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1. GENERALIDADES DEL AVALÚO 
 
 
OBJETO 
 
Actualización del valor comercial actual, en un mercado normal, de los inmuebles que 
adelante se identifican y describen.   
Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio más probable por el cual éste 
se transaría en un mercado donde el comprador y el vendedor actúan libremente, con el 
conocimiento de las condiciones jurídicas y físicas que afectan al bien.   

SOLICITANTE Secretaria Distrital de Integración Social. 
TIPO AVALÚO Avaluó Comercial de Renta. 
TIPO DE BIEN  Jardín infantil. 
CHIP AAA0191FKUZ 
SECTOR CATASTRAL 008503 - SANTA TERESA 
DIRECCIÓN CL 165 # 7 - 52 
CIUDAD Bogotá D.C.  
FECHA DE VISITA 24 de diciembre de 2024 
FECHA DE INFORME 31 de diciembre de 2024 

 
 
2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
 
Escritura pública No suministrada.  

 
Certificado de tradición y libertad / 
Ventanilla Única de Registro (VUR) 

50N – 20495779. 

Formato impuesto predial No suministrados.  
Ficha Catastral No suministrados.  
Planos No suministrados. 
Avalúo anterior No suministrados. 
Otros No suministrados.  

 
NOTA: La presente valoración se hace con referencia en la documentación 
suministrada por el solicitante del avalúo. 
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3. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR  
 

 
Mapa de ubicación. Fuente: Google Maps. 

 
Localización  Santa Teresa – Usaquén – Bogotá D.C. 

 
Actividad 
predominante 

Residencial. 

  
Infraestructura urbana  El sector y el inmueble cuentan con todos los servicios de 

infraestructura pública. 
 

Usos y Construcciones 
predominantes 

En la zona predominan las construcciones de uso residencial. 

Servicios públicos Cuenta con servicio de energía y acueducto, alcantarillado, 
gas natural. 
 

Servicios comunales Parques, centros comerciales, supermercados, restaurantes y 
comercio en general. 

 
Estratificación 
Socioeconómica 

4 según normativa: DEC551 12/09/2019. 

  
Vías de acceso Kr 7, Cl 165, Kr 7H. 
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4. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
 

  
Mapa de uso de suelo. Fuente POT 555 de 2021. 

 
 

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

UPL  UPL26 – Toberín. 
 

Clasificación del suelo Urbano. 
 

Área actividad Área de Actividad Grandes Servicios 
Metropolitanos – AAGSM. 
 

Tratamiento Renovación. 
 

Amenaza Se encuentra en una zona de amenaza baja por 
encharcamiento y por movimiento en masa en 
suelo urbano y de expansión. 

 
5. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 
 

5.1. Información Jurídica  
 
Propietario Distrito Capital de Bogotá – Departamento 

administrativo de bienestar social. 
  

Modo de adquisición Compraventa mediante Escritura 3241 del 20/12/2005 
Notaria 11 de Bogotá D.C. 
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Licencia de construcción No suministrada.  
 

Gravámenes y limitaciones al 
dominio 

No presenta gravámenes ni limitaciones al dominio que 
afectan los inmuebles objetos de estudio.  

 
Nota: Los aspectos jurídicos aquí consignados no constituyen un estudio jurídico de títulos 
puesto que se trata únicamente de una información básica del inmueble extraída del VUR 
(ventanilla única de registro) con matrículas inmobiliarias descritas anteriormente. 
 

5.2. Localización 
 

 
Localización. Fuente: Google maps. 

 
Coordenadas 4°44'35.5"N 74°01'26.7"W. 

 
5.3. Características Generales del inmueble. 

 
Topografía y relieve Predominantemente plana. 
Forma geométrica Forma irregular. 
Área terreno 2569,00 Área sobre la cual se encuentra el inmueble, 

conforme a solicitud de entidad. 
Linderos Estipulado en el Certificado de tradición y libertad:  

50N – 20495779. 
5.4. Características Generales Construcción. 

 
El inmueble en estudio comprende una construcción de 3 pisos con uso de jardín infantil.  
Los cuales comprenden administración, servicios generales, cocina, club infantil, 
auditorio, el comedor, aulas educativas, entre otras áreas.   

 
Número de pisos 3 pisos. 
Número de sótanos No Aplica.  
Edad de la construcción 22 años aproximadamente. 
Vida útil total 100 años.  
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Avance de la 
construcción 
 

Terminada 100%.  

Estructura  
 Estructura Sistema aporticado - concreto reforzado. 
 Cubierta Estructura metálica, teja, claraboyas.  

  
Acabados principales  

 Fachada Mampostería, ventanera en vidrio. 
 Muros Pañetados, estucados y con vinilo. 
 Pisos Pisos enchapados en cerámica. 
 Baños Enchapados. 
 Cocinas Acero inoxidable 
 Puertas externas Acero y vidrio templado. 
 Ventanas Aluminio. 

  
Distribución Cada uno de los pisos del inmueble cuenta con una 

distribución apta para el funcionamiento del 
mismo, sin que las áreas de servicio interfieran con 
las labores habituales de los funcionarios, cuenta 
con la cantidad de baterías sanitarias necesaria 
para la cantidad de funcionarios. 
 

Estado de conservación  Bueno. 
  
Características 
adicionales 

No Aplica. 

 
5.5. Resumen de áreas a liquidar 

 
 

 

Ítem 
Edad 

(Años) 
Área (m2) 

Área Lote N/A 2569,00 
Área Construida 22 1865,34 

 
Nota 1: Para el presente informe solamente se toma el área de lote correspondiente al 
Jardín Social según lo evidenciado en visita y medición satelital por lo cual debe 
considerarse aproximada.  
  
Nota 2: Área construida suministrada por la entidad 
 
Nota 3: Edad aproximada según deterioro evidenciado, no fue suministrada documentación 
para verificar la misma. 
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6. MÉTODO DE AVALÚO 
 

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

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

MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN. Es el que busca establecer el valor comercial 
del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios 
de hoy, un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. 
Al valor así obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello 
se utilizará la siguiente fórmula: 

Vc = {Ct – D} + Vt 

En donde: Vc = Valor comercial, Ct = Costo total de la construcción, D = Depreciación, 
Vt = Valor del terreno. Depreciación. Es la porción de la vida útil que en términos 
económicos 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 
metodología de Fitto y Corvini. 

MÉTODO DE CAPITALIZACIÓN 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 
características físicas, de uso y ubicación, trayendo a valor presente la suma de los 
probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avalúo, 
con una tasa de capitalización o interés.  

Capitalización:  

Estimación del precio utilizando la renta o arrendamiento de inmuebles. Se puede utilizar 
siguiente expresión que formaliza la relación:  

En donde:  
A = avalúo.  
r = arriendo.  
i = tasa de interés aplicable.  
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De manera resumida, el presente avaluó se calcula de la siguiente manera: 
 
1. Determinación de la tasa de renta respecto al valor del inmueble por estudio de 

mercado de inmuebles comparables por uso.  
2. Determinación del valor del inmueble por estudio de mercado de inmuebles 

comparables por uso 
3. Validación del valor de renta mediante cálculo de la tasa de renta obtenida sobre el 

valor del inmueble.  
 

7. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA 
 

1. Determinación de Tasa de Renta  
 

A continuación, 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 habitacional / Institucional 
teniendo en cuenta las características físicas del inmueble.  
 

No. 
TIPO DE 

INMUEBLE 
VALOR VENTA NEG % 

VALOR 
DEPURADO 

VALOR RENTA NEG % 
VALOR 

DEPURADO 
TASA DE RENTA 

 

1 Edificio $ 7.200.000.000,00  0% $ 7.200.000.000  $ 32.000.000,00  0% $ 32.000.000 0,44%  
2 Edificio $ 7.000.000.000,00  0% $ 7.000.000.000  $ 35.000.000,00  0% $ 35.000.000 0,50%  
3 Edificio $ 7.000.000.000,00  0% $ 7.000.000.000  $ 35.000.000,00  0% $ 35.000.000 0,50%  
4 Edificio $ 6.100.000.000,00  0% $ 6.100.000.000  $ 32.000.000,00  0% $ 32.000.000 0,52%  

 
 

MEDIA ARITMETICA 0,48% 

DESVIACION ESTÁNDAR  0,03% 

COEFICIENTE DE VARIACION 6,66% 

Límite superior 0,51% 

Límite inferior 0,45% 

      

VALOR ADOPTADO 0,48% 
 
El análisis de mercado realizado ha determinado coeficientes de variación por debajo de 
7.5%, lo cual está en conformidad con la resolución 620 emitida por el IGAC. A partir de 
este estudio, se ha establecido como valor adoptado 0,48%.  
 
Fuente 1:  Venta: https://www.fincaraiz.com.co/bodega-en-venta/10836543 

Renta: https://www.fincaraiz.com.co/bodega-en-arriendo/10921415 
 
Fuente 2:  Venta: https://www.fincaraiz.com.co/bodega-en-venta/191156547 

Renta: https://www.fincaraiz.com.co/bodega-en-arriendo/191156766 
 
Fuente 3:  Venta: https://www.fincaraiz.com.co/bodega-en-venta/191474281 

Renta: https://www.fincaraiz.com.co/bodega-en-arriendo/191474341 
 
Fuente 4:  Venta: https://www.fincaraiz.com.co/bodega-en-venta/191612090 

Renta: https://www.fincaraiz.com.co/bodega-en-arriendo/191612091 
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2. Valor comercial inmueble – terreno 

 
Para determinar el valor de terreno el estudio comparativo de mercado se centró 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 área urbana del municipio y a sus características que presentan similitudes o que 
son comparables entre sí.  
 
A continuación, se adjunta el estudio de mercado realizado para lotes conforme a su área, 
con sus respectivas fuentes para determinar el valor comercial del inmueble. 
 
 
 

No. 
TIPO DE 

INMUEBLE 
DIRECCIÓN VALOR PEDIDO NEG% 

VALOR 
DEPURADO 

TERRENO CONSTRUCCIÓN 

VALOR TOTAL 
CONSTRUCCIÓN 

OBSERVACIONES FUENTE 

ÁREA 
M2 

VR. M2 ÁREA 
EN M2  

V/M2  

1 Lote San Antonio $ 6.500.000.000 0% $ 6.500.000.000 2.560,00 $ 2.539.062,50 0,00 $ 0 $ 0 Lote 
 FincaRaiz: 
10068637 

2 Lote San Antonio $ 4.600.000.000 5% $ 4.370.000.000 1.677,00 $ 2.605.843,77 0,00 0,00 $ 0 Lote 
FincaRaiz: 
8198354 

3 Lote Torca $ 7.500.000.000 0% $ 7.500.000.000 3.200,00 $ 2.343.750,00 0,00 0,00 $ 0 Lote 
FincaRaiz: 
10150597 

 
 
Oferta 1: https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta/10068637 
 
Oferta 2: https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta/8198354 
 
Oferta 3: https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta/10150597 
 
Producto de estudio de mercado realizado se obtienen los siguientes valores estadísticos: 
 

MEDIA ARITMETICA $ 2.496.218,76 

DESVIACION ESTÁNDAR  $ 136.198,30 

COEFICIENTE DE VARIACION 5,46% 

Límite superior $ 2.632.417,05 

Límite inferior $ 2.360.020,46 

        

VALOR ADOPTADO  $ 2.500.000,00  
 
El análisis de mercado realizado ha determinado que el coeficiente de variación para el 
valor del terreno es del 5,46%, lo cual está en conformidad con la resolución 620 emitida 
por el IGAC. A partir de este estudio, se ha establecido como valor final del terreno la media 
aritmética resultante del análisis estadístico, arrojando un costo de $ 2.500.000,00 por 
metro cuadrado. 
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3. Valor comercial inmueble – Construcciones 

 
 
Para determinar el valor de liquidación de la construcción, es crucial considerar la 
depreciación del inmueble, la cual se calcula en función de su estado de conservación. Esta 
valoración se realiza siguiendo la metodología del costo de reposición. De acuerdo con los 
datos catastrales, las edificaciones en cuestión tienen una antigüedad aproximada de 22 
años, tras una evaluación detallada de su estado de conservación, se ha llegado a la 
conclusión de que este es bueno, reflejado en una calificación de 3 puntos en una escala 
donde 1 representa un estado 'muy bueno' y 5 'malo'. 
 
En el proceso de cálculo, se ha aplicado el método de reposición - Fitto y Corvini, lo que ha 
permitido establecer el valor unitario por metro cuadrado de construcción, tomando en 
cuenta el grado de deterioro del inmueble debido a su estado de conservación y antigüedad. 
 
Como resultado de esta metodología, se ha determinado un valor final de $1.735.000 por 
metro cuadrado de construcción 
 
 

 
 
 

 
 

Fuente costo de construcción: Revista CONSTRUDATA edición 210. 
 
 

Consecuente, se obtiene un valor del inmueble de $9.658.864.900,00 y una tasa de renta 
del 0,48%, tasa razonable para el mercado del inmueble según su ubicación y el sector.  

 
 

DESCRIPCION AREA VALOR M2 VALOR TOTAL 
Área Lote 2569,00 $ 2.500.000,00 $ 6.422.500.000,00  

Área Construida 1865,34 $ 1.735.000,00 $ 3.236.364.900,00  
TOTAL     $ 9.658.864.900,00  
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8. RESULTADO DEL AVALÚO 
 

8.1. Valor Avaluó Renta 
 
 

DESCRIPCION VALOR INMUEBLE TASA VALOR TOTAL 
Jardín $ 9.658.864.900,00 0,48 % $ 46.362.551,52 

TOTAL     $ 46.362.551,52 
 
SON: CUARENTA Y SEIS MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y DOS MIL 
QUINIENTOS CINCUENTA Y UN PESOS CON CINCUENTA Y DOS CENTAVOS M/CTE. 
 
 

8.2 Vigencia del Avalúo 
 
 

De acuerdo con el Numeral 7 del Artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al 
Artículo 19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo 
Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de 
expedición de este informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrínsecas 
e intrínsecas que pueden afectar el valor. 
 
Fecha, 31 de diciembre de 2024.  
 
Cordialmente, 

 
 

FIRMA REPRESENTANTE LEGAL 
 
 

RAA-AVAL-1121941657 
REPRESENTANTE LEGAL 
CONSTRUCTORA AICOSS SAS 
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9 CONSIDERACIONES GENERALES 

 
9.1. Políticas y Cláusulas 

 
 El valor que se asigna a los inmuebles avaluados es siempre el que correspondería 

a una operación de contado, entendiéndose como tal la que se refiere a los valores 
actuales de los bienes, cubierto en el momento mismo de efectuarse la operación, 
sin consideración alguna referente a la situación financiera de los contratantes. 

 Para efectos de la conformación 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. 

 El estudio de mercado para la determinación del valor del inmueble se realiza sobre 
ofertas homogéneas a las características de los bienes inmuebles de estudio, tanto 
por su ubicación, área y características físicas, de acuerdo con la resolución 620 de 
2008 del IGAC. 

 En ningún caso podrá entenderse que el avalúo de la empresa avaluadora, pueda 
garantizar que cumpla con las expectativas, propósitos u objetivos del solicitante o 
del propietario del inmueble, especialmente frente a la negociabilidad del mismo, la 
aprobación o concesión de créditos, o la recepción del mismo como garantía. 

 
9.2. Notas 

 
 El avaluador no revelará información sobre la valuación a nadie distinto del 

solicitante y sólo lo hará con autorización escrita, salvo que el informe sea solicitado 
por una autoridad competente. 

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

 Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis 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 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. 

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

 La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de conducta. 
 La empresa avaluadora ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de 

valoración. 
 El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Código 

Colombiano de Ética del Avaluador”. 
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10 ANEXOS 

10.2 Anexo registro fotográfico.  
 

  
VISTA EXTERIOR VISTA EXTERIOR 

  
VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

  
VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 
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VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

  

VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

  
VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 
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VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

  
VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

  
VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 
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VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

  
VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

  
VISTA POSTERIOR VISTA INTERIOR 
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10.2. Certificado de vigencia de Registro Abierto de Avaluadores. 
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