta Nº 2570065326 CND 
 RAA-AVAL 52057639 

ítem
V/R UNITARIO 

COMERCIAL

VALOR TOTAL 

COMERCIAL

TERRENO        500,00  M2 $ 1.743.757,83 $ 871.878.916,58

CONSTRUCCIÓN 630,67  M2 $ 3.119.360,00 $ 1.967.286.771,20

$ 2.839.165.687,78

$ 4.501.824,55INTEGRAL SOBRE CONSTRUCCIÓN

VALOR COMERCIAL

ÁREA

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE
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