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OBJETO:
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1. GENERALIDADES DEL AVALUO

OBJETO

Determinacion del valor comercial de renta, en un mercado normal, de los inmuebles que
adelante se identifican y describen.

Se entiende por valor comercial de renta de un inmueble el precio mas probable por el
cual éste se transaria en un mercado para arriendo donde las partes actuan libremente,
con el conocimiento de las condiciones juridicas y fisicas que afectan al bien.

SOLICITANTE Secretaria Distrital de Integracion Social.
TIPO AVALUO Avalué Comercial de Renta.

TIPO DE BIEN Construccion.

CHIP AAAO0079TDNN.

SECTOR CATASTRAL 006410 - CENTRO FONTIBON.
DIRECCION KR 98 18 29.

CIUDAD Bogota D.C.

FECHA DE VISITA 13 de agosto de 2025.

FECHA DE INFORME 16 de agosto de 2025.

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS
Escritura publica No suministrada.

Certificado de tradicion y libertad / 50C-268944.
Ventanilla Unica de Registro (VUR)

Certificado Catastral No. W-900955 del 11/08/2025.
Ficha Catastral No suministrados.
Planos No suministrados.
Avalto anterior No suministrados.
Otros No suministrados.

NOTA: La presente valoracion se hace con referencia en la documentacion
suministrada por el solicitante del avaluo.
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3. DESCRIPCION DEL SECTOR
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Mapa de ubicacion. Fuente: Google Maps.

Localizacion

Actividad
predominante

Infraestructura urbana

Usos y Construcciones
predominantes

Servicios publicos

Servicios comunales

Estratificacion
Socioecondomica

Vias de acceso

Fontibon — Bogota D.C.
Comercial y Residencial.

El sector cuenta con parque central, vias vehiculares y
peatonales, semaforizacion, iluminaciones y demas servicios
de infraestructura publica.

En la zona predominan las construcciones de uso residencial.

Cuenta con la totalidad de servicios publicos, tales como
energia, acueducto, alcantarillado, gas natural y recoleccion
de basuras.

Parque Principal de Fontibén, centros de comercio, plazas de
mercado, centros de salud, restaurantes y comercio en
general.

Estrato 3 Normativa: DEC551 12/09/2019.

Kr 98, Cl 18a, CL 19.
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4. REGLAMENTACION URBANISTICA

CHIP AAAQ079TDNN
CUNU 0KR098000000018000!
DIREC KR 98 1829
CEDULA_CATASTRAL FB U 25982

B copico_LoTE 0064101520

) Acercara

Mapa de uso de suelo Fuente POT 555 de 2021.

Ordenamiento Territorial Plan de ordenamiento territorial (P.O.T.) Acuerdo
555 de 2021.

UPL UPL12 — Fontibon.

Clasificacion del suelo Urbano.

Area actividad Area de Actividad de Proximidad - AAP -
Receptora de soportes urbanos.

Tratamiento Conservacion.

Amenazas El predio se encuentra en amenaza baja por

avenidas torrenciales, incendios forestales,
encharcamiento y movimiento en masa en suelo
urbano.
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5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

5.1. Informacién Juridica

Propietario

Modo de adquisiciéon

Licencia de construccion

Gravamenes y limitaciones al
dominio

MORENO HELIODORO, MORENO NOSSA HELIO
ALEXANDER y MORENO NOSSA MAURICIO.

Compraventa mediante Escritura 2400 Del 2016-04-20
Notaria Sesenta Y Dos De Bogota D. C y Compraventa
mediante Escritura 5066 del 2014-06-25 00:00:00
NOTARIA SESENTAY DOS de BOGOTAD. C.

No registra.

No presenta gravamenes ni limitaciones al dominio que
afecte el inmueble objeto de estudio.

Nota: Los aspectos juridicos aqui consignados no constituyen un estudio juridico de titulos
puesto que se trata Unicamente de una informacién basica del inmueble extraida del VUR
(ventanilla Unica de registro) con matriculas inmobiliarias descritas anteriormente.

5.2. Localizacion

\ ’A\@ S 3\& 3 o % rg
> 5 4 %
Cra. 98 #18-29 ¥{ Restaurantes  l*m Hoteles Lk@ Cosas que hacer @ Estaciones de transport.. | P Estacionamien > Acceder
% —<LE. =~ —
R‘h /,)0 ¢ VEKD};LLE) qs//n ,bo ’é% ,eé, SAN JOSE PUI
\ o R &% 2 s, S S
\ & P S\ «
,\:\ o - % ) % LA GlRCALDA & »s% 0\&@ &
\ $
\)\ Métro Foriibén 9 e% ﬁ\\r. %, QQ, < 0
W Vietro Fontibo o % % : % a egc""’?u-
BAHIA SOLANO 6.4 %, o (@
\ 9
s % °% A Lacasana o, »
A 2 % 3 & 3
| | 5 & e ;'}\&\ s
\ 1ALUE cosMETIcS @ % & L
A \ \ & & 2 ST
L & e 2 %
g 2 o % BOSTON & #%
Cra. 98 #18-29 \ e Plaza de Mercado @y & & % 4 o RINCONSANTO
zrBogotsQN %, ¢ Fontibon o, & % K
| W % & 2 9,
QO &= ¢ 8 < |w \* (.} \ , 4
O F" i) apor Centro Cor
. | | v Q.22
‘ Fiesta Fontibén. . peprocasa. - ELRUBY
Indicacione Guardar  Cerca  Enviaral Compartir ZONA FRANCA 1§ S,
s teléfono DE BOGOTA a % 4,
) o g %,
< L) ) Cen
.%'x & ZONA 7 /4,9 /%A\ Centro Emr
> 3 % 2 9 e
@ Cra 981829, Fonibin, Bogos, DC, Bogets Exito Fontibon @) % S A8 VILLEMAR 2, &
; o\ 3 % Y %,
Bogots, DC. A FONTIBON 25 %, £ X MALL
2\ % o G, & %
4 Sugerir un cambio para Cra. 98 # 18-29 TAADSEgi | o o ‘?\,g. 2 ov//@) °»§ % 4 ) o ’%’ & s‘%
c WA Y G % & o
¥ K e & X
o oW > = 2,
Agregar un lugar . © (> 3
@ Agregarunlug A A 3
| A t 2 \Q\ A ¢ s“«c
grega tu empresa 2 D Ao RS
+ g b & % o # s @
Localizacion. Fuente: Google maps.
o ] n o ) "
Coordenadas 4°40'24.0"N 74°08'35.9"W.

5.3. Caracteristicas Generales del inmueble.

Topografia y relieve
Forma geométrica
Area terreno

Plana.
Forma Regular.

227,7 m2. Fuente Certificado Catastral.
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Estipulado en el Certificado de tradicion y libertad:

50C-268944.

5.4. Caracteristicas Generales Construccion.

El inmueble en estudio comprende una construccion de 2 pisos con adecuaciones de
tipo residencial en su mayoria, mas, sin embargo, presenta espacios amplios e
instalaciones para servicios. En el primer piso cuenta, 5 habitaciones, hall, 4 bafos, 3
pasillos conectados, garaje y cocina, y en el segundo piso cuenta 2 bafios, 4
habitaciones, 4 salas o estares, lavadero y cocina.

Numero de pisos
Numero de sétanos
Edad de la construccion

Vida util total
Avance de la
construccion

Estructura
e Estructura
e Cubierta
Acabados principales
e Fachada
e Muros
e Pisos
e Banos
e Cocinas
e Puertas externas
¢ Ventanas

Distribucion

Estado de conservacion

Caracteristicas
adicionales

2 pisos.

No registra.

31 afios aproximadamente
anotacion juridica.

segun primera

100 afios.

Terminada 100%.

Aporticada - Muros de carga — concreto reforzado.
Estructura metalica y teja.

Ceramica.

Panetados, estucados y con vinilo.
Pisos enchapados en ceramica.
Enchapados.

Acero inoxidable

Metalicas.

Metalicas.

El inmueble presenta espacios residenciales en su
mayoria, sin embargo, se consideran amplios lo
cual facilita la prestacion de servicios de centros de
atenciéon y/o servicios, contando con wuna
distribucion apta para el funcionamiento de este.

Bueno.

No Aplica.
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5.5. |Resumen de areas a liquidar

‘ Edad A 2

Item (Afios) Area (m?)
Area Lote N/A 227,70
Area Construida 31 355,00

Nota: Se toma area de lote indicada en Certificado Catastral.

6. METODO DE AVALUO

Para el presente Avaluo, se usaron las metodologias contenidas en la Resoluciéon 620
de 2008, “Por la cual se establecen los procedimientos para los avallos ordenados
dentro del marco de la Ley 388 de 1997”. las cuales establece:

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO, el cual se define como 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
avalio. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la construccion a precios
de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacién acumulada.
Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello
se utilizara la siguiente formula:

Ve = {Ct - D} + Vit

En donde: Vc = Valor comercial, Ct = Costo total de la construccion, D = Depreciacion,
Vt = Valor del terreno. Depreciacion. Es la porcidn de la vida util que en términos
econdmicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe
avaluar la vida remanente del bien. Para el presente, se realizo por medio de la
metodologia de Fitto y Corvini.

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que
se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus
caracteristicas fisicas, de uso y ubicacién, trayendo a valor presente la suma de los
probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avaluo,
con una tasa de capitalizacion o interés.

Capitalizacion:

Estimacion del precio utilizando la renta o arrendamiento de inmuebles. Se puede utilizar
siguiente expresion que formaliza la relacion:



En donde:
A = avaluo.
r = arriendo.
i = tasa de interés aplicable.

De manera resumida, el presente avalué se calcula de la siguiente manera:
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Determinacién de la tasa de renta respecto al valor del inmueble por estudio de

mercado de inmuebles comparables por uso.

Determinacién del valor del inmueble por estudio de mercado de inmuebles
comparables por uso

7. INVESTIGACION ECONOMICA

1.

Determinacion de Tasa de Renta

Validacion del valor de renta mediante calculo de la tasa de renta obtenida sobre el
valor del inmueble.

A continuacién, se adjunta el estudio de mercado realizado para inmuebles conforme a su
valor de venta y renta, con sus respectivas fuentes para determinar la tasa de renta del
sector, resaltando que estas son referentes a inmuebles con uso comercial teniendo en

cuenta el uso que se le dara al inmueble de estudio.

DESVIACION ESTANDAR

0,04%

COEFICIENTE DE
VARIACION

5,86%

Limite superior

0,68%

Limite inferior

0,61%

VALOR ADOPTADO

[

0,65%

N TIPO DE INMUEBLE | VALOR VENTA NEG % VALOR VALOR RENTA NEG % VALOR ITASA DE RENTA]
o ° DEPURADO ° DEPURADO
1 | CasaComercial - Fontibon [ $  690.000.000,00 5% $655.500.000 $4.000.000 0% $4.000.000 0,61%
2 | CasaComercial - Fontibon | $ 1750.000.000,00 0% $1750.000.000 $12.000.000 0% $12.000.000 0,69%
3 | CcasaComercial - Fontibon | $ 1399.999.999,00 0% $1399.999.999 $9.000.000 0% $9.000.000 0.64%
MEDIA ARITMETICA 0,65%

El analisis de mercado realizado ha determinado coeficientes de variacién por debajo de
7.5%, lo cual esta en conformidad con la resolucion 620 emitida por el IGAC. A partir de

este estudio, se ha establecido como valor adoptado 0,65%.
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FUEN VENTA RENTA
TE
1 https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-villemar- https://www.fincaraiz.com.c

bogota/192701387? gl=1*mjcz4v* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=CjOKCQjw2IDFBhDCARISABDKOJ6XZh1Xhh

tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-
uUOaURLFcl 2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEZSVZ
2 https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-
bogota/192664132? gl=1*996enl* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARISABDKOJ6XZh1Xhh tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-
uUOaURLFcl 2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEZSVZ

3175746033

o/casa-en-arriendo-en-zona-
centro-bogota/192680432

3 https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-
bogota/192405129? gl=1*1ys4400* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARISABDKOJ6XZh1Xh
h_tGhLvLd6NzKtjZg9W NE-
uUOaURLFcl 2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEZSVZ

2. Valor comercial inmueble — terreno

Para determinar el valor de terreno el estudio comparativo de mercado se centré en
muestras ubicadas estratégicamente en el sector y/o en sectores comparables,
corresponden a propiedades seleccionadas por su proximidad al inmueble de estudio,
dentro del area urbana del municipio y a sus caracteristicas que presentan similitudes o que
son comparables entre si.

A continuacién, se adjunta el estudio de mercado realizado para lotes conforme a su area,
con sus respectivas fuentes para determinar el valor comercial del inmueble.

TERRENO CONSTRUCCION
TIPO DE VALOR VALOR VALOR TOTAL
o
No. | \muesLe | P'RECCION PEDIDO NEG% | pepyrapo | AREA Ve 08 AREA — CONSTRUCCION | OBSERVACIONES FUENTE
M2 EN M2
LoteconCasade 3 Metrocuadrado:
o

1 Casa Fontibon $690.000.000| 5% $655.500.000( 132,00 $2.3%.39394 350,00 $1000.000 $350.000.000 niveles 15704-M4790889

2 Casa Fontibon $750.000.000| 0% $750.000.000 138,00 $2.284.782,61( 41,00 $1050.000 $434.700.000| CasaconBodega g;‘;:;%‘
3 Casa Fontibon $1399.999.999 0% | $1399.999.999 250,00 $2.570.960,00| 540,90 $1400.000 $757.260.000 | Casa Comercial 2 riveles Flncaralg:51924170

. , Fincaraiz:

4 Casa Fontibon $690.000.000| 0% $690.000.000| 210,00 $2.48574,29( 210,00 $800.000 $168.000.000 Casa un nivel PAshosiivss

Oferta 1: https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-villemar-

bogota/192701387? gl=1*mjcz4v* up*MQ..* ¢s*MQ..&gclid=Cj0KCQijw2IDFBhDCAR
ISABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvL.d6NzKtjZg9WNE-

uUQaURLFcl 2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3KOWUY
UoNp6NbFE1FEzSvZ

Oferta 2: https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-
bogota/1926641327 gl=1*996enl* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=Cj0KCQw2IDFBhDCAR
ISABDKOJ6XZh1Xhh tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-

uUOaURLFcl 2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3KOWUY
UoNp6NbFEIFEzSvZ

Oferta 3: https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-

bogota/192405129? ¢l=1*1ys4400* up*MQ..* ¢s*MQ..&gclid=Cj0KCQijw2IDFBhDCA
RISABDKOJ6XZh1Xhh tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-

uUOaURLFcl 2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3KOWUY
UoNp6NbFE1FEzSvZ

Oferta 4: https://www.fincaraiz.com.co/casa-lote-en-venta-en-centro-fontibon-
bogota/10842530

Producto de estudio de mercado realizado se obtienen los siguientes valores estadisticos:
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https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-arriendo-en-zona-centro-bogota/192680432
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-arriendo-en-zona-centro-bogota/192680432
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-arriendo-en-zona-centro-bogota/192680432
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/192664132?_gl=1*996en1*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/192664132?_gl=1*996en1*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/192664132?_gl=1*996en1*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-bogota/192405129?_gl=1*1ys4400*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-bogota/192405129?_gl=1*1ys4400*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-bogota/192405129?_gl=1*1ys4400*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-bogota/192405129?_gl=1*1ys4400*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-villemar-bogota/192701387?_gl=1*mjcz4v*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-villemar-bogota/192701387?_gl=1*mjcz4v*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-villemar-bogota/192701387?_gl=1*mjcz4v*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-villemar-bogota/192701387?_gl=1*mjcz4v*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-villemar-bogota/192701387?_gl=1*mjcz4v*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/192664132?_gl=1*996en1*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/192664132?_gl=1*996en1*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/192664132?_gl=1*996en1*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/192664132?_gl=1*996en1*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/192664132?_gl=1*996en1*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-bogota/192405129?_gl=1*1ys4400*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-bogota/192405129?_gl=1*1ys4400*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-bogota/192405129?_gl=1*1ys4400*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-bogota/192405129?_gl=1*1ys4400*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-fontibon-bogota/192405129?_gl=1*1ys4400*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=Cj0KCQjw2IDFBhDCARIsABDKOJ6XZh1Xhh_tGhLvLd6NzKtjZg9WNE-uUOaURLFc1_2CnkdSRwb3cTYaAtzLEALw_wcB&gbraid=0AAAAADxcnHh3K9WUYUoNp6NbFE1FEzSvZ
https://www.fincaraiz.com.co/casa-lote-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/10842530
https://www.fincaraiz.com.co/casa-lote-en-venta-en-centro-fontibon-bogota/10842530

E
AICOSS

CONSTRUCTORA

MEDIA ARITMETICA

DESVIACION ESTANDAR

COEFICIENTE DE
VARIACION

Limite superior

$2.413.962,71
$ 137.110,51

5,68%

$2.551.073,22
$2.276.852,20

Limite inferior

[ VALORADOPTADO | §2.414.000,00 |

El analisis de mercado realizado ha determinado que el coeficiente de variacion para el
valor del terreno es del 5,68%, lo cual esta en conformidad con la resoluciéon 620 emitida
por el IGAC. A partir de este estudio, se ha establecido como valor final del terreno la media
aritmética resultante del analisis estadistico, arrojando un costo de $2.414.000,00 por metro
cuadrado.

3. Valor comercial inmueble — Construcciones

Para determinar el valor de liquidacién de la construccién, es crucial considerar la
depreciacion del inmueble, la cual se calcula en funcién de su estado de conservacion. Esta
valoracién se realiza siguiendo la metodologia del costo de reposicion. De acuerdo con los
datos catastrales, las edificaciones en cuestidon tienen una antigiiedad aproximada de 48
afos, tras una evaluacion detallada de su estado de conservacion, se ha llegado a la
conclusion de que este es regular, reflejado en una calificacion de 3.0 puntos en una escala
donde 1 representa un estado 'muy bueno'y 5 'malo’.

En el proceso de calculo, se ha aplicado el método de reposicion - Fitto y Corvini, lo que ha
permitido establecer el valor unitario por metro cuadrado de construccién, tomando en
cuenta el grado de deterioro del inmueble debido a su estado de conservacion y antigiedad.

Como resultado de esta metodologia, se ha determinado un valor final de $1.550.000 por
metro cuadrado de construccion.

EDAD EN % DE ESTADO DE
VIDA CONSERVACION

VALOR
REPOSICION

VALOR
DEPRECIADO

VALOR
FINAL

VALOR

DEPRECIACION )

ITEM EDAD VIDA UTIL

CONTRUCCION 31 100 31,00% 3

" 2 pisos

® mamposteria estructural
® cimentacion superficial
" 71,50 m?

" 2 alcobas

DIRECTO
* 2 bafios
® cocina

® zona de ropas

o e $2.373.402

= comedor
® obra blanca

34,73% $ 2.373.402 $824.268| $1.549.134 $ 1.550.000

VALOR M?

Fuente costo de construccion: Revista CONSTRUDATA edicion 214.

Consecuente, se obtiene un valor del inmueble de $ 1.112.983.000,00 y una tasa de renta
del 0,65%, tasa razonable para el mercado del inmueble segun su ubicacién y el sector.
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CONSTRUCTORA
DESCRIPCION AREA VALOR M2 VALOR TOTAL
Area Lote 227,70 $2.414.000,00 $ 549.667.800,00
Area Construida 355,00 $ 1.550.000,00 $ 550.250.000,00
TOTAL $1.099.917.800,00
8. RESULTADO DEL AVALUO
8.1. Valor Avalud Renta
DESCRIPCION VALOR TOTAL TASA RENTA VALOR RENTA
Area Construida S 1.099.917.800,00 0,65%| S 7.149.465,70

SON: SIETE MILLONES CIENTO CUARENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS

SESENTAY CINCO PESOS CON SETENTA CENTAVOS M/CTE.

8.2 Vigencia del Avaluo

De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al
Articulo 19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1) aiio a partir de la fecha de
expedicion de este informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas
e intrinsecas que pueden afectar el valor.

Fecha, 16 de agosto de 2025.

Cordialmente,

FIRMA REPRESENTANTE LEGAL

——

RAA-AVAL-1121941657
REPRESENTANTE LEGAL
CONSTRUCTORA AICOSS SAS

12
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CONSIDERACIONES GENERALES

9.2 Politicas y Clausulas

e Elvalor que se asigna a los inmuebles avaluados es siempre el que corresponderia
a una operacion de contado, entendiéndose como tal la que se refiere a los valores
actuales de los bienes, cubierto en el momento mismo de efectuarse la operacion,
sin consideracion alguna referente a la situacion financiera de los contratantes.

o Para efectos de la conformacion de los valores de los bienes avaluados, |la empresa
evaluadora, entre otros criterios, han tenido en cuenta las transacciones en el sector
al que, homogéneamente, pertenecen los inmuebles.

e El estudio de mercado para la determinacion del valor del inmueble se realiza sobre
ofertas homogéneas a las caracteristicas de los bienes inmuebles de estudio, tanto
por su ubicacion, area y caracteristicas fisicas, de acuerdo con la resolucion 620 de
2008 del IGAC.

¢ En ningun caso podra entenderse que el avaluo de la empresa avaluadora, pueda
garantizar que cumpla con las expectativas, propositos u objetivos del solicitante o
del propietario del inmueble, especialmente frente a la negociabilidad del mismo, la
aprobacién o concesion de créditos, o la recepcion del mismo como garantia.

9.3 Notas

o El avaluador no revelara informacion sobre la valuacién a nadie distinto del
solicitante y sélo lo hara con autorizacion escrita, salvo que el informe sea solicitado
por una autoridad competente.

e Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde
el avaluador alcanza a conocer.

e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

¢ Que la firma Constructora AICOSS SAS, sus directivos y socios, no tienen interés
financiero ni de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna
con sus propietarios, mas alla de los derivados de la contratacion de nuestros
servicios profesionales.

e Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe de acuerdo con
lo establecido en el anexo técnico del contrato.

e La valuacion se llevo a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

e La empresa avaluadora ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de
valoracién.

¢ El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cdodigo

Colombiano de Etica del Avaluador’.
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10 ANEXOS
10.2 Anexo registro fotografico.
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Certificado de vigencia de Registro Abierto de Avaluadores.

Begalrn Lbarls de Avobesdorey
PIN de Validacidr: a0070adi hetp

Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MNIT: B007T36614-2

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

El seforja) DAVID ALEJAMDRO SANTIAGO TIBAVIZCO, dentificado(a) con la Gédula de ciwdadania Mo.
1121941657, 58 ancuentra inscritoja) an el Registro Abiarto de Avaluadoras, desdea al 24 da Junio da 2022 y 58 la ha
asignada el mimero de avaluador AVAL-1121941857.

Al momento de expedicion de este certificado al regisiro del safior(a) DAVID ALEJANDRO SANTIAGD TIBAVIZCO
se ancuanira Activo v se ancwanira inscrito en las siguisnies calegorias y alcances:

Categoria 1 Inmusables Urbanos
Alcance

+ Casas, aparlamentos, adificics, oficinas, locales comerciakas, terranos y bodegas situados total o

parciabmante en areas urbanas, lotas no dasificados en la estructura ecologica principal, loles en sualo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripaidn Régimen
24 Jun 2022 Reégimen Académico

Categoria 2 Inmuables Rurales
Alcance
= Terrenos ruralas con o sin construccionas, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sislemas

de riego, dranaje, vias, adecuacion de suslos, pozos, cullivos, plantacionss, lotes en suelo de expansion sin

plan parcial adoplado, loles para el aprovachamiento agropecuario y demas infraestructura de axplotacian
siluados olalments en areas rurales.

Fecha de inscripaian Régimen
24 Jun 2022 Regimen Academica

Categoria 3 Recursos Naturakes y Suelos da Profeccion
Alcance

Bienas ambianialas, minas, yacimientos y explofacionas minerales. Lotes incluidos an la astruciura ecolbgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambiantales.
Fecha de inscripaidn Régimen
24 Jun 2022 Reégimen Académico

Pagina 1 de 5



21

AIC

OSS

CONSTRUCTORA

Categeria 4 Obras de Infraastructura
Alcance

*  Estructuras especiales para procaso, puanies, lnslas, acusductos v conduccionas, presas, asroguartos,

mugllas y demas construccionas civiles de infrassiructura similar,

Fecha da inscrpsian Bégimen
24 Jun 2022 Regimen Académico

Categeria 5 Edificacionss de Consarvacion Arguecligica v Monumantos Hisloricos
Alcance

*  Edificaciones de consarvacion arguilecionica y monumanios hisloricos.

Fecha da inserpzian Régiman
24 Jun 2022 Reégimen Académico

Calegoria 6 Inmuwables Especialas

Alcance

Incluye canfros comearciales, hotales, colagios, hospitales, clinicas y avanca de obras. Incluye fodos los
immuablas que no se clasiiiguan danfiro da los numerakas anteriaras.

Fecha de inscripzian Régimen
24 Jun 2022 Reégimen Académico

Catlegoria 7 Maguinaria Fija, Eguipos y Maguinaria Mavil
Alcance

Equipos eléctricas y macanicos de usa an la industna, motores, subastaciones de planta, lableras alécirnicas,
equipos de ganeracion, subsestaciones de transmisidn y distribucian, eguipos e infraestructura de fransmision
y distribucion, maguinaria da consfruccidn, movimiento de biarra, v maguinaria para produccian y proceso.
Equipos de compuio: Microcomputadores, impresoras, monitoras, madams y ofros accesorios do estos
equipos, redes, main framas, periléricos especiales v ofros equipos accesarios de estos. Eguipos de talelonia,
elactromadicing v radiocomunicacidn. Transporle Aulomolor: wvehiculos de fransporie barrastra comao
aulomaviles, camparos, camiones, busas traclores, camiones y remolgues, molociclatas, molociclos,
matatriciclos, cuatrimotos, bicickatas y similares.

Fecha de inscripaidn Régimen
24 Jun 2022 Regimen Académica

Pagina 2 de 5
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Categoria 8 Maguinaria y Equipos Especialas

Alcance

+  MNaves, asronaves, franas, locomoioras, vagones, febslaricos y cualquiar maedio de ransporte dilerente dal
automatar descrito an la class anlerior.
Fechia de inseripsin

Régimen
24 Jun 2022 Régimen &cadémico

Categoria 8 Obras de Arte. Orfebraria, Patrimoniales y Similares
Alcance

Arta, joyas. orfebreria, artesanias, muebles con valor histarico, culbural, argueclogico, palanteologico y
similaras.

Fechia de inscripaidan Répimen

2 Jun 2022 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes v Animakes

Alcance

*  Semovientas, animales y muebles no clasificados en ofra especialidad.

Feschia de inseripaian Répiman
24 Jun 2022

Régimen Académico

Categoria 11 Actives Oparacionales y Establecimientos de Comearcio
Alcancea

Revalorizacion de actives, invanlarios, mafleria prima, producto en proceso y producto terminado.
Establacimienios de comercio.

Feschia de inseripaian Répiman
24 Jun 2022

Régimen Académica

Pagina 3 de &
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Beghlro Absprio de Avobsodiore

Categoria 12 Intangibles

Alcance

egpeciro radioalécineo, fondo de comercio, prima comercial y otros similanss,

Fecha de inscripzian Répgiman
24 Jun 2022 Régimen Académica

*  Marcas, palentas, secralos empresariales, derachos autor, nombras comearciales, darechos deporlivos,

Calegoria 13 Intangibdes Especiales

Alcance

* Dafmo emergente, lucro casante, dafio moral, servidumbres, derechos heranciales y litigiosos y demas
derachos de indemnizacian o calculos compansatorios y cuakquiar ofro derecho no contemplado en las clases

anferioras.
Fecha de inscripcian Régimen
24 Jun 2022 Régimen Académica

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: VILLAVICENCIO, META

Direccion: CARRERA 42 # 20-25

Teleforo: 3133639820

Correa Blactrdnico: santiagodawvidl. 2 3@@gmail com

Titulos Acadéemicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Compsatencias en Avalios-Corporacian Tecnoldgica Emprasarial
Ingeniara Industrial-Pondificia Universidad Javeriana

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
senor(a) DAVID ALEJANDRO SANTIAGO TIBAVIZCO, identificado(a) con Cédula de ciudadania Mo.
1121841657.

El{la) senor{a) DAVID ALEJANDRO SANTIAGO TIBAVIZCO se encuentra al dia con el pago sus derechos

de registro, asi como con la cuota de autorregulacidn con Corporacion Autorregulador Macional de
Avaluadores - ANA.
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Beghlro Aberis de Avohssdorrs

Con &l fin de que el destinatario pueda vearilicar esle carlificado s la asignd al siguienta codigo de OH, y pueda
escanearlo con un dispositiva mavil u olro dispositive leclor con acceso a inlernel, descargando previameanta una
aplicacidn de digitalizacian de codigo GOF gue son graluitas. La verificacion también puade efeciuarse ingresando al
FIN directaments an la pagina de RAA hitpuiwawraa.orgco. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contanida ¥ la gue reparte la werificacion con al codigo debe ser inmediatamenta reportada a Corporacian
Autorregulader Macional de Avaluadoras - AMA.

PIN DE VALIDACION

ad070ads

El prasente cerlificado se expide en la Repdblica da Colombia de confarmidad con la informacion gue reposa en al
Registro Abiario de Avaluadores HAA. a los un (01) dias del mes de Agosto dal 2025 y tiena vigencia da 30 dias
calandaria, conlados a partir da la fecha de expedician.

Firma:
Alexandra Suaraz
Raprasentanie Lagal
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- L
&3 Certificacion Catastral Fecha: 11/08/2025
sucarola waron ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDO A LA LEY 527 de 1999 (Agosto 18) Pagina: 1 de 2
. Directiva Presidencial Noo02 del 2000, Ley 962 de 2005 (antitramites) anticulo 6, paragrafo 3. En concordameia
_ Ssamrs Dt com la reselucidn 1040 de 2023 Anicule 8.3 *Derecho constincional de Habess Dhata®.
Informacidn Juridica
Nimero Nombre y Apellidos | Tipode | Nimerode |  %de Calidad de
Propietario Documento, Documento | Copropiedad | Inscripcién
1 HELIODORD MOREND c 19060881 mull M
2 HELID ALEXANDER MOREMOD NOSS5A c 79852420 mull M
3 MALURICIO MOREND NOSSA c BOOO9022 mull M
Total Propietarios: 4 Documenio soporte para inscripeién
Tipo Numero: Fecha Ciudad Dnsgachn‘. Matricula Inmobiliaria
B 5066 2014-06-25 SANTA FE DE BOGOTA &2 D50C00268944
Informacidn Fisica Informacién Econdimica
Direccidn oficial (Principal): Es la direccién asignada a la puerta | | Afios Valor avalio catastral _ Adio de vigencia

mas impaortante de su predio, en donde se encuentra instalada su
placa  domiciliaria.

[4] 521,473,000 2025
KR 98 18 29 - Codigo Postal: 110821, 1 456,821,000 2024
Direccidn secundaria y/o incluye: “Secundaria” es una puerta 2 443,025,000 2023
adicional en su predio que esta sobre la misma fachada e "Incluye” es = 418,400,000 222
afuella que esta sobre una facheda distinga de la direccidn oficial. 4 420,633,000 2021
KR 98 18 27 é ;;;'33:'%3 ggfg
KR9a 18 31 7 345,021,000 2018

] 321,403,000 2037
Direccidn(es) anterior(es): a 242,520,000 2016

KR 88 25 29, FECHA: 2004-11-22

La inscripcion en ¢ cabasiro no constbeye biulo de dominio, no sanea ks vicos de @
propiedsd o iradidon § no puede Aegarse como excepcian contra el que pretenda
tener mejar derecho de prapedad o posesion del predio. Articulo 1.5, numenal &
Resoludon 1040 de 2023 del IGAC,
%?ﬂdig!ﬁmm' EEEEIT}% Eﬁgrﬂ{es} MAYDR INFORMACION: hitps-(fwww.catastrobogota.gav.cofsolicitudes-
prlicionesquejas-reclamos-y-denuncias, Punta de Servico: SuperCADE. TEL. 601
CHIP: AAAMDTITONN 247600 Ext TEO0.

Nimero Predial Nal: 1100107640570007 50020000000000

Desting Catastral : 01 RESIDENCIAL

Estrata: 3 Tipo de Propiedad:  PARTICULAR Eapexdida, a los 11 dias del mes de Agasta de 2025 por la UMICAD ADMINISTRAT VA
ESPECIAL DE CATASTRD

Genmrada por SECRETARIA DISTRITAL DE HABITAT.

Uso:  HABITACIONAL MENOR O IGUAL & 3 PISOS NPH /-

Total drea de terreno (m2)  Total drea de construccidn (m2)
2217 3550 A PAOLA PEREZ QUIRDZ

SUBGTE PARTICIPACION ¥ ATEMCION CIUDADANG

Para verificar su autenticidad, ing‘re's-:: a www.catairobogota.gov.co Catastro en linea opcion Verifigue certificado y digite el
siouiente codioo: BS34C12DA627.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Ay, Carréra 30 Mo, 25 90, Toene 8 Pito 2

e e BOGOT/\

Cédigo Postal: 111311
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Certificacién Catastral 22/02/2024 ccion Ne. W 8009

11/08/2025

ALCALDIA WArDR ESTE CERTIFICADOSS TIENE VALIDEZ DE ACUERDO A LA LEY 527 de 1999 (Agosto 18) Pdaina: 1 de 2
= '.“,m“_“ e Directiva Presidencial Moz del 2000, Ley 962 de 2005 (antilcimites) anticulo 6, pardgrafo 3. B concordancia g
I"M.T::-‘-.J:;zw‘* con ks resolucidn 1040 de 2023 Articula 8.3 "Derecho constiticional de Habeas Data®™.

Informacidn Predio:

Cddigo Sector: 006410 15 20 000 00000 Direccion: KR 98 18 29 Chip: AAADOTITONM
Informacidn Propietarios: ‘ Total Propietarios: 4
Niimero Tipode | Nimero de %de | Calidad de
Nombre y Apellidos po
| Propietario ¥y Ape ‘Dm:u.menm_ Documento | Copropiedad | Inscripeidn
1 HELIODORD MOREMND C 190608891 N
2 HELID ALEXANDER MOREND NOSSA C TI852420 N
E] MAURICIO MOREND NOSSA C BOOOS022 N
4 ANDRES MORENONOSSA c 1015994046 N

Para wverificar su autenticidad, in%rcsc a www.catatrobogota.gov.co Catastro en linea opcion Verifique certificado y digite al
siguiente codigo: B534C12DAG2T.

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Ay, Carrera 20 Mo, 25 90, Todne B Pido 2

irmoins BOGOT/\

Codige Postal: 111311
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