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CONTRATO 9356-2024 

 

 

SOLICITANTE – SECRETARIA DISTRITAL DE INTEGRACIÓN SOCIAL. 

 

 

OBJETO: 

 

“REALIZAR LOS AVALÚOS COMERCIALES CON FINES DE COMPRA Y RENTA DE 

INMUEBLES OPCIONADOS PARA LA PRESTACIÓN DE LOS SERVICIOS SOCIALES 

QUE REQUIERA LA SECRETARIA DISTRITAL DE INTEGRACIÓN SOCIAL EN EL 

PERÍMETRO URBANO Y RURAL DE BOGOTÁ D.C., CUNDINAMARCA Y 

DEPARTAMENTOS ALEDAÑOS.” 

 

 

  
 

 

PREDIO SERVITA 

CL 165 7 38 

 

 

AV-056- SDIS-2024 

 

 

CONSTRUCTORA AICOSS SAS 

901562837-7 

 

 

BOGOTA D.C. 

4 DE SEPTIEMBRE DE 2025 

 

 



 

2            

 

 

Contenido 

 

1. GENERALIDADES DEL AVALÚO ...................................................................... 3 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS ..................................................................... 3 

3. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR ............................................................................. 4 

4. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA ................................................................. 5 

5. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE ......................................................................... 5 

5.1. Información Jurídica ............................................................................................ 5 

5.2. Localización .......................................................................................................... 6 

5.3. Características Generales del inmueble. ......................................................... 6 

5.4. Características Generales Construcción. ........................................................ 6 

5.5. Resumen de áreas a liquidar ............................................................................. 8 

6. MÉTODO DE AVALÚO .......................................................................................... 8 

7. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA ........................................................................... 9 

8. RESULTADO DEL AVALÚO .............................................................................. 10 

8.1. Valor Avaluó Renta ............................................................................................ 10 

8.2. Vigencia del Avalúo ........................................................................................... 10 

9. CONSIDERACIONES GENERALES ................................................................. 11 

9.1. Políticas y Cláusulas ......................................................................................... 11 

9.2. Notas .................................................................................................................... 11 

10. ANEXOS ............................................................................................................. 12 

10.1. Anexo registro fotográfico................................................................................ 12 

10.2 Certificado de vigencia de Registro Abierto de Avaluadores. .................... 21 

10.3 Certificado de Tradición y Libertad .................................................................... 26 

10.4 Certificado catastral .............................................................................................. 33 

 
  



 

3            

1. GENERALIDADES DEL AVALÚO 
 
 
OBJETO 
 
Determinación del valor de construcciones, en un mercado normal, del inmueble que 
adelante se identifica y describe.   

SOLICITANTE Secretaria Distrital de Integración Social. 
TIPO AVALÚO Avaluó Comercial 
 TIPO DE BIEN  Construcción. 

 
CHIP AAA0108JSUZ. 
SECTOR CATASTRAL 008503 – SANTA TERESA 

 
DIRECCIÓN CL 165 7 38 

CIUDAD Bogotá D.C.  
FECHA DE VISITA 13 de agosto de 2025. 
FECHA DE INFORME 4 de septiembre de 2025. 

 
 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
 
Escritura pública ESCRITURA 2328 del 2000-12-20 00:00:00 

NOTARIA 39 de BOGOTA D.C. 
Certificado de tradición y libertad / 
Ventanilla Única de Registro (VUR) 

50N-1177544 
 

Formato impuesto predial Certificado Catastral del 14/08/2025 expedido por 
La Alcaldía Mayor de Bogotá. 

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  

Usaquén – Bogotá D.C. 
 

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

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

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

Estratificación 
Socioeconómica 

Estrato: 0 según certificado catastral 

Vías de acceso 
 
 
 
 
 
 

Cl 165, Kr 7 
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4. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

 

  
Mapa de normatividad. Fuente POT 555 de 2021 

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

555 de 2021. 
 

Actividad predominante 
 

Grandes servicios metropolitanos 

Usos y construcciones 
predominantes 
 

Institucional puntual 

Destino catastral Dotacional publico  

UPL  UPL26-Toberín. 
 

Clasificación del suelo Urbano. 
 

5. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 

5.1. Información Jurídica  

 
Propietario HOSPITAL SIMON BOLIVAR 

 
Modo de adquisición Adjudicación en sucesión: ESCRITURA 2328 del 20-

12-2000 NOTARIA 39 de BOGOTA. 
 

Licencia de construcción No suministrada.  
 

Gravámenes y limitaciones al 
dominio 

No registra. 

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. 
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5.2. Localización 

 
Localización. Fuente: Google maps. 

 
Coordenadas 4°44'29.4"N 74°01'24.7"W. 

 

5.3. Características Generales del inmueble. 
 

Topografía y relieve Ondulada. 
Forma geométrica Forma regular. 
Área terreno 5915,1 m2. Según certificado catastral.  
  
Área construida 1720,3 m2. Según certificado catastral. 

 
Linderos Escritura N. 2347 del 16-05 73 Notaria 4 de Bogotá.  

 

5.4. Características Generales Construcción. 

 
El inmueble en estudio comprende construcciones con uso institucional.  Los cuales 
comprenden, baños, atención al público, oficinas, cocina, y otros espacios tales como 
un teatro. 

 
Tabla 1. Características generales de la construcción Modulo 1 y 2 – Centro de atención y administrativo.  

Número de pisos 2 pisos. 
Número de sótanos No Aplica. 

Edad de la construcción 37 años aproximadamente.  
Vida útil total 100 años.  
Avance de la 
construcción 

Terminada 100%.  
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Estructura  

• Estructura Sistema aporticado – concreto reforzado. 

• Cubierta Estructura metálica y teja en fibrocemento  

  
Acabados principales  

• Fachada Terminada en bloque. 

• Muros Pañetados, estucados y con vinilo. 

• Pisos Pisos enchapados en tableta. 

• Baños Enchapados. 

• Cocinas Básica. 

• Puertas externas Metálicas. 

• Ventanas Metálicas. 

  
Distribución Cada uno de los pisos del inmueble cuenta con una 

distribución apta para el funcionamiento de este, 
sin que las áreas de servicio interfieran con las 
labores habituales del personal, cuenta con la 
cantidad de baterías sanitarias y espacios abiertos 
y necesarios. 

Estado de conservación  Bueno. 

  

Características 
adicionales 

No Aplica. 

  
Estado de conservación  Bueno. 

  

Características 
adicionales 

No presenta puertas, ventas y/o mampostería al 
ser un espacio exterior, sin embargo, la estructura, 
la cubierta y el piso presenta un valor. 

 
Tabla 3. Características generales de la construcción Modulo 2 - Teatro. 

Número de pisos 2 pisos. 
Número de sótanos No Aplica. 

Edad de la construcción 37 años aproximadamente.  
Vida útil total 100 años.  
Avance de la 
construcción 

Terminada 100%.  
 

Estructura  

• Estructura Sistema aporticado – concreto reforzado. 

• Cubierta Estructura metálica y teja en fibrocemento  

  
Acabados principales  

• Fachada Terminada en bloque. 

• Muros Pañetados, estucados y con vinilo. 

• Pisos Pisos enchapados en tableta. 

• Baños Enchapados. 
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• Cocinas Básica. 

• Puertas externas Metálicas. 

• Ventanas Metálicas. 

  
Distribución Cada uno de los pisos del inmueble cuenta con una 

distribución apta para el funcionamiento de este, 
sin que las áreas de servicio interfieran con las 
labores habituales del personal, cuenta con la 
cantidad de baterías sanitarias y espacios abiertos 
y necesarios. 

Estado de conservación  Bueno. 

  

Características 
adicionales 

No Aplica. 

 

5.5. Resumen de áreas a liquidar 
 

Ítem 
Edad 

(Años) 
Área (m2) 

Área Construida 
Modulo 1 

37 845.157 

Área Construida 
Modulo 2 

37 499.649 

Área Construida 
Modulo 3 

37 375.494 

 
Nota 1: A solicitud de la entidad se toman las áreas construidas suministradas por la 
entidad, las cuales corresponden al total de área construida del certificado catastral.  
 

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 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. 
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7. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA 

 
1. Valor comercial inmueble – Construcciones 

 
Para determinar el valor de liquidación de las construcciones, es crucial considerar la 
depreciación de las mismas, la cuales se calculan en función de su estado de conservación. 
Esta valoración se realiza siguiendo la metodología del costo de reposición. Según la 
información jurídica suministrada, las construcciones en cuestión tienen una antigüedad 
aproximada de 37 años, tras una evaluación detallada del estado de conservación, se ha 
llegado a las siguientes clasificaciones, donde 1 representa un estado 'muy bueno' y 5 
'malo': 
 
Construcción Modulo 1: Estado regular - Calificación de 3.0 puntos. 
Construcción Modulo 2: Estado regular – Calificación de 3.0 puntos. 
Construcción Modulo 3: Estado bueno – Calificación de 2.0 puntos.  
 
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 de las construcciones debido a sus estados de conservación 
y antigüedad. 
 
Como resultado de esta metodología, se han determinado los siguientes valores por metro 
cuadrado de las construcciones: 
 

 
 

 
Fuente Costo de Reposición Construcción 1-A: Revista CONSTRUDATA edición 215. 

 

 
Fuente Costo de Reposición Construcción 2: Revista CONSTRUDATA edición 215. 

 
 
 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO

VALOR 

FINAL

VALOR 

ADOPTADO

CONTRUCCION 1-A 37 100 37,00% 3 38,86% $ 2.378.937 $924.393 $1.454.544 $ 1.455.000

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO

VALOR 

FINAL

VALOR 

ADOPTADO

CONTRUCCION 1-B 37 100 37,00% 3 38,86% $ 2.378.937 $924.393 $1.454.544 $ 1.455.000

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO

VALOR 

FINAL

VALOR 

ADOPTADO

CONTRUCCION 2 37 100 37,00% 2 27,23% $ 2.740.589 $746.386 $1.994.203 $ 1.995.000
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8. RESULTADO DEL AVALÚO 

 

8.1. Valor Avaluó Comercial 

 

DESCRIPCION AREA VALOR M2 VALOR TOTAL 

Área Construida Modulo 1 845,157 $ 1.455.000,00  $  1.229.703.435,00  

Área Construida Modulo 2 499,649 $ 1.455.000,00  $     726.989.295,00  

Área Construida Modulo 3 375,494 $ 1.995.000,00  $     749.110.530,00  

TOTAL  $  2.705.803.260,00  

 
SON: DOS MIL SETECIENTOS CINCO MILLONES OCHOCIENTOS TRES MIL 
DOSCIENTOS SESENTA PESOS 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, 5 de septiembre de 2025.  
 
Cordialmente, 

 
 

FIRMA REPRESENTANTE LEGAL 
 
 

RAA-AVAL-1121941657 
AVALUADOR 
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. 

• La metodología implementada para la determinación del valor del inmueble 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 

10.1. Anexo registro fotográfico.  

 
Tabla 2. Construcción 1-A. Centro de atención y administrativo. 

  
VISTA EXTERIOR VISTA EXTERIOR 

  
VISTA EXTERIOR 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 INTERIOR VISTA INTERIOR 



 

16            

  

VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

 
Tabla 4. Construcción 1-B. Sala de Espera Exterior. 

  

VISTA INTERIOR VISTA EXTERIOR CUBIERTA 

 
Tabla 5. Construcción 2. Teatro. 

  
VISTA EXTERIOR VISTA EXTERIOR 
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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 



 

19            

 
 

 

 
VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

  
VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 
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VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 

  

VISTA INTERIOR VISTA INTERIOR 
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10.2 Certificado de vigencia de Registro Abierto de Avaluadores. 
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10.3 Certificado de Tradición y Libertad 
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10.4 Certificado catastral 
 

 


