Radicacion Metro de Bogota

De: Secretaria General y de Asuntos Juridicos <secretariageneral@ucentral.edu.co>

Enviado el: viernes, 17 de abril de 2026 2:38 p.m.

Para: Radicacion Metro de Bogota; ABEL ANDRES BERNAL OLAYA; NOTIFICACIONES
JUDICIALES

CcC: PAULA ANDREA LOPEZ LOPEZ; MARIO HENRY CARDENAS GARCIA

Asunto: Objecién informes técnicos de avallio comercial Universidad Central — proyecto EMB-

Datos adjuntos: Anexos Solicitud Revision Avallos Ed Violi U Central - proyecto EMB - 17abr2026.pdf;

Solicitud Revision Avaltos Ed Violi U Central- proyecto EMB - 17abr2026- signed.pdf

**** Importante: El siguiente correo electronico proviene de una fuente externa a Empresa Metro de
Bogota S.A., si tiene alguna sospecha o duda sobre su autenticidad, le recomendamos abstenerse de
hacer clic en enlaces y archivos adjuntos, y notificar inmediatamente a la Oficina de Tecnologias y
Sistemas de Informacidn. ****

FECHA: 2026-04-17 16:48:07
socota  FOLIOS: 2

Sefs Asunto: Objecion informes técnico
enores Remite: CAROLINA ORTEGON PLA
Empresa Metro de Bogota — EMB - Anexos: 61 Folios

radicacion @metrodebogota.gov.co Eﬁbﬁ“g?ﬁ%‘g%gﬁgﬁ;‘?” Pre
abel.bernal@metrodebogota.gov.co Dér‘:tenid-:: s;jetr:: a verificacion
notificacionesjudiciales@metrodebogota.gov.co

Atencion: Abel Bernal Olaya Subgerencia de Gestion Predial

Cra. 9 No. 76 — 49, Edificio Nogal TC. Piso 4.

Ciudad

@ METRO DE BOGOTA 5.4,

Bogota D.C., 17 de abril de 2026

Ref.: Predios objeto de adquisicién con destino al proyecto Linea 1 del Metro de Bogota:

KR 20 74 66 LC; CHIP: AAAOO94FSPP; Matricula inmobiliaria: 50C-398570 -RES.108 del 18 marzo 2026

KR 20 74 62 AP 102; CHIP: AAAO094FSRU; Matricula inmobiliaria: 50C-398571 -RES.110 del 18 marzo 2026
KR 20 74 62 AP 201; CHIP: AAAO094FSSK; Matricula inmobiliaria: 50C-398572 -RES.129 del 26 marzo 2026
KR 20 74 62 AP 301; CHIP: AAAOO094FSTO; Matricula inmobiliaria: 50C-398573 - RES.109 del 18 marzo 2026
KR 20 74 62 AP 401; CHIP: AAAOQ94FSUZ; Matricula inmobiliaria: 50C-398574 - RES.128 del 26 marzo 2026
KR 20 74 62 AP 402; CHIP: AAAO094FSWEF; Matricula inmobiliaria: 50C-398575 - RES.112 del 19 marzo 2026

Respetados sefiores,

PAULA ANDREA LOPEZ LOPEZ, identificada con la C.C. 30.393.200 de Manizales, en mi calidad de
Representante Legal y Rectora de LA UNIVERSIDAD CENTRAL institucién educativa de caracter
privado, de utilidad comun sin &nimo de lucro, domiciliada en la ciudad de Bogota D.C., identificada

1


Radicación Metro de Bogotá
Sello


con el NIT 860.024.746 1, con personeria juridica reconocida por el Ministerio de Justicia mediante
resolucién No. 1876 de junio de 1967, entidad propietaria de los predios de la referencia.

Estando dentro del término establecido en el articulo 10 de la Ley 1882 de 2018, el cual modific el
articulo 25 de la Ley 1682 de 2013, modificado por el articulo 4 de la Ley 1742 de 2014; sin rechazo de
oferta, respetuosamente presentamos objecién a los Avalios realizados a los predios de la Universidad
Central, para tal efecto, adjuntamos dos (2) archivos en formato PDF, el primero de ellos contiene la
solicitud aqui enunciada, va en 12 folios utiles; el segundo contiene los anexos indicados en el primero,
va en 49 folios utiles.

Cordial saludo,

CAROLINA ORTEGON PLAZAS
Secretaria General

Secretaria General y de Asuntos Juridicos
Teléfono 601 7442680 ext.: 2201-3006

ERERERERE

Acreditacion Institucional de Alta Calidad. Resolucion del MEN n.” 8910 de 2023, vigente por 6 afios. Vigilada Mineducacion.

Alerta legal: este correo electrénico no representa la opinién o el consentimiento expreso de la Universidad Central. La informacién
aqui contenida es confidencial y puede tener la condiciéon de mensaje privilegiado, el cual no puede ser usado ni divulgado a personas
distintas de su destinatario. Se prohibe su retencién, uso, grabacién, aprovechamiento o divulgacion con cualquier propésito. Si por
error recibe este mensaje, devuélvalo a su remitente y eliminelo de su correo.
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Bogota D.C., 17 de abril de 2026

Sefiores

Empresa Metro de Bogota — EME -
radicacion@metrodebogota.gov.co

abel.bernal @ metrodebogota.gov.co
notificacionesjudiciales@metrodebogota.gov.co

Atencidn: Abel Bernal Olaya Subgerencia de Gestidon Predial
Cra. 9 No. 76 — 49, Edificio Nogal TC. Piso 4.

Ciudad

Ref.: Predios objeto de adquisicion con destino al proyecto Linea 1 del Metro
de Bogota:

KR 20 74 66 LC; CHIP: AAAOOS4FSPP; Matrfcula: SOC-398570 -RES.C8 del 18 marzo 2026

KR 20 74 62 AP 102; CHIP: AAAODS4FSRU; Matrfeula: 50C-398571 -RES.11O del 18 marzo 2026
KR 2074 62 AP 201; CHIP: AAAOO94FSSK; Matricula: 50C-398572 -RES.129 del 26 marzo 2026
KR 20 74 62 AP 301; CHIP: AAAOO94FSTO; Matricula: 30C-398573 - RES.102 del 18 marzo 2026
KR 20 74 62 AP 401; CHIP: AAAODS4ESUZ; Matrfcula: 50C-3598574 - RES.128 del 26 marzo 2026
KR 20 74 62 AP 402; CHIP: AAADOS4FSW/E; Matrfcula: 50C-3985735 - RES.112 del 19 marzo 2026

Respetados sefiores,

PAULA ANDREA LOPEZ LOPEZ, identificada con la C.C. 30.393.200 de Manizales, en
mi calidad de Representante Legal y Rectora de LA UNIVERSIDAD CENTRAL
institucidon educativa de caracter privado, de utilidad comin sin animo de lucro,
domiciliada en la ciudad de Bogotd D.C., identificada con el NIT 860.024.746 1, con
personeria juridica reconocida por el Ministerio de Justicia mediante resolucién No.
1876 de junio de 1967, entidad propietaria de los predios de la referencia.

Estando dentro del término establecido en el articulo 10 de la Ley 1882 de 2018, el
cual modifico el articulo 25 de la Ley 1682 de 2013, modificado por el articulo 4 de la
Ley 1742 de 2014; sin rechazo de oferta, respetuosamente presentamos objecidon a los
Avallos realizados a los predios de la Universidad Central los cuales se relacionan a
continuacién:

1. CARRERA 20 74 66 LC, 50C-398570; Res. No. 108 de 2026; Avaliio Comercial No.
2025-354 RT No. 1647 del 30 de diciembre de 2025.

2. CARRERA 20 74 62 AP 102, 50C-398571; Res. No. 110 de 2026; Avalio Comercial
No. 2025-356 RT No. 1649 del 31 de diciembre de 2025.

CONTACTO:

Cra. 5 n.2 21-38 Péagina 1 de 12 al.ed
PBX: 601 323 98 68 www.ucentral.edu.co

Bogota, Colombia
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3. CARRERA 20 74 62 AP 201, 50C-398572; Res. No. 129 de 2026: Avalio Comercial
No. 2025-349 RT No. 1644 del 30 de diciembre de 2025.
4. CARRERA 20 74 62 AP 301, 50C-398573; Res. No. 109 de 2026; Avalto Comercial
No. 2025-355 RT No. 1648 del 30 de diciembre de 2025.
5. CARRERA 20 74 62 AP 401, 50C-398574; Res. No. 128 de 2026: Avaltio Comercial
No. 2025-351 RT No. 1646 del 30 de diciembre de 2025.
6. CARRERA 20 74 62 AP 402, 50C-398575; Res. No. 112 de 2026; Avalto Comercial
No. 2025-350 RT No. 1645 del 30 de diciembre de 2025.

De manera comedida, solicitamos la revision de los informes técnicos de avalud
comercial y en consecuencia el ajuste de los correspondientes valores establecidos en
dichos informes.

Lo anterior, considerando que se evidencian aspectos que inciden de manera errada en
la determinacién del valor final; por lo tanto, se considera pertinente realizar una
nueva verificaciéon de los avallos, garantizando asi que estos reflejen de manera
adecuada las condiciones reales de los bienes y los parametros técnicos que rigen este
tipo de valoraciones.

Los informes técnicos de avallo comercial presentado por la EMB, indican que para la
determinacion del valor comercial se aplicd el méfode de comparacion o de mercado
(Sic).

Por parte de nuestra instituciéon, cada lustro realizamos un avallo comercial de los
inmuebles, con el objetivo de actualizar los valores con fines de asegurabilidad, el
ultimo avallo realizado por la Universidad Central de los predios en mencidn, data de
marzo de 2023; (Avallo comercial 0867-2023 Apartamentos y local en PH Awv.
Carrera 20 74-62).

(Documento adjunto)

En el avallio adjunto por la Universidad Central, también se utiliza el méfodo
comparalivo de mercado, aplica formulas aritméticas y estadisticas para la obtencion
del valor promedio con el empleo de la desviacidon estandar y el coeficiente de
variacion.

En la pagina 27 del avallio contrata do por la Universidad en el afio 2023 se detalla la
muestra del mercado asi:

Muestra de mercado

CONTACTO:

Cra. 5 n.2 21-38 Pagina 2 de 12 slod
PBX: 601 323 98 68 www.ucentral.edu.co

Bogotd, Colombia
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Se realizan ajustes de homogenizacidon de la
correspondientes.

muestra de la tabla, ajustando los factores

Asi mismo se realiza operaciones de ajuste mediante los factores de las 7ablas de Fitio
y Corvini, la cual es la herramienta técnica para calcular la depreciacion fisica de los
inmuebles, para determinar la pérdida de valor de un edificio con base en su edad,
vida Gtil y estado de conservacion.

Y luego de realizar el analisis estadistico se obtiene, el siguiente cuadro:

Valor promedio m? 3 5,897,996

Valor minimo m2 $ 5,407,965
Valor maximo m2 L 6,274 648
Desviacion $ 368,704
Coef. Var 6.25%
Media mas 1 dev 5 6,266,699
Media menos 1 dev $ 5,529,292
Valor adoptado m2 $ 5,900,000

En el documento adjunto, Avallio comercial 0867-2023 Apartamentos y local en PH
Av. Carrera 20 74-62, se detalla los elementos aplicados al avalio y en la
comprobacidén de valor y se realiza certificacion del valor de reposicion.

(Documento adjunto)

Por parte de la EMB en los informes técnicos de avalud comercial RT No. 1647 del 30
de diciembre de 2025; RT No. 1649 del 31 de diciembre de 2025; RT No. 1644 del 30
de diciembre de 2025; RT No. 1648 del 30 de diciembre de 2025; RT No. 1646 del
30 de diciembre de 2025 y RT No. 1645 del 30 de diciembre de 2025; no aplican las
Tablas de Fitto y Corvini, como tampoco realizan la homogenizacién de los valores
referencia para el desarrollo del método comparativo de mercado.

CONTACTO:
Cra.5n.221-38
PBX: 601 323 98 68
Bogota, Colombia

Pagina 3 de 12
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Dichos informes técnicos de avalio comercial emitidos por La Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital -UAECD-, plantean la hipdtesis de la necesidad de deducir
del valor promedio del método comparativo de mercado, un valor por la adecuaciéon
de los predios, segliin el informe, porque es necesario la reconstruccion de la totalidad
de los inmuebles; pero para determinar el valor de las adecuaciones no presenta
ningin elemento técnico con el cual se pueda establecer el alcance de la
reconstruccion, como tampoco detalla que obra civil se debe realizar y ahi si estimar el
valor de la adecuacion. Los informes se limitan a presentar un valor aleatorio, para la
presunta adecuacion del predio y luego la deduce del valor promedio, sin ningdn tipo
de aclaracidn o evidencia técnica de su pertinencia.

Otro aspecto contradictorio para revisar es que, los datos de La Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital -UAECD-, son contradictorios, comoquiera que, si
comparamos el valor del avallo comercial de cada uno de los informes, con las
certificaciones catastrales emitidas el 21 de enero del afio 2026 por la misma Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-, (Documentos adjuntos)
encontramos lo siguiente, para cada uno de los predios:

» CARRERA 20 74 66 LC, 50C-398570; CHIP: AAAOQO94FSPP;
Avaltio RT No. 1647 del 30 de diciembre de 2025, por valor de §327.632.700

Certificacién Catastral con Rad. 38388

Fecha Ciudad Despacho Matricula Inmobiliaria
01/11/2006 SANTA FE DE 55 050C00398570
Informacion Econémica |
Afios Valor Avaluo Afio de
yada a lapuerla — N
instalada suplaca 1 $399.677,000 2026
2 $387,652,000 2025
3221
3 $352,971,000 2024
wig” es una puerla
ada e "Incluye” es| 4 $323,906,000 2023
5 $301,330;000 2022
6 $305,659,000 2021
7 $303.414,000 2020
8 $359,910,000 201¢
9 $289,571,000 2018
10 $237,314,000 2017
AN /

Como claramente se evidencia el avallo comercial se aleja por mucho del valor
catastral inclusive de afios anteriores.

CONTACTO:

Cra. 5 n.2 21-38 Pagina 4 de 12 slod
PBX: 601 323 98 68 www.ucentral.edu.co

Bogota, Colombia
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» CARRERA 20 74 66 AP 102, 50C-398571; CHIP: AAAOO94FSRU;

. P

ondv

Avalto RT No. 1649 del 31 de diciembre de 2025, por valor de $§375.371.940

Certificacion Catastral con Rad. 38393

Cespacho
55

Matricula Inmobiliaria
050C0D0398571

Informacion Econdomica

Valor Avalto

P\ﬁo de

Fecha Ciudad
01/11/20086 SANTA FEDE
iignada a lagucrta -
a insmalada su placa
110221
lania” es una puerls
hada e "Incluye” es|
' -

© o~ ® ;b @ K

-
[=]

$856,595,000
$806,394,000
$760,584,000
$692,865,000
$842,579,000
$655,522,000
$650,806,000
$754,157,000
$611,088,000
$610,495,000

2026
2025
2024
2023
2022
2021
2020
201¢
2018
2017

Aqui claramente se evidencia que el avallo comercial es casi la mitad del valor
catastral de la vigencia 2017, es decir, no se acerca ni siquiera al valor catastral de

nueve afios atras.

» CARRERA 20 74 66 AP 201, 50C-398572; CHIP: AAAOO94FSSK;

Avalto RT No. 1644 del 30 de diciembre de 2025, por valor de $295.667.400

Certificacion Catastral con Rad. 38395

Fecha
310/2008

SANTA FE DE

Despacho

55

Matricula Inmobiliaria
050C00393572

Informacion Econdmica

dz a ls-puerta
talada su'claca

1221

" £s una pucrts

1 ¢ "Incluye” og
CONTACTO:
Cra. 5 n.2 21-38 Pagina 5 de 12

PBX: 601 323 98 68
Bogota, Colombia

Valor Avallo

|
)Aﬁo de

—
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$691,989,000
$655,799,000
$614,106,000
$562,440,000
$522.973,000
$529,676,000
$525,755,000
$614,758,000
$496,850,000
$412,156,000

2025
2025
2024
2023
2022
2021
2020
2012
2018
2017

www.ucentral.edu.co
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» CARRERA 20 74 66 AP 301, 50C-398573; CHIP: AAAOO94FSTO;

Avalto RT No. 1648 del 30 de diciembre de 2025, por valor de $278.214.150

Certificacion Catastral con Rad. 38418

Fecha Ciudad Despacho IWatricula Inmohiliaria
1/11/200€ SANTA FEDE 55 050C00398573
Informacicn Econamica |
Afios Valor Avalio |qﬁo de ‘
ida a leouerta
7 Ny
dalada sy olaca 1 $367,857,000 2028
2 $367,752,000 2025
1221
B $324,844,000 2024
" s una pusrial
3 & "Incluye” es| 4 $299,914,000 2023
5 $279,895,000 2022
6 $281,191,000 2021
7 $279,125,000 2020
8 $331,723,000 2019
9 $266,783,000 2018
10 $216,851,000 2017
o J

Se observa que el avallio comercial se aleja por mucho del valor catastral incluso de

afios anteriores.

» CARRERA 20 74 66 AP 401, 50C-398574; CHIP: AAAOO94FSUZ;

Avalto RT No. 1646 del 30 de diciembre de 2025, por valor de $300.929.250

Certificacion Catastral con Rad. 38399

Fecha Ciudad Despacho Matricula Inmobiliaria
25/10/2006 SANTAFE DE 55 DE0CD0392574
Informacion Econdmica |
Afics Valor Avalto F\ﬁo de |
mada a lapuera = “
nstalada su placa 1 3491,514,000 2026
2 $47E8 365,000 2028
10221
B $435 902,000 2024
ria” ¢s una pucrtal
ada e "Inciuye' a5 4 -$402.T29,:|0C‘ 2023
5 $376,086:,000 2022
& $377,000.000 2021
7 $374,231,000 2020
8 $441 857 000 2019
9 $35€,025,000 2018
10 $292 908,000 2017
. A

Se observa que el avallio comercial se aleja por mucho del valor catastral incluso de

afios anteriores.

CONTACTO:

Cra. 5 n.221-38
PBX: 601 323 98 68
Bogota, Colombia

Pagina 6 de 12
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» CARRERA 20 74 66 AP 402, 50C-398575; CHIP: AAAOQ94FSWF;

Avalto RT No. 1645 del 30 de diciembre de 2025, por valor de $276.941.150
Certificacion Catastral con Rad. 38404

Fecha Ciudad Despacho Matricula Inmobiliaria
5/08/2006 BOGOTADC. 55 050C00358575
Informacion Econdémica |
ARos Valor Avaluo Ip‘ﬁg e |
ida a la-guerta — -\
faada suclaca 1 $367,887.000 2026
2 $357,7562,000 2025
1221
3 $324,844,000 2024
" @S una puerta
a e "Incluye” g3 4 S3C‘0,?42000 2023
5 5281,084:000 2022
6 $281,191,000 2021
7 $279,125,000 2020
8 $331,723.000 2019
9 5266,785,000 2018
10 5218,334 000 2017
- A

Se observa que el avallio comercial se aleja por mucho del valor catastral incluso de
anos anteriores.

Otra inconsistencia, que se presenta en todos y cada uno de los informes técnicos
de avaluo, en la informacién general y la descripcidn del predio se indica como
destino econdmico el dotacional privado, informacién que es coherente con el uso
real y guarda convergencia con la incluida en la informacién fiscal del predio,
comodquiera que, en la informacién para determinar el impuesto predial y la que
maneja en la Secretaria de Hacienda, el predio es de uso dotacional, informacién
que se ha mantenido desde la adquisicidn por parte de la Universidad Central
desde hace ya mas de veinte afos.

Los informes técnicos de avaluo de los predios de la referencia desconocen este
hecho, toda vez que, La Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -
UAECD- vulnera la seguridad jurfdica como principio de gestibn catastral, de
conformidad al articulo 2.2.2.1.2. del Decreto 148 de 2020 Por el cual se
reglamentan parcialmente los articulos 79, 80, 81 y 82 de la Ley 1955 de 2019 y se
modifica parcialmente el Titulo 2 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1170 de
2015, 'Por medio del cual se expide el Decreto Reglamentario Unico del Sector
Administrativo de Informacidn Estadistica.

Ademas de los principios de la funcidén administrativa, el ejercicio y la regulacién de
la gestidn catastral se orienta por principios legamente establecidos 10s cuales deben

CONTACTO:

Cra. 5 n.2 21-38 Pagina 7 de 12 slod
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ser respetados en todas las actuaciones de la UAECD, entidad que debe velar por el
servicio publico de gestidén catastral garantizando la calidad de la informacién
catastral de los bienes inmuebles del pais, buscando una cobertura del servicio y
una prestacién eficiente del mismo de forma permanente, continua e
ininterrumpida en favor del ciudadano, con el propdsito de servir de insumo en la
formulacién e implementacién de politicas publicas y brindar seguridad jurfdica a la
relacién de los ciudadanos con 1os bienes raices en el territorio nacional.

Objetivo que es vulnerado de manera flagrante, como claramente se observa en 10s
informes técnicos de avalio de los predios de la referencia, toda vez que,
desconoce la informacién que la misma entidad -UAECD- ha tabulado durante
anos.

Informacién que, ha servido como base para la liquidacién del impuesto predial
durante los ultimos diez afios y mas. Informacidn que ha sido utilizada como
referencia de los estados financieros de la institucidén, 1o que configura una legitima
confianza, de la valoracién de los predios de la Universidad Central en varios
ambitos, como los son el fiscal, patrimonial, contable incluso en materia de
asegurabilidad.

La administracidn, en este caso en cabeza de la -UAECD-, con los informes técnicos
de avalto de los predios de la referencia, ha brindado informacién contradictoria,
diametralmente opuesta a informacién que la misma entidad maneja, lo cual
configura un quebrantamiento de la seguridad juridica, en detrimento de los
derechos de los administrados.

Asi mismo, es obligacidn de los gestores catastrales y en especial de la -UAECD-
suministrar permanentemente la informacién catastral en el Sistema Nacional de
Informacién Catastral -SINIC, de manera oportuna, completa, precisa y confiable
conforme a los mecanismos definidos por la autoridad reguladora; garantizar la
actualizacién permanente de la base catastral y la interoperabilidad de Ia
informacién que se genere con el Sistema Nacional de Informacién Catastral
(SINIC) o la herramienta tecnoldgica que haga sus wveces; cumplir con la
normatividad que regula la prestacidn del servicio, entre otras.

De conformidad con el marco normativo en materia de gestién catastral la -
UAECD-, debe implementar mecanismos de observacién dindmica y continua del
territorio que den cuenta de las variaciones en la informacidén catastral frente a la
realidad del mismo; 1o anterior con el fin de incorporar las variaciones puntuales o
masivas de los inmuebles en la base catastral; en otras palabras, debe existir una
actualizacién permanente de la informacidén catastral y no realizar actuaciones que

CONTACTO:
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generen inseguridad juridica y este en contradiccidn con la informacién que la
misma entidad maneja y publica a los ciudadanos.

La gestidn catastral comprende los procesos de formacidn, actualizacién,
conservacion y difusidn de la informacidn catastral, asi como los procedimientos de
enfoque multipropdsito. Es funcién directa de los gestores catastrales, en el caso
que nos ocupa, la -UAECD- debe realizar actividades destinadas a identificar,
incorporar o rectificar los cambios © inconsistencias en la informacién catastral
durante un periodo determinado. Y no como en el caso de los informes técnicos de
avaluo de los predios de la referencia, donde se desconoce de raiz la informacién
que esa misma entidad manejaba y ahora indicar que, como se trata de un avaluo
comercial el avalio catastral no es referente, ni se tiene en cuenta dentro del
proceso de negociacién directa en el proceso de ‘expropiacion’ dentro de la
gestién inmobiliaria del proyecto primera linea del Metro de Bogota.

La administracién en cabeza de la UAECD y la EMB, argumentar que en la
determinacién del avaldo comercial de los predios de la referencia se aplica la
Resolucién Numero 620 del 23 de septiembre de 2008.

Sin embargo, cuando se hace revision del marco normativo en materia de Avaluo
Catastral, se hace la remisién al Decreto 148 de 2020 y la Ley 1955 de 2019 que
modifica parcialmente el Titulo 2 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1170 de
2015; donde se establece que, la determinacién del valor catastral de un inmueble
sera realizada a través de avaludas puntuales © masivos por los Gestores Catastrales
o por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), ademas se consagra que para
la determinacién de los avalias catastrales sera necesaria la estimacién del valor
comercial del inmueble con la utilizacién de los mismos métodos que se establece
pen la Resolucidn 620 de 2008, 1o que demuestra con suficiencia que dichas valuas
debe guardar coherencia.

Circunstancia, que no esta presente en los informes técnicos de avaliuo de los
predios de la referencia, en dichos informes, se prestan unas cifras que estdn en
algunos casos cuarenta vy cinco por ciento (45%) por debajo del valor catastral,

generando un detrimento patrimonial a la Universidad Central.

Si comparamos el avaluo comercial de EMB 2026, con el avaluo contratado por la
Universidad Central en el afio 2023 tenemos la siguiente informacidn:
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Avalto Avaluo Comercial
Predioc Comercial EMB  Universidad Diferencia Diferencia porcentual

2026 Central 2023

LC $327.632.700 S 407.985.000 -5 80.352.300 19%

102 $375.371.940 S 877.778.400 -$ 502.406.460 57%

201 $295.667.400 $709.121.000 -$ 413.453.600 58%

301 $278.214.150 $375.535.000 -5 97.320.850 25%

401 $300.929.250 S 503.706.000 -5202.776.750 40%

402 $276.941.150 $375.535.000 -5 98.593.850 26%

$1.854.756.590 $3.249.660.400 -51.394.903.810

En los informes técnicos de avaluo de los predios de la referencia, se desconoce el
uso real y la destinacién econdmica de los predios, aunque en la descripcidn
general de los inmuebles se identifica de manera correcta su destino econdmico
como Dotacional Privado, mas adelante en el informe se desconoce tal
circunstancia y terminan realizando cdlculos como si fuera un predio de vivienda
urbana y luego castigando aun mas al valor final indicando que deben realizarse
adecuaciones de obras civiles para que puedan ser utilizados como vivienda
urbana, es decir, desconoce su uso real y fiscal para luego castigar el precio tasando
adecuaciones las cuales se restan del precio promedio de la investigacidén de

mercado.

Es de resaltar que, se desconoce el uso real y fiscal de los predios, se desconoce
informacién que ha sido previamente tabulada por la UAECD; y para justificar
dicha incoherencia, se castiga aun mas el valor del predio tasando unas
adecuaciones para supuestamente que el predio este habilitado como de uno de
vivienda, circunstancia por demads ildgica. Incluso dichas adecuaciones no estan
sustentadas en los informes cuestionados en el presente escrito.

De igual manera, se omite la integracidn de las dreas comunes y el terreno pues
solo estima las ‘dreas privadas’, sin tener en cuenta que, para el caso que nos ocupa
la enajenacidn recae sobre todo el inmueble de manera integral, elementos que no
se aclaran dentro del informe de la UAECD.

Como puede observarse, durante mas de una década los predios han sido valuados
por la UAECD para fines fiscales, y solo hasta la entrada en vigencia del proyecto
metro, es cuando la administracién hace evidente tal disparidad, omitiendo sus
obligaciones legales de garantizar la actualizacién permanente de la base catastral y
la interoperabilidad de la informacién que se genere, suministrando informacién de
manera oportuna, completa, precisa y confiable en aras de mantener la seguridad
juridica en materia catastral.
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Asi las cosas, los informes técnicos de avaluo de los predios de la referencia, se
configuran como una prueba de la omisidn de los deberes legales de Ia
administracién en materia catastral, en consecuencia, se genera un detrimento
patrimonial para la Universidad Central, pues en materia fiscal si es cierta la tesis de
la administracién, esta ha hecho incurrir en el error al administrado con
liquidaciones fiscales alejadas de la realidad del predio y ahora generando un
empobrecimiento sin causa de la Universidad Central.

En este orden de ideas, solicitamos una revisién de todos y cada uno de los
informes técnicos de avaliuo de los predios de la referencia, con el objetivo de
evitar el menoscabo patrimonial de la Universidad Central, comoquiera que, se
configura una ventaja patrimonial, para el caso nuestra negativa. Esto con ocasién
de la incoherencia de los informes y la omisidén de informacidén que ha sido
tabulada directamente por la entidad que realizd el avalio, que no es nueva y ha
sido manejada por la administracién hace mucho tiempo; o que genera un
empobrecimiento correlativo, lo cual significa que la ventaja obtenida por el
enriquecido haya costado algo al empobrecido, © sea que a expensas de éste se
haya efectuado el enriquecimiento. Es necesario aclarar que, la ventaja del
enriquecido puede derivar de la desventaja del empobrecido, o, a la inversa, la
desventaja de éste derivar de la ventaja de aquél, se genera desequilibrio entre los
dos patrimonios se haya producido sin causa juridica justificada.

En esta materia, la jurisprudencia del Consejo de Estado ha dado aplicacién a este
principio general del derecho para solucionar situaciones inequitativas generadas
por el desplazamiento patrimonial sin que medie causa juridica que lo justifique,
siendo tal vez uno de los mas recurrentes en esta materia el de la ejecucién de
prestaciones, obras © la entrega de bienes sin que medie contrato estatal
perfeccionado de acuerdo con las normas que rigen el trafico juridico de los
Contratos del Estado u otra causa juridica que justifique el desplazamiento
patrimonial, como sucede en el asunto que nos ocupa.

Como claramente se evidencia, existen varias inconsistencias y contradicciones que
sustentan la necesidad de realizar la revisidn de los informes técnicos de avalio de
los predios de la referencia, con el objetivo de evitar no solo los perjuicios
enunciados a la Universidad Central, sino también, para evitar la ineficacia del
negocio juridico y se abra paso la accidn de responsabilidad por el enriquecimiento
injusto con miras a obtener el restablecimiento del patrimonio empobrecido de
esta institucidn.
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Tal y como se indicd al inicio del escrito, la revisidn se solicita en aras de llegar a un

acuerdo y aceptar la oferta dentro de etapa de negociacién directa, en la gestién

inmobiliaria de los predios de propiedad de la Universidad Central con destino al

proyecto primera linea del metro de Bogota.

Finalmente, reiteramos nuestra buena disposicidn con miras de la satisfactoria
realizacién de un acuerdo de negociacidn directa, en esta etapa de enajenacién
voluntaria, dentro del proceso de adquisicidn predial con destino al proyecto Linea
1 del Metro de Bogota. Toda vez que, la Universidad Central, en virtud de su
objeto social y aunque tiene de caracter privado, su vocacién es sin animo de lucro
¥y propende por el bienestar general, siempre en pro de la educacidn y del proyecto
de pais desde este ambito; por lo tanto, esperamos una respuesta satisfactoria y asi
fortalecer la institucidn en el cumplimiento de nuestra labor social.

Quedamos atentos para seguir avanzando en el proceso, confiados de 1os buenos
oficios de la EMB y seguir con el buen animo en la presente negociacion.

Anexos:
e Avaliuo comercial 0867-2023 Apartamentos y local en PH Av. Carrera 20

74-62.
e Certificados Catastrales de cada predio.

Cordialmente,

o Representante LegadhRectora

UNIVERSIDAD CENTRAL
\
)

D

CONTACTO:

Cra. 5 n.2 21-38 Pagina 12 de 12 aled
PBX: 601 323 98 68 www.ucentral.edu.co

Bogota, Colombia



Certificacion Catastral

Paginaldel

Pagina 1 de 1
ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDO A LA LEY 527 de 1999 (Agosto 18)
ALCALDIA MAYOR Directiva presidencial N0.02 del 2000, Ley 962 de 2005 (antitramites) articulo 6, Fecha: 21/01/2026
DE BOGOTA DC. paragrafo 3. En concordancia con la Resolucion 1040 de 2023 Articulo 8.3

"Derecho constitucional de Habeas Data” Radicacion No.: 38388
Informacién juridica
NuUmero Nombres v apellidos Tipo de Numero de % de Calidad de
Propietario yap documento documento Coopropiedad | inscripcion
1 FUNDACION UNIVERSIDAD CENTRAL N 8600247461 100 N
Total de propietarios: 1
Documento soporte para inscripcion
Tipo Numero Fecha Ciudad Despacho Matricula Inmobiliaria
PARTICULAR 3502 01/11/2006 SANTA FE DE 55 050C00398570
. Informacion Econémica
Informacion Fisica — _
Afos Valor Avalluo Afio de
Direccion oficial (Principal): Es la direccion.asignada a la-puerta ~ ~
Iméas importante de su predio, en donde se encuentrainstalada su placa 1 $399,677,000 2026
domiciliaria.
2 $387,652,000 2025
KR 20 74 66 LC - Cddigo postal 110221
_ 3 $352,971,000 2024
Direccion secundaria y/o incluye: "Secundaria” es una puerta
adicional en su predio que esta sobre la misma fachada e "Incluye” es 4 $323,906,000 2023
aquella que esta sobre una fachada distinta de 5 $301,330,000 2022
6 $305,659,000 2021
7 $303,414,000 2020
Direccién(es) anterior(es): 8 $359,910,000 2019
AK 137462 LC 101  FECHA:03/12/2001
AK 147462 LC 101 FECHA:25/01/2007 9 $289,571,000 2018
AK 207466 LC  FECHA:20/02/2019
KR 20 7466 LC FECHA:02/03/2019 \_ 10 $237,314,000 2017 )

Cadigo de sector catastral:

008306 02 17 001 01001
CHIP:  AAAO094FSPP

Namero Predial 110010183020600020017901010001
Destino Catastrar: 06 DOTACIONAL PRIVADO
Estrato 0 Tipo de Propiedad: PARTICULAR

Cédula(s) Catastral(es)
7415241

Uso: 045 OFICINAS Y CONSULTORIOS PH

Total area de terreno
48.70

Total area de construccion
69.15

7600

La inscripcién en el catastro no constituye titulo de dominio, no sanea los vicios de la
propiedad o tradiciéon y no puede alegarse como excepcion contra el que pretenda
tener mejor derecho de propiedad o posesion del predio. Articulo 1.5., numeral 5
Resoluciéon 1040 de 2023 del IGAC.

MAYOR INFORMACION: https://www.catastrobogota.gov.co/solicitudes-peticiones-
quejas-reclamos-y-denuncias, Punto de Servicio: SuperCADE. TEL. 601 2347600 Ext

EXPEDIDA ALOS 21 DIAS DEL MES DE ENERO DE 2026 HORA 07.48 PM

JOHN ALEJANDRO ARISTIZABAL BEDOYA
SUBGTE PARTICIPACION Y ATENCION CIUDADANO (e)

* Para verificar su autenticidad, ingresar a www.catastrobogota.gov.co. Catastro en linea opcién Valide una certificacion expedida por Catastro
Bogota y digite el afio y nimero de radicado que se encuentra en la parte superior derecha de esta certificacion y el siguiente cédigo:

4FDFA162D621

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Av. Carrera 30 Mo. 25 90, Tarre B Piso 2
+57 (601) 2347600

Cédigo Postal: 11131

BOGOT/\
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Pagina 1 de 1
ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDO A LA LEY 527 de 1999 (Agosto 18)
ALCALDIA MAYOR Directiva presidencial N0.02 del 2000, Ley 962 de 2005 (antitramites) articulo 6, Fecha: 21/01/2026
DE BOGOTA DC. paragrafo 3. En concordancia con la Resolucion 1040 de 2023 Articulo 8.3

"Derecho constitucional de Habeas Data” Radicacion No.: 38393
Informacién juridica
NuUmero Nombres v apellidos Tipo de Numero de % de Calidad de
Propietario yap documento documento Coopropiedad | inscripcion
1 FUNDACION UNIVERSIDAAD CENTRAL N 8600247461 100 N
Total de propietarios: 1
Documento soporte para inscripcion
Tipo Numero Fecha Ciudad Despacho Matricula Inmobiliaria
PARTICULAR 3502 01/11/2006 SANTA FE DE 55 050C00398571
. Informacion Econémica
Informacion Fisica — _
Afos Valor Avalluo Afio de
Direccion oficial (Principal): Es la direccion.asignada a la-puerta ~ ~
Iméas importante de su predio, en donde se encuentrainstalada su placa 1 $856,595,000 2026
domiciliaria.
2 $806,394,000 2025
KR 20 74 62 AP 102 - Cddigo postal 110221
_ 3 $760,684,000 2024
Direccion secundaria y/o incluye: "Secundaria” es una puerta
adicional en su predio que esta sobre la misma fachada e "Incluye” es 4 $692,865,000 2023
aquella que esta sobre una fachada distinta de 5 $642,579,000 2022
6 $655,622,000 2021
7 $650,806,000 2020
Direccién(es) anterior(es): 8 $754.157,000 2019
AK 147462 AP 102  FECHA:25/01/2007
AK 137462 AP 102 FECHA:03/12/2001 9 $611,068,000 2018
AK 20 74 62 AP 102 FECHA:20/02/2019
KR 2074 62 AP 102  FECHA:02/03/2019 \_ 10 $510,495,000 2017 )

Cadigo de sector catastral:

008306 02 17 001 01002
CHIP:  AAAQ094FSRU

Namero Predial 110010183020600020017901010002
Destino Catastrar: 06 DOTACIONAL PRIVADO
Estrato 0 Tipo de Propiedad: PARTICULAR

Cédula(s) Catastral(es)
7415242

Uso: 045 OFICINAS Y CONSULTORIOS PH

Total area de terreno
104.37

Total area de construccion
148.78

7600

La inscripcién en el catastro no constituye titulo de dominio, no sanea los vicios de la
propiedad o tradiciéon y no puede alegarse como excepcion contra el que pretenda
tener mejor derecho de propiedad o posesion del predio. Articulo 1.5., numeral 5
Resoluciéon 1040 de 2023 del IGAC.

MAYOR INFORMACION: https://www.catastrobogota.gov.co/solicitudes-peticiones-
quejas-reclamos-y-denuncias, Punto de Servicio: SuperCADE. TEL. 601 2347600 Ext

EXPEDIDA ALOS 21 DIAS DEL MES DE ENERO DE 2026 HORA 07.49 PM

JOHN ALEJANDRO ARISTIZABAL BEDOYA
SUBGTE PARTICIPACION Y ATENCION CIUDADANO (e)

* Para verificar su autenticidad, ingresar a www.catastrobogota.gov.co. Catastro en linea opcién Valide una certificacion expedida por Catastro
Bogota y digite el afio y nimero de radicado que se encuentra en la parte superior derecha de esta certificacion y el siguiente cédigo:

9FDFA162D621

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Av. Carrera 30 Mo. 25 90, Tarre B Piso 2
+57 (601) 2347600

Cédigo Postal: 11131

BOGOT/\
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Pagina 1 de 1
ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDO A LA LEY 527 de 1999 (Agosto 18)
ALCALDIA MAYOR Directiva presidencial N0.02 del 2000, Ley 962 de 2005 (antitramites) articulo 6, Fecha: 21/01/2026
DE BOGOTA DC. paragrafo 3. En concordancia con la Resolucion 1040 de 2023 Articulo 8.3

"Derecho constitucional de Habeas Data” Radicacion No.: 38395
Informacién juridica
NuUmero Nombres v apellidos Tipo de Numero de % de Calidad de
Propietario yap documento documento Coopropiedad | inscripcion
1 FUNDACION UNIVERSIDAD CENTRAL N 8600247461 100 N
Total de propietarios: 1
Documento soporte para inscripcion
Tipo Numero Fecha Ciudad Despacho Matricula Inmobiliaria
PARTICULAR 3396 25/10/2006 SANTA FE DE 55 050C00398572
. Informacion Econémica
Informacion Fisica — _
Afos Valor Avalluo Afio de
Direccion oficial (Principal): Es la direccion.asignada a la-puerta ~ ~
Iméas importante de su predio, en donde se encuentrainstalada su placa 1 $691,989,000 2026
domiciliaria.
2 $659,799,000 2025
KR 20 74 62 AP 201 - Cddigo postal 110221
_ 3 $614,106,000 2024
Direccion secundaria y/o incluye: "Secundaria” es una puerta
adicional en su predio que esta sobre la misma fachada e "Incluye” es| 4 $562,440,000 2023
aquella que esta sobre una fachada distinta de 5 $522.973,000 2022
6 $529,676,000 2021
7 $525,785,000 2020
Direccién(es) anterior(es): 8 $614.758,000 2019
AK 137462 AP 201  FECHA:03/12/2001
AK 147462 AP 201 FECHA:25/01/2007 9 $496,880,000 2018
AK 20 74 62 AP 201  FECHA:20/02/2019
KR 20 74 62 AP 201 FECHA:02/03/2019 \_ 10 $412,156,000 2017 )

Cadigo de sector catastral:

008306 02 17 001 02001
CHIP: AAA0094FSSK
Numero Predial

Estrato 0

Cédula(s) Catastral(es)

7415243

110010183020600020017901020001
Desfino Catastrar: 06 DOTACIONAL PRIVADO

Tipo de Propiedad: PARTICULAR

7600

Uso:

Total area de terreno
83.31

045 OFICINAS Y CONSULTORIOS PH

Total area de construccion

120.19

La inscripcién en el catastro no constituye titulo de dominio, no sanea los vicios de la
propiedad o tradiciéon y no puede alegarse como excepcion contra el que pretenda
tener mejor derecho de propiedad o posesion del predio. Articulo 1.5., numeral 5
Resoluciéon 1040 de 2023 del IGAC.

MAYOR INFORMACION: https://www.catastrobogota.gov.co/solicitudes-peticiones-
quejas-reclamos-y-denuncias, Punto de Servicio: SuperCADE. TEL. 601 2347600 Ext

EXPEDIDA ALOS 21 DIAS DEL MES DE ENERO DE 2026 HORA 07.49 PM

JOHN ALEJANDRO ARISTIZABAL BEDOYA

SUBGTE PARTICIPACION Y ATENCION CIUDADANO (e)

* Para verificar su autenticidad, ingresar a www.catastrobogota.gov.co. Catastro en linea opcién Valide una certificacion expedida por Catastro
Bogota y digite el afio y nimero de radicado que se encuentra en la parte superior derecha de esta certificacion y el siguiente cédigo:

BFDFA162D621

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-

Av. Carrera 30 Mo, 25 90, Torre B Pisa 2
+57 (601) 2347600

Cédigo Postal: 11131

BOGOT/\
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ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDO A LA LEY 527 de 1999 (Agosto 18)
ALCALDIA MAYOR Directiva presidencial N0.02 del 2000, Ley 962 de 2005 (antitramites) articulo 6, Fecha: 21/01/2026
DE BOGOTA DC. paragrafo 3. En concordancia con la Resolucion 1040 de 2023 Articulo 8.3

"Derecho constitucional de Habeas Data” Radicacion No.: 38418
Informacién juridica
NuUmero Nombres v apellidos Tipo de Numero de % de Calidad de
Propietario yap documento documento Coopropiedad | inscripcion
1 FUNDACION UNIVERSIDAD CENTRAL N 8600247461 100 N
Total de propietarios: 1
Documento soporte para inscripcion
Tipo Numero Fecha Ciudad Despacho Matricula Inmobiliaria
PARTICULAR 3502 01/11/2006 SANTA FE DE 55 050C00398573
. Informacion Economica
Informacion Fisica — _
Afos Valor Avalluo Afio de
Direccion oficial (Principal): Es la direccion.asignada a la-puerta ~ ~
Iméas importante de su predio, en donde se encuentrainstalada su placa 1 $367,887,000 2026
domiciliaria.
2 $357,752,000 2025
KR 20 74 62 AP 301 - Cddigo postal 110221
_ 3 $324,844,000 2024
Direccion secundaria y/o incluye: "Secundaria” es una puerta
adicional en su predio que esta sobre la misma fachada e "Incluye” es| 4 $299,914,000 2023
aquella que esta sobre una fachada distinta de 5 $279.895,000 2022
6 $281,191,000 2021
7 $279,125,000 2020
Direccién(es) anterior(es): 8 $331,723,000 2019
AK 14 74 62 AP 301  FECHA:25/01/2007
AK 137462 AP 301 FECHA:03/12/2001 9 $266,783,000 2018
AK 20 74 62 AP 301  FECHA:20/02/2019
KR 207462 AP 301  FECHA:02/03/2019 \ 10 $216,851,000 2017 )

Cadigo de sector catastral:

008306 02 17 001 03001
CHIP:  AAAQ094FSTO

Namero Predial 110010183020600020017901030001
Destino Catastrar: 06 DOTACIONAL PRIVADO
Estrato 0 Tipo de Propiedad: PARTICULAR

Cédula(s) Catastral(es)
741524 4

Uso: 045 OFICINAS Y CONSULTORIOS PH

Total area de terreno
44.39

Total area de construccion
63.65

7600

La inscripcién en el catastro no constituye titulo de dominio, no sanea los vicios de la
propiedad o tradiciéon y no puede alegarse como excepcion contra el que pretenda
tener mejor derecho de propiedad o posesion del predio. Articulo 1.5., numeral 5
Resoluciéon 1040 de 2023 del IGAC.

MAYOR INFORMACION: https://www.catastrobogota.gov.co/solicitudes-peticiones-
quejas-reclamos-y-denuncias, Punto de Servicio: SuperCADE. TEL. 601 2347600 Ext

EXPEDIDA ALOS 21 DIAS DEL MES DE ENERO DE 2026 HORA 07.52 PM

JOHN ALEJANDRO ARISTIZABAL BEDOYA
SUBGTE PARTICIPACION Y ATENCION CIUDADANO (e)

* Para verificar su autenticidad, ingresar a www.catastrobogota.gov.co. Catastro en linea opcién Valide una certificacion expedida por Catastro
Bogota y digite el afio y nimero de radicado que se encuentra en la parte superior derecha de esta certificacion y el siguiente cédigo:

21EFA162D621

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Av. Carrera 30 Mo. 25 90, Tarre B Piso 2
+57 (601) 2347600

Cédigo Postal: 11131

BOGOT/\
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Pagina 1 de 1
ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDO A LA LEY 527 de 1999 (Agosto 18)
ALCALDIA MAYOR Directiva presidencial N0.02 del 2000, Ley 962 de 2005 (antitramites) articulo 6, Fecha: 21/01/2026
DE BOGOTA DC. paragrafo 3. En concordancia con la Resolucion 1040 de 2023 Articulo 8.3

"Derecho constitucional de Habeas Data” Radicacion No.: 38399
Informacién juridica
NuUmero Nombres v apellidos Tipo de Numero de % de Calidad de
Propietario yap documento documento Coopropiedad | inscripcion
1 FUNDACION UNIVERSIDAD CENTRAL N 8600247461 100 N
Total de propietarios: 1
Documento soporte para inscripcion
Tipo Numero Fecha Ciudad Despacho Matricula Inmobiliaria
PARTICULAR 3395 25/10/2006 SANTA FE DE 55 050C00398574
. Informacion Econémica
Informacion Fisica — _
Afos Valor Avalluo Afio de
Direccion oficial (Principal): Es la direccion.asignada a la-puerta ~ ~
Iméas importante de su predio, en donde se encuentrainstalada su placa 1 $491,514,000 2026
domiciliaria.
2 $475,365,000 2025
KR 20 74 62 AP 401 - Cddigo postal 110221
_ 3 $435,902,000 2024
Direccion secundaria y/o incluye: "Secundaria” es una puerta
adicional en su predio que esta sobre la misma fachada e "Incluye” es| 4 $402,729,000 2023
aquella que esta sobre una fachada distinta de 5 $376,086;000 2022
6 $377,000,000 2021
7 $374,231,000 2020
Direccién(es) anterior(es): 8 $441.857,000 2019
AK 137462 AP 401  FECHA:03/12/2001
AK 147462 AP 401 FECHA:25/01/2007 9 $356,025,000 2018
AK 20 74 62 AP 401  FECHA:20/02/2019
KR 20 74 62 AP 401  FECHA:02/03/2019 \_ 10 $292,908,000 2017 )

008306 02

Numero Predial

Estrato 0

Cadigo de sector catastral:

17 001 04001

CHIP:  AAAQ094FSUZ

Cédula(s) Catastral(es)

7415245

110010183020600020017901040001

Tipo de Propiedad: PARTICULAR

59.83

Uso: 045 OFICINAS Y CONSULTORIOS PH

Total area de terreno

Total area de construccion

85.37

7600

La inscripcién en el catastro no constituye titulo de dominio, no sanea los vicios de la
propiedad o tradiciéon y no puede alegarse como excepcion contra el que pretenda
tener mejor derecho de propiedad o posesion del predio. Articulo 1.5., numeral 5
Resoluciéon 1040 de 2023 del IGAC.

MAYOR INFORMACION: https://www.catastrobogota.gov.co/solicitudes-peticiones-
quejas-reclamos-y-denuncias, Punto de Servicio: SuperCADE. TEL. 601 2347600 Ext

EXPEDIDA ALOS 21 DIAS DEL MES DE ENERO DE 2026 HORA 07.50 PM

JOHN ALEJANDRO ARISTIZABAL BEDOYA
SUBGTE PARTICIPACION Y ATENCION CIUDADANO (e)

* Para verificar su autenticidad, ingresar a www.catastrobogota.gov.co. Catastro en linea opcién Valide una certificacion expedida por Catastro
Bogota y digite el afio y nimero de radicado que se encuentra en la parte superior derecha de esta certificacion y el siguiente cédigo:

FFDFA162D621

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Av. Carrera 30 Mo. 25 90, Tarre B Piso 2
+57 (601) 2347600

Cédigo Postal: 11

121
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Certificacion Catastral

Paginaldel

Pagina 1 de 1
ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDO A LA LEY 527 de 1999 (Agosto 18)
ALCALDIA MAYOR Directiva presidencial N0.02 del 2000, Ley 962 de 2005 (antitramites) articulo 6, Fecha: 21/01/2026
DE BOGOTA DC. paragrafo 3. En concordancia con la Resolucion 1040 de 2023 Articulo 8.3

"Derecho constitucional de Habeas Data” Radicacion No.: 38404
Informacién juridica
NuUmero Nombres v apellidos Tipo de Numero de % de Calidad de
Propietario yap documento documento Coopropiedad | inscripcion
1 FUNDACION UNIVERSIDAD CENTRAL N 8600247461 100 N
Total de propietarios: 1
Documento soporte para inscripcion
Tipo Numero Fecha Ciudad Despacho Matricula Inmobiliaria
PARTICULAR 2435 15/08/2006 BOGOTA D.C. 55 050C00398575
. Informacion Economica
Informacion Fisica — _
Afos Valor Avalluo Afio de
Direccion oficial (Principal): Es la direccion.asignada a la-puerta ~ ~
Iméas importante de su predio, en donde se encuentrainstalada su placa 1 $367,887,000 2026
domiciliaria.
2 $357,752,000 2025
KR 20 74 62 AP 402 - Cddigo postal 110221
_ 3 $324,844,000 2024
Direccion secundaria y/o incluye: "Secundaria” es una puerta
adicional en su predio que esta sobre la misma fachada e "Incluye” es| 4 $300,742,000 2023
aquella que esta sobre una fachada distinta de 5 $281,084;000 2022
6 $281,191,000 2021
7 $279,125,000 2020
Direccién(es) anterior(es): 8 $331,723,000 2019
AK 13 74 62 AP 402  FECHA:03/12/2001
AK 147462 AP 402  FECHA:25/01/2007 9 $266,783,000 2018
AK 20 74 62 AP 402 FECHA:20/02/2019
KR 20 74 62 AP 402  FECHA:02/03/2019 \_ 10 $218,334,000 2017 )

Cadigo de sector catastral:

008306 02 17 001 04002
CHIP:  AAAO094FSWF

Namero Predial 110010183020600020017901040002
Destino Catastrar: 06 DOTACIONAL PRIVADO
Estrato 0 Tipo de Propiedad: PARTICULAR

Cédula(s) Catastral(es)
7415246

Uso: 045 OFICINAS Y CONSULTORIOS PH

Total area de terreno
44.39

Total area de construccion
63.65

La inscripcién en el catastro no constituye titulo de dominio, no sanea los vicios de la
propiedad o tradiciéon y no puede alegarse como excepcion contra el que pretenda
tener mejor derecho de propiedad o posesion del predio. Articulo 1.5., numeral 5

Resolucién 1040 de 2023 del IGAC.

MAYOR INFORMACION: https://www.catastrobogota.gov.co/solicitudes-peticiones-

quejas-reclamos-y-denuncias, Punto de Servicio: SuperCADE. TEL. 601 2347600 Ext

7600

EXPEDIDA ALOS 21 DIAS DEL MES DE ENERO DE 2026 HORA 07.50 PM

JOHN ALEJANDRO ARISTIZABAL BEDOYA

SUBGTE PARTICIPACION Y ATENCION CIUDADANO (e)

* Para verificar su autenticidad, ingresar a www.catastrobogota.gov.co. Catastro en linea opcién Valide una certificacion expedida por Catastro
Bogota y digite el afio y nimero de radicado que se encuentra en la parte superior derecha de esta certificacion y el siguiente cédigo:

40EFA162D621

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD-
Av. Carrera 30 Mo. 25 90, Tarre B Piso 2
+57 (601) 2347600

Cédigo Postal: 11131

BOGOT/\
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Resumen Ejecutivo — Anexo Avallos

Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Resumen Ejecutivo
Cliente:
NIT / C.C.

Direccion del inmueble:

Barrio:
Localidad:

Ciudad o Municipio y Departamento:

Acceso:

Nombre Avaluador:
Cédula de ciudadania:
RAA:

Antecedentes
Objeto del Avalto:
Fecha de valuacion:
Condicion:

Edad (Afos):

Tipo de Inmueble:

Uso Actual:

Observaciones:

Generalidades del predio en PH
Terreno:

Areas Lotes de terrenos:
Construccion:

Areas Construidas:

UNIVERSIDAD CENTRAL
NIT. 8600247461

Av. CR 20 74 62, apartamentos 102/301/201/401/402
Local 101

La Porciuncula
Chapinero
Bogotd D.C.

Calle 75, Av. Carrera 20 y Av. Carrera 15.
Mauricio Garcés

79595942

AVAL - 79595942

Determinar el valor comercial

Marzo 29 de 2023

Buen estado.

30 afios

Apartamento y local en PH (Adaptados como aulas de clase
y oficinas)

Ninguno.

Ninguna

N/A

Apartamento diplex 102  148.78 m?
Apartamento diplex 201  120.19 m?

Apartamento 301 63.65 m?
Apartamento duplex 401 85.37 m?
Apartamento 402 63.65 m?
Local 101 69.15 m?

(Certificados de tradicion y libertad)



Normas de Uso del Suelo

Decreto / Acuerdo:

Uso Principal Norma:

Actividad:

Tratamiento:

Resumen estimacion de valor COP ($)

DESCRIPCION

Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

POT Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota.

Decreto 555 del 29 de diciembre de 2021, por medio del
cual se adopta la revision general del Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota. D.C.

Servicios Personales.

Comercio vecinal A, Comercio Zonal, Dotacional, vivienda
unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar.

Comercio y Servicios

Renovaciéon Urbana

VALOR COMERCIAL
AREAS M2 ($/m?) VALOR TOTAL COP $

Apartamentos Carrera 2074-62

Apartamento duplex 102
Apartamento duplex 201
Apartamento 301
Apartamento duplex 401
Apartamento 402

Local 101

VALOR TOTAL EN PH

148.78 S 5,900,000 $ 877,778,400
120.19 $ 5,900,000 $ 709,121,000
63.65 S 5,900,000 $ 375,535,000
85.37 S 5,900,000 $ 503,706,600
63.65 S 5,900,000 $ 375,535,000
69.15 S 5,900,000 $ 407,985,000

3,249,661,000

‘

Tiempo de Comercializacién:

9 — 18 meses.
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Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Capitulo 1 — Informacidn general

Identificacion del cliente o solicitante
Nombre o Razdn Social: UNIVERSIDAD CENTRAL
NIT / C.C. Cliente NIT. 8600247461

Identificacion del uso que se pretende dar a la valuacién

Alcance del encargo valuatorio: Determinar el valor comercial de cinco apartamentos y un
local comercial en PH que hacen parte de la sede Norte de
la U. Central, ubicados en la Carrera 20 74-62, del barrio La
Porciuncula de la ciudad de Bogota. D.C.

Destinatario de la valuacién: Angela Beltran / Direccion de Infraestructura y Logistica —
Coordinador Administrativo de Sede.

Fechas del encargo valuatorio

Fecha de solicitud y aporte de documentos: 18 de marzo de 2023
Fecha de la visita y verificacion del inmueble: 28 de marzo de 2023
Fecha del informe y aplicacion de valor: 29 de marzo de 2023

Bases de la Valuacion

Bases de la valuacion: El presente avalto fue realizado con base en la definicidn
del Valor de Mercado, toda vez que existen inmuebles
comparables, en proceso de venta (oferta) o que han sido
vendidos recientemente.

Tipo de valor: Valor de Mercado.

Definicion: Es el precio mas probable que un comprador y un vendedor
establecen para un bien o servicio que estd disponible para
su compra. El valor asigna un precio hipotético o tedrico,
qgue sera el que con mayor probabilidad acogeran el
comprador y el vendedor para el bien o servicio. De modo
que el valor no es un hecho, sino una estimacion del precio
mas probable que se pagara por un bien o servicio
disponible para su compra en un momento determinado.

Fuente: NTS M 01 -2016



Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Identificacion de los derechos de propiedad o intereses del objeto de valuacion

Tipo de propiedad:

Documentos suministrados que certifican la
propiedad:

Identificacidn de las caracteristicas fisicas
Pais de ubicacién:

Ciudad:

Barrio:

Localidad:

Direccion:

Localizacion geografica - coordenadas:
Longitud: 74° 3'40.32"W

6 3

Dianonht WARIS

Hotel Morazil

Sarrergon
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el Gase Gllllermo
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Ay,
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Apartamentos y local comercial en PH.

-Certificaciones catastrales
-Certificados de tradicidn y libertad impresos el 10 de mayo

de 2018

Colombia.

Bogota. D.C.

La Porciuncula
Chapinero

Av. Carrera 20 74-62

Latitud: 4°39'44.69"N

b DirecO@iide

y Atiginas Notagia ¢
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Capitulo 2 — Informacidn juridica

Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Tipo de propiedad
Tipo:

Identificacion del propietario

Nombre:

Identificacidn:

Identificacion de la tradicion del Inmueble

Matricula Inmobiliaria:

Titulo de propiedad:

Chip:

Licencia de construccion:

Apartamentos y local comercial en PH

UNIVERSIDAD CENTRAL
NIT. 8600247461

Apartamento duplex 102  50C-398571
Apartamento duplex 201  50C-398572

Apartamento 301 50C-398573
Apartamento duplex 401  50C-398574
Apartamento 402 50C-398575
Local 101 50C-398570

Apartamento Duplex 102  Escritura 3502 de fecha 1/ 09
/ 2006, Notaria 55 de Bogota

Apartamento Duplex 201  Escritura 3396 de fecha 25 /
10 / 2006, Notaria 55 de Bogota

Apartamento 301  Escritura 3502 de fecha 1/ 09 / 2006,
Notaria 55 de Bogota

Apartamento Duplex 401 Escritura 3396 de fecha 25 / 10
/ 2006, Notaria 55 de Bogota

Apartamento 402  Escritura 2435 de fecha 15 / 08 /
2006, Notaria 55 de Bogota

Local 101  Escritura 3502 de fecha 1/ 09 / 2006, Notaria
55 de Bogota

Apartamento duplex 102  AAA0094FSRU
Apartamento duplex 201  AAA0094FSSK

Apartamento 301 AAAQ0094FSTO
Apartamento duplex 401  AAA0094FSUZ
Apartamento 402 AAAO0094FSWF
Local 101 AAAO0094FSPP

No se observd



Gravamen:

Nota:

Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Ninguno.

La informacién declarada en este informe corresponde a un
resumen de la informacién juridica del Inmueble que
consideramos relevante para el andlisis; en ningun
momento se constituye como un estudio juridico de los
titulos, el cual sugerimos adelantar en el evento de
cualquier tipo de negociacion.
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Capitulo 3 — Caracteristicas Generales del Sector

Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Localizacion

Zona o sector:

Plano de localizacion sector:

El sector de La Porciincula se encuentra ubicado en la
Localidad de Chapinero, Zona Oriental de la ciudad de
Bogota.
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Limites del Sector:

Zonas aledafias:

Actividades predominantes del sector

Conformacién del Sector:

eNorte: Con la Calle 76

eSur: Con la Avenida Chile (Calle 72)

eOriente: Con la Avenida Carrera 7

eQOccidente: Con la Avenida Caracas (Carrera 20)

eNorte: Con los Sectores de El Nogal, Espartillal y Lago
Gaitan.

oSur: Con el Sector de Quinta Camacho.

*Oriente: Con el Sector de Bellavista.

eOccidente: Con el Sector de San Felipe.

El sector se caracteriza por observar actividades multiples:
residenciales, comerciales e institucionales. El uso
residencial compuesto principalmente por viviendas
unifamiliares, algunas de ellas adaptadas para oficinas.
También es uno de los sitios referentes del norte de la
ciudad, con su actividad nocturna y diurna en bares,

11



Actividades Predominantes:

Estrato:

Vias de acceso

Vias principales:

Transporte Publico:

Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

discotecas y restaurantes, se encuentran en este sector.
Ademas, el desarrollo de este representado en el uso
residencial para estratos altos, uso comercial con centros
comerciales exclusivos de la ciudad, junto con esto existen
multiples hoteles, establecimientos gastrondmicos,
almacenes de disefiadores de moda, edificios
corporativos que complementan las actividades de la
zona.

En el sector se presenta una mezcla importante de usos,
como Servicios Financieros, Comercial, Institucional,
Dotacional con Equipamientos colectivos Educativo,
Cultural y Salud, Servicios y Residencial.

Sobre el eje de las Carreras 11, Carrera 7, la Avenida
Carrera 15 y la Calle 82, se desarrolla el uso multiple en
edificios de oficinas con alturas entre 5 y 15 pisos,
conformados por locales comerciales en sus primeras
plantas y oficinas en sus pisos superiores. Al interior de la
urbanizacién prevalece el uso residencial de estrato
socioecondmico alto, en edificaciones con alturas
representativas.

De acuerdo con el Decreto 291 del 26 de junio de 2013, el
Sector se encuentra Clasificado como Estrato 5y 6.

El sector cuenta con importantes Vias Metropolitanas de
acceso, como son la Avenida Carrera 7, y la Avenida
Caracas (Carrera 14) principalmente. Adicionalmente, el
sector cuenta con Vias de acceso Zonales como la Avenida
Chile (Calle 72), la Carrera 11 y la Carrera 15. Entre las
principales vias locales cabe mencionar la Carrera 9 y las
Calles 74 y 76 principalmente.

Servicio publico de transporte, prestado por diferentes
rutas de buses, taxis y el Sistema de transporte
complementario SITP, que transitan sobre las vias
metropolitanas y zonales mencionadas anteriormente.
Adicionalmente cuenta con el Servicio de Transporte
Masivo Transmilenio sobre el eje de la Av. Caracas y la Av.
Carrera 72 sin troncales.

Infraestructura Urbanistica

Amueblamiento urbano:

Los andenes, separadores, hidrantes, arborizacion,
parqueaderos y vias locales pavimentadas; hacen parte de

12



Estado de conservacion:

Edificaciones Importantes:

Servicios publicos:
Acueducto:
Energia:

Gas natural:

Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

la infraestructura urbanistica del sector. Adicionalmente
el entorno cuenta con actividad residencial, comercial de
cobertura local, zonal y metropolitana.

El sector presenta en general un buen estado de
conservacién y mantenimiento en sus vias principales de
acceso y en su amueblamiento urbano.

En el sector se encuentran edificaciones de gran
importancia como, El Gimnasio Moderno, el Centro
Comercial Avenida Chile, la Iglesia de La Porciuncula, el
Monasterio de La Visitacion de Santa Maria, la Universidad
Pedagégica Nacional, la Universidad Sergio Arboleda, la
Corporacién Universitaria Unitec, Embajadas, Hoteles y
Edificios Corporativos entre otros.

Empresas municipales. EAAB -ESP
Enel - Codensa S.A.
Vanti - Gas Natural S.A.

13
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Capitulo 4 — Reglamentacién Urbanistica

Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Normas de Uso del Suelo

Decreto / Acuerdo:

UPZ:

Tratamiento:
Modalidad:
Actividad:
Zona:

Uso Principal:

Usos Complementarios:

Subsector de uso:

Sector de Edificabilidad:

indice de Ocupacion:
Altura Méaxima:
indice de Construccidn:

Tipologia:

POT Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota.

Decreto 555 del 29 de diciembre de 2021, por medio del
cual se adopta la revision general del Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota. D.C.

UPZ No. 97 — Chicd Lago

Decreto 075 del 20 de marzo de 2003, por el cual se
reglamenta la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 97
— Chicé Lago, ubicada en la localidad de Chapinero.
Decreto 059 del 14 de febrero de 2007, por el cual se
modifica el Decreto 075 del 20 de marzo de 2003

Renovacion Urbana

De Reactivacidn

Comercio y Servicios

Zona Comercio Cualificado.

Comercio vecinal A, Comercio Zonal, Servicios Personales.

Dotacional Equipamientos Colectivos Educativo, Cultural,
servicios empresariales, bienestar social, servicios urbanos
basicos, vivienda (unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar).

|

C
0.6/0.7
8/ 4 pisos
0/3.0

Continua

15
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Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Capitulo 5 — Caracteristicas Especificas del Inmueble

Generalidades del inmueble
Descripcion: Se trata de cinco apartamentos y un local comercial en
propiedad horizontal adecuados como aulas de clase que
hacen parte de la sede Norte de la Universidad Central.
Sede Norte Universidad Central
Lote de terreno de forma geométrica irregular en forma de
ele, topografia plana, localizado en sector medianero,

Uso actual:
costad oriental de la Avenida Caracas, con un area o cabida

Del terreno:
superficiaria aproximada de 393,00 M2.

Apartamentos Av. Carrera 20 74-62

Edificio levantado en 4 pisos de altura, conformado

originalmente por 5 apartamentos y un local comercial en
el primer piso, remodelado interiormente para el uso de
oficinas y areas dotacionales, se caracteriza de la siguiente

Edificacion:

Conformacién:

manera:

Localizacion dentro de la Manzana

Universidad Central
Notarfi

Direccionide %
\ : P

&
&
&
&

Av; Ca/rera 20

LS

Ao
Av. Carrers 20
Av: Carrera 20

-

Actualmente se utiliza para el uso de aulas y oficinas,
conserva en la mayoria de sus areas los acabados antiguos
y anacroénicos de lo que fueran areas privadas y comunes
de apartamentos, con algunas adaptaciones para el uso de
oficinas, se encuentra sometido al régimen de propiedad

horizontal y se caracteriza de la siguiente manera:

Descripcion:

17



Areas:

Dependencias:

Construccion:

Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Apartamento duplex 102 148.78 m?
Apartamento duplex 201 120.19 m?

Apartamento 301 63.65 m?
Apartamento duplex 401 85.37 m?
Apartamento 402 63.65 m?
Local 101 69.15 m?

Primer piso: Ala occidente

Comunicacién social y periodismo

Sala de juntas, cuarto de archivo, oficina abierta, corredor
de acceso, cuarto de aseo, cuarto bajo escalera.
Comunicacidn social y periodismo.

Ala oriente

Oficina con bafio privado y area libre de oficinas con
division piso techo en vidrio templado.

Segundo piso: Ala occidente

Publicidad

Area libre de oficinas con bafio, oficina de director con bafio
privado.

Ala oriente

Area libre de oficinas con un bafio de un servicio.

Tercer piso: Ala occidente

Publicidad

Recepcion, area libre de oficinas con divisiones modulares
piso techo en madera vidrio y bafio

Ala oriente

Area libre de oficinas con divisiones a media altura

Cuarto piso: Ala occidente

Recepcidn con dos escritorios y bafio y drea libre de oficina
abierta, con balcdn hacia la Caracas.

Ala oriente

Acceso, oficina independizada en panel de vidrio piso
techo, drea libre de oficinas y bafio, altillo en area libre con
bafio y una oficina independiente.

Acabados

Estructura: Vigas y columnas en concreto.

Cubierta: Placa impermeabilizada en concreto.

Entrepisos: Teja de asbesto cemento sobre cercha de
madera y cercha metalica.

Pisos: Madera laminada en areas de oficinas, adoquin de
ladrillo en corredor de acceso y en area de publicidad de
2do piso, tableta cerdmica en ala oriente, madera en oficina
de director 2do piso, madera laminada en ala oriente de
2do piso, adoquin de ladrillo en la recepcién de tercer piso
y madera laminada en oficinas ala oriente y occidente,
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adoquin de ladrillo en la recepcion de 4to piso y madera
maciza en oficina y altillo, madera laminada en ala oriente
de 4to piso vy altillo.

Muros: Pafiete liso estuco y pintura.

Cielos: Plafones en yeso, vigas de madera a la vista en ala
oriente, placa en concreto con acabado en panete liso,
estuco y pintura en otras dreas, listdbn de madera y vigas de
madera en 4to piso y altillo.

Puertas: Vidrio templado y madera con marcos de madera.
Ventanas: Carpinteria metdlica y vidrio, madera y vidrio en
ala oriente.

Bafios: Pisos y muros en tableta ceramica, mobiliario
ceramico estandar.

Alturas: 2,27 M en ler piso, 2,16 M. en 2do piso occidente
y 2,11 M. en ala oriente, 2,2 M. en ala occidente 3er piso,
2,1 M. en ala oriente 3er piso, cuarto piso ala occidente
entre 2,5 My 4,5 M. 1,98 M. en ala oriente de 4to piso,
altillo altura variable entre 1,8 y 2,3 M.

Los predios cuentan con todas las redes de servicios
publicos instaladas.

19



SN, ==

Capitulo 6 <
/«a/—,Hipétesis Yy cond%neﬂs restrictivas

. B. Consideraciones especiales

o

la

éon



Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Capitulo 6 — A. Hipdtesis y condiciones restrictivas  B. Consideraciones Especiales

A. Hipétesis y condiciones restrictivas

Problemas de estabilidad y suelos:

Impacto ambiental y condiciones de salubridad:

Servidumbres, cesiones y afectaciones viales:

Seguridad:

Problematica Socioecondémica:

El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos
que se aprecien a simple vista, ya que cuenta con obras de
mitigacién de remocién en masa como la pavimentacién de
las vias, alcantarillado pluvial y de aguas residuales. A su
vez, el sector se encuentra urbanizado en su totalidad.

El sector no cuenta con un transito vehicular de alto flujo,
la contaminacién auditiva y de acumulacién de gases es
baja, sin afectar de manera negativa en a los habitantes de
este sector.

No se observaron servidumbres de transito, ni
construcciones de obra vial o de infraestructura urbana que
implique cesiones del terreno.

El sector no presenta afectacién por alguna situacién de
degradacion social, escasez de proteccion individual y/o
colectiva, proliferacion de practicas delictivas, que pongan
en riesgo temporal o permanente la integridad de los
ciudadanos.

No existe ningln problema social, ni la existencia de
acciones de grupo o problematicas sociales que afecten
negativamente la comercializaciény el valor del bien objeto
de valuacion.

21



B. Consideraciones Especiales

Del Sector:

Del Inmueble:

Juridicas:

Econdmicas:

Oferta y demanda:

Valorizacién:

Fernando Reina & Cia.
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-Ubicado en la zona Oriental de la ciudad de Bogota D.C.,
en la Localidad de Chapinero, Sector La Porcitncula, donde
se encuentra localizado el inmueble, corresponde a un
sector que cuenta con una infraestructura vial y de
servicios buena y consolidada.

-El sector cuenta con la influencia de la Avenida Chile (Calle
72), la Avenida Carrera 7, la Avenida Caracas, la Avenida
Carrera 15, la Carrera 11y la Carrera 9, principales vias de
acceso al sector, las cuales se encuentran pavimentadas y
presentan un buen estado general de conservacion y
mantenimiento. Adicionalmente cuenta con acceso al
Sistema Masivo de Transporte Transmilenio sobre el eje de
la Avenida Caracas.

-La Porcitncula es un barrio de tradicion que se ha venido
transformando y consolidando en los usos comercial,
financiero y de servicios, actualmente cuenta con la
Influencia del Centro Comercial Avenida Chile, El Gimnasio
Moderno, Edificios Corporativos y diferentes sedes de
Instituciones Educativas principalmente.

-Los apartamentos fueron acondicionados y adecuados
para el uso de aulas y oficinas que hacen parte de la Sede
Norte de la Universidad Central.

Ninguna.

El desarrollo predominante dentro del sector y sectores
aledafios obedece al concepto de Zona Residencial, de
Servicios y Comercial, aspecto tenido encuentra en el
proceso de andlisis comparativo de mercado.

Esta oferta se calificd y se depurd con el fin de poder tener
puntos de referencia comparables y poder asi aplicarlos en
la metodologia utilizada para la valoracién de los
inmuebles en estudio.

Moderadas en el mediano plazo, el valor de este tipo de
propiedades tiende a mantenerse y depende
principalmente de su estado de conservacion y
mantenimiento.
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Indicadores Dane:

. 3 . Délar TRM UVR DTF )
https.//Yvww.dane.gov.co/lndex.php/lndlcadores— $4.80429 336,82 S
economicos - — a7

Desempleo IPC Variacién PIB
(Total Nacional) (Indice de Precios al Cansumidor) (Producto Interno Bruta)
13,7% 1,66% 7.5%
Enero 2023 Febrero 2023 2022 *

IEAC https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-
tema/construccion/indicadores-economicos-alrededor-
de-la-construccion

(IEAC) Indicadores econdmicos alrededor de la construccién
Varlacion anual de los indicadores de coyuntura del sector de la construccion - | trimestre (2021 - 20227)
100 5
10 | | ™ 2
52 [ I 1
- l -
00
51
100 -85

valor agregada o Censo de Indicador dé produccion
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Capitulo 7- Metodologia valuatoria utilizada

A. Método comparativo de mercado

Definicién:

Aplicacién:

Ajustes homogenizacién de la muestra:

Seis 0 mas datos es admisible un ajuste entre 0,65 a 1,35 y entre
tres y cinco datos es admisible un factor entre 0,8 y 1,2.
NTS M 01

Se utiliza en los avallos de bienes que pueden ser
analizados con bienes comparables existentes en el
mercado abierto; se basa en la investigacion de la oferta 'y
demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa
recientes, operaciones de renta o alquiler y que, mediante
una homologacién de los datos obtenidos, permiten al
Valorador estimar un valor de mercado.

El supuesto que justifica el empleo de este método se basa
en que un inversionista no pagara mas por una propiedad
gue lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar de utilidad comparable disponible en el mercado.
También se conoce como Enfoque Comparativo de
Mercado.

Se reunid, clasifico y analizé un conjunto de datos de
terrenos comparables expuestos en el mercado abierto, asi
como de propiedades similares en el mismo conjunto y en
condominios homogéneos en el sector de influencia; se
aplicaron los correspondientes ajustes de homogenizacion
de acuerdo con las caracteristicas de cada uno,
volviéndoles comparables con la propiedad sujeto.

Los principales factores que se tienen en cuenta para
realizar los ajustes que se llevan a cabo, incluyen
principalmente los relacionados con:
- Condiciones del mercado en cuanto a oferta y
demanda.
- Las especificas del inmueble, tipo de construccion,
estado y uso de este.
- Las condiciones de acceso al sector y al inmueble
mismo.
- El area (tamafio), la forma y utilidad que tenga la
propiedad o su distribucidn interna.
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Muestra de mercado

Caracteristicas

Area Privada

Ubicacion Valor total Valor Ajustado (Cop)

Fernando Reina & Cia.
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Valor (Cop/m:

Apartamento de 74 metros
cuadrados, 2 alcobas, cuarto y
bafio de servicio, sala comedor,
dos bafios, cocina integral a gas,
zona de ropas, parqueadero y
deposito. Cerca a universidades,
Lindo apartamento de 75 Mts2,
dos alcobas, dos bafios, sala,
comedor, cocina integral, zona de
ropas, cuarto de servicio, bafio
de servicio, depésito, vista
exterior e iluminacién natural. Bl
Hermoso apartamento con ideal
ubicacién. Su zona social es
acogedora y luminosa, lo cual le
permitira tener un espacio
agradable para compartir
momentos especiales en familia.
Apartamento en edificio privado
con excelente ubicacion,
localizado en un séptimo piso,
exterior, esquinero, excelente
iluminacion y espectacular vista a
los cerros orientales.

88 Apartamento

VAN Apartamento

B Apartamento

BN Apartamento

Apto iluminado, amplios espacios,
cocina abierta, hall de alcobas, 2
garajes en linea, deposito, muy
bien ubicado con facil vias de
acceso.

EXCELENTE APARTAMENTO EN
EL NOGAL TOTALMENTE
REMODELADO,AREA 113 MTS2 ,
PISO 5 INTERIOR , CON MUY
BUENA LUZ, , TRES
HABITACIONES LA PRINCIPAL

I Apartamento

(8 Apartamento

La Porciincula

Mas de 20 afios 7400 $ 460,000,000 $ 414,000,000
,;2;2:;%":;; 7800 $ 530,000,000 $ 477,000,000
MésieN;ga;ﬁns 1500 $ 800,000,000 $ 720,000,000
mi:ggﬂm 7100 $ 495,000,000 $ 445,500,000
MésieN;(g)e:ﬁos 11300 $ 679,000,000 $ 611,100,000

8 Nogal 11300 $ 720,000,000 $ 648,000,000

Entre 10y 20 afios

Resultado de la aplicacién del andlisis

estadistico:

Memoria de calculo:

https:/fwww .metro
cuadrado.com/inmu
eble/venta-
apartamento-bogota-
la-porciuncula-2-
habitaciones-2-
https:/lwww .metro
cuadrado.com/inmu
eble/venta-
apartamento-bogota-
la-porciuncula-2-
habitaciones-2-
https:/lw ww .metro
cuadrado.com/inmu
eble/venta-
apartamento-bogota-
la-porciuncula-3-
habitaciones-3-
https:/iw ww .metro
cuadrado.com/inmu
eble/venta-
apartamento-bogota-
la-porciuncula-2-
habitaciones-2-
https://www.m
etrocuadrado.c

om/inmueble/

venta-

BIVALO INMOBILIARIA
SAS
6012367000

$ 5,594,595

BRIKSS SAS

$ 6,115,385 315 8574462

Forma Inmobiliaria

3 6,260,870 6013000164

Engel & Volkers
6017454111

s

6,274,648

EXITO INMOBILIARIO SAS
6014968336

@

5,407,965

snartamantn.
https:/iwww.metro
cuadrado.com/inmu
eble/venta-
apartamento-bogota-
la-porciuncula-3-
habitaciones-3-

VIVIENDA ACTUAL

$ 5734513 3107690839

Valor promedio m 5,897,996
Valor minimo m2 $ 5,407,965
Valor méaximo m2 $ 6,274,648
Desviacion $ 368,704
Coef. Var 6.25%
Mediamas 1dev $ 6,266,699
Mediamenos 1dev $ 5,529,292
Valor adoptado m2 $ 5,900,000

Media Aritmética

Es el valor que se obtiene al
dividir la suma de las ofertas por
el numero de ellas.

FEp L
N

Donde:

X :Indica Media Aritmética

Z : Signo que indica suma

Xi : Valores de oferta obtenidos

N : Nimero de ofertas
obtenidas

Desviacion Estandar

Corresponde a la raiz cuadrada de la suma de las

diferencias de la oferta con respecto a la media aritmética,
elevada al cuadrado y dividida entre el nimero de ofertas.

Donde:

S : Desviacion Estandar

X : Media Aritmética
Z : Signo que indica suma

Xi : Valores de oferta obtenidos

N : Ntmero de ofertas obtenidas

Coeficiente de Variacion

Valor porcentual que se obtiene al dividir la
Desviacion Estandar entre la Media
Aritmética, multiplicado por 100.

V ===*100

K%

Donde:
V : Coeficiente de Variaciéon

S : Desviacion Estandar

X : Media Aritmética

26



Fernando Reina & Cia.
Avaluadores Certificados
1934

Capitulo 7 — Metodologia valuatoria utilizada

B. Método del costo

Definicién:

Aplicacién:

El enfoque del costo proporciona una indicacion de valor
utilizando el principio econémico segun el cual un
comprador no pagaria por un activo mas que el costo de
obtener un activo de igual utilidad, ya sea por compra o por
construccion.

Este enfoque parte de la estimacion del costo total de
construccion o reproduccién de un bien semejante al que
es objeto de valuacidn, a precios de la fecha de estimacién,
descontandole un demérito que reconozca el efecto sobre
el valor de factores como edad, uso, deterioro vy
funcionalidad entre otros; al valor resultante se le suma el
valor del terreno, para asi determinar el valor razonable o
comercial de la propiedad.

(NTS M 01)

Desde la perspectiva de un vendedor participante de
mercado, el precio que recibiria por el activo se basa en el
costo para un comprador participante de mercado que
adquiera o construya un activo sustituto de utilidad
comparable, ajustado por la obsolescencia. Eso es asi
porque el comprador participante de mercado no pagaria
mas por un activo que el importe por el que podria
reemplazar la capacidad de servicio de ese activo. La
obsolescencia conlleva deterioro fisico, obsolescencia
funcional (tecnoldgica) y obsolescencia econdmica
(externa) y es mas amplia que la depreciacion para
propdsito de informacién financiera (una distribucion del
costo historico) o propodsito fiscal (utilizando vidas de
servicio especificadas). En muchos casos el método del
costo de reposicion corriente se utiliza para medir el valor
razonable de activos tangibles que se utilizan en
combinacidn con otros activos o con otros activos y pasivos.

Se determind el valor a nuevo de la edificacién que hace
parte de la propiedad inmobiliaria, teniendo como base
Datos de Nivel 2, como:

Estadisticas de constructores con experiencia de acuerdo
con la tipologia constructiva.
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Criterios de valuacion segun el caso:

Tabla de calculo

Descripcion Area Privada (m?)

Valor reposicion

(m?/COP)

Fernando Reina & Cia.
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1934

Informes y revistas especializadas como Construidita, IGAC
para el cdlculo de costos unitarios, cuantificando costos
directos e indirectos.

Inversiones realizadas con presupuestos de obra vy
prefactibilidad del solicitante.

Cdlculo de la depreciaciéon por métodos técnicos como
tablas de Fitto y Corvini, Heidecke para inmuebles de
conservacion y/ linea recta o modificada segin el caso y la
tipologia del activo. Estos métodos generalmente
consideran la edad, vida util y el estado de conservacién del
activo.

- Valor de reposicién o reproduccién a nuevo

- Vida dtil total

- Vida util remanente

- Estado de conservacion fisica

- Obsolescencia funcional o econémica

- Calculo de la depreciacion — Fitto & Corvini, linea
recta modificada, segun el caso.

- Valor residual en el caso de aplicacion.

Apartamento duplex 102 148.78
Apartamento duplex 201 120.19
Apartamento 301 63.65
Apartamento duplex 401 85.37
Apartamento 402 63.65
Local 101 69.15

Tabla Fitto y Corvini, por factores de
edad y estado:

R RV RV ST, SV SV Y

2,800,000
2,800,000
2,800,000
2,800,000
2,800,000
2,800,000

Edad en %
de la vida

., Clase Edad  Vidautil
Valor reposicion . . . %de  %Factor Valor Razonable
total (COP) (Fitto&H aparente técnica Vida(X) (V)o(K) (m?/COP)
otd eidecke) (afios) (afos) ‘aa ° A0
S 416,572,800 25 31 100 31.00 26.71 S 2,052,072
$ 336,532,000 25 31 100 31.00 26.71 S 2,052,072
S 178,220,000 25 31 100 31.00 26.71 S 2,052,072
S 239,047,200 25 31 100 31.00 26.71 S 2,052,072
S 178,220,000 2.5 31 100 31.00 26.71 S 2,052,072
$ 193,620,000 2.5 31 100 31.00 26.71 S 2,052,072

Depreciacion de construcciones

Por factores de edad y estado

El inmueble estd bien
conservada pero necesita
reparaciones de poca
importancia en sus
acabados especialmente
en lo que se refiere al
enlucimiento.

El inmueble
amenaza
ruina por
tanto su

depreciacidn

es del 100%.

El inmueble estd bien
conservado ¥ no necesita
reparaciones ni en su
estructura ni en sus
acabados.

El inmueble necesita El inmueble necesita
reparaciones sencillas por reparaciones importantes
ejemplo en los pisos o especialmente en su
paiietes. estructura.

5
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Memoria de calculo:
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) VALOR COMERCIAL (Vc) Valor razonable o comercial (A)
Ve={(Ct—D)+U ;+Vt A=Vn-—(Vn=*Y)+Vt
Donde: Donde:

Es el valor porcentual (%) a descontar por
depreciacion, del valor nuevo calculado.

Vc = Valor comercial.

Ct = Costo total.

D = Depreciacion.

U = Utilidad del constructor.
Vt = Valor del terreno.

A = avallo del bien

Vn = valor nuevo de la construccion.
Vt = valordel terreno.

Y = valor porcentual a descontar.
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Capitulo 8 — Certificacion de Valor

Avalio Comercial 0867-2023
Universidad Central Sede Norte
Apartamentos y local en PH
Av. Carrera 20 74-62
Barrio La Porcitincula / Localidad Chapinero
Bogota D.C.

VALOR COMERCIAL

DESCRIPCION AREAS M2 $/m?) VALOR TOTAL COP $

Apartamentos Carrera2074-62

Apartamento duplex 102 148.78 S 5,900,000 $ 877,778,400
Apartamento duplex 201 120.19 S 5,900,000 $ 709,121,000
Apartamento 301 63.65 S 5,900,000 S 375,535,000
Apartamento duplex 401 85.37 S 5,900,000 $ 503,706,600
Apartamento 402 63.65 §$ 5,900,000 $ 375,535,000
Local 101 69.15 S 5,900,000 $ 407,985,000

VALOR TOTAL EN PH 3,249,661,000

‘

SON: TRES MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MILLONES SEISCIENTOS SESENTA'Y UN MIL PESOS
($3.249.661.000) MONEDA CORRIENTE.

Atentamente,

ML ot
MAURICIO GARCES

Subgerente “Consultor Avallos
RAA — AVAL 79505942 RAA AVAL 1020781542
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Capitulo 8 — Certificacion de Valor de Reposicion

Valor de Reposicion 0867-2023
Universidad Central Sede Norte
Apartamentos y local en PH
Av. Carrera 20 74-62
Barrio La Porcitincula / Localidad Chapinero
Bogota D.C.

Valor Razonable Valor razonable
(m?/COP) total (COP)

Descripcion AreaPrivada (m?)

Carrera2074-62

Apartamento duplex 102 S 572,479,277
Apartamento duplex 201 S 462,482,418
Apartamento 301 S 244,920,592
Apartamento duplex 401 S 328,512,971
Apartamento 402 S 244,920,592
Local 101 $ 266,084,194
Valor razonable terrenos (COP) - $ 2,119,400,043

Construcciones

Apartamento duplex 102 148.78 S 2,052,072 S 305,299,123
Apartamento duplex 201 120.19 S 2,052,072 S 246,638,582
Apartamento 301 63.65 S 2,052,072 S 130,614,408
Apartamento duplex 401 85.37 § 2,052,072 S 175,193,629
Apartamento 402 63.65 S 2,052,072 S 130,614,408
Local 101 69.15 S 2,052,072 $ 141,900,806
Valor razonable construcciones (COP) 148.78 $ 1,130,260,957
Resumen de valores por componentes
Carrera 20 74-62 - $ 2,119,400,043
Construcciones $ 1,130,260,957

Valor razonable total (COP) S 3,249,661,000

Valor asegurable (COP) S 1,542,212,000

Fechade lavaluacién 3/29/2023

SON: TRES MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y UN MIL PESOS
($3.249.661.000) MONEDA CORRIENTE.
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Atentamente,

MAURICIg GARCES
Subgerente
RAA — AVAL 79505942

Fernando Reina & Cia.
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1934

Consultor Avaluos
RAA AVAL 1020781542
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Capitulo 9 — Declaracién de cumplimiento

El Valorador, no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad
valuada o el titulo legal de la misma (escritura).

El Valorador, no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la persona natural o juridica que
solicito el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacidn escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe
sea solicitado por una autoridad competente.

Que el Valorador, sus directivos, la junta técnica de avallos, no tienen intereses financieros ni de otra indole en el
inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con sus propietarios, mas alld de los derivados de la
contratacién de nuestros servicios profesionales.

Conforme a nuestro conocimiento y saber, las declaraciones contenidas en este reporte, sobre las cuales se
basaron los andlisis y conclusiones, son correctas y verdaderas.

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

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, de la Ley del Avaluador y de acuerdo con los pardmetros sugeridos por la legislacion vigente para la
realizaciéon de avallos.

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

El Valorador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.
El Valorador cuenta con experiencia en el mercado local y |a tipologia de bienes que se estan valorando.
El Valorador ha realizado una visita al bien inmueble objeto de valuacién.

Nadie, con excepcion de las personas especificas del informe, ha proporcionado asistencia profesional en la
preparacion del informe.
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ANEXO CARTOGRAFICO

Plano Catastral.
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ANEXO FOTOGRAFICO

Aspecto General de los Apartamentos Carrera 20 74-62
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Certificaciones

e Certifico que, seglin mi conocimiento y entendimiento:

e las declaraciones de hecho contenidas en este informe son verdaderas y correctas.

e Los analisis, opiniones y conclusiones reportados estdn limitados solamente por las suposiciones y
condiciones limitantes mencionadas y son mis propios analisis, opiniones y conclusiones profesionales,
imparciales e imparciales.

e No tengo interés presente o futuro en la propiedad que es objeto de este informe, y no tengo interés
personal con respecto a las partes involucradas.

e No he prestado ningun servicio como valorador, con respecto a la propiedad que es objeto de este
informe dentro del periodo de tres afios inmediatamente anterior a la aceptacidn de esta asignacion.

e No tengo prejuicios con respecto a la propiedad que es objeto de este informe o a las partes involucradas
en esta cesion.

e Mi participacién en esta tarea no dependia del desarrollo o la presentacion de resultados
predeterminados.

e Micompensacién por completar esta tarea no depende del desarrollo o reporte de un valor o direccion
de valor predeterminado que favorezca la causa del Cliente, el monto de la opinidn de valor, el logro de
un resultado estipulado, o la ocurrencia de un evento subsiguiente directamente relacionado con el uso
previsto de esta evaluacion.

e Mis analisis, opiniones y conclusiones fueron desarrollados, y este informe preparado de acuerdo con
las Normas Uniformes de la Practica de la Valoracién Profesional.

e Nadie proporciond asistencia significativa en la valoracidn de negocios y/o activos intangibles a la
persona que firma esta certificacion.

e El Asesor no tiene ningun interés presente o futuro en la propiedad que esta siendo objeto de este
informe.

o Todos los analisis y conclusiones estan limitados por las Suposiciones y Condiciones Limitantes presentes
en el apéndice, todo el trabajo se ha realizado como nuestra opinidn imparcial y personal con respecto
a la propiedad en cuestion.

e Nuestro compromiso y trabajo no dependia del desarrollo de ciertos resultados predeterminados y todos
fueron concluidos de acuerdo con nuestro analisis imparcial.

Atentamente,
N ) b \.h/;—.
Mauricio Garcés
Subgerente Consultor Avaluos
RAA AVAL 79595942 RAA AVAL 1020781542
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Registros:

e Registro Abierto de Avaluadores R.A.A.
e Afiliacidn a la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota.

Fuentes de Informacion:

Titulos de Propiedad.

Documentos publicos de Planeacion (POT)
Mercado local.

Inmobiliarios locales.

Revistas especializadas.

Constructores especializados.
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