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PRESENTACION EMPRESA
AVALUADORA

Somos una empresa constituida desde 1995, y que se ha especializado en la
elaboracion de Avallos profesionales de inmuebles urbanos y rurales, a nivel nacional,
para garantias hipotecarias, operaciones de Leasing, créditos, negociaciones,
suscripcion de polizas de seguros, desafectacion de areas comunales contabilizacion
de activos bajo normas NIIF, entre otros. También realizamos valoracion de maquinaria
y equipo, empresas e intangibles y en general avalios de las 13 categorias
establecidas en la ley del avaluador (ley 1673 de 2013 y decreto 556 de 2014)

Actualmente nuestros principales clientes son entidades del sector financiero y
empresas del sector publico y privado.

Como corresponde a la actividad contamos con el Registro Registro Abierto de
valuadores, (RAA) con el numero de avaluador AVAL-79486261 de Ila
Superintendencia de Industria y Comercio, y somos miembros de la Corporacion Lonja
Colombiana.
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Algunos de nuestros Clientes Corporativos y sector publico
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DESARROLLO DEL PROCESO

DENTRO DEL DESARROLLO DEL CONTRATO C0O25000177-GAC SE INMOBILIARIA

ADELANTARON LAS SIGUIENTES ACTIVIDADES: PEDRSGAL ERHRERS
& ASOCIADOS S.A.S

1- ACTA DE INICIO 29 DE ABRIL SE ENTREGO CRONOGRAMAY LISTADO DE
PERSONAL, SE PROGRAMARON VISITAS Y SE COORDINO SOLICITUD DE
INFORMACION NECESARIA.

2- ENTRE MAYO 05 Y JUNIO 09. SE REALIZARON LAS VISITAS ALOS
PREDIOS DE BOGOTA PARA HACER LEVANTAMIENTO DE INFORMACION Y
REGISTRO FOTOGRAFICO.

3- EL 8 ON,
OBSERVACIONES

4- ENRE EL 06 DE MAYO Y EL 19 DE JUNIO SE ENTREGO POR PARTE DE
CASUR, LAINFORMACION REQUERIDA.

8. ENTRE EL 20 AL 27 DE JUNIO SE EFECTUO LA ENTREGA FINAL DE
INFORMES DE AVALUO.




PROCEDIMIENTO GENERAL AVALUOQOS

El procedimiento para la realizacion de los avaluos de los inmuebles se

realizé siguiendo las metodologias establecidas en la resolucion 620 de INMOBILIARIA
2008 del IGAC asi: BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS SAS

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

Este Estudio comparativo de mercado por homogeneizacion, soporta el
avaluo en la informacion suministrada por la realidad del mercado. Es una
investigacion acerca de las operaciones, avalluos, ofertas, demandas en
el sector o zonas homogéneas y a partir de dicha informacion determina
los valores probables de los bienes a tasar.




PROCEDIMIENTO GENERAL AVALUOS

Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avalluo a partir de estimar el costo total de la construccion a N MBEILIAR] A
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la BEDREGAL BARRERA
depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor & ASOCIADOS SAS
correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente formula:

Vc = {Ct— D} + Vit

En donde: Vc = Valor comercial
Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porcion de la vida atil que en términos
economicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que
se debe avaluar la vida remanente del bien.

Para este calculo se toman fuentes de costos de construccibn como
Construdata y Catastro distrital




PROCEDIMIENTO GENERAL AVALUOS

Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que

busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos EED%SGEZI'_ELQRRE'R?
gue se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y S icocAD0SS Ao
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a
valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la
vida remanente del bien objeto de avallio, con una tasa de capitalizacion o
interes.

Paragrafo.- Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del
bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema
constructivo sea muros de carga, la vida util sera de 70 afios; y para los que
tengan estructura en concreto, metalica o mamposteria estructural, la vida util
sera de 100 afos.

Teniendo en cuenta que se cuenta con la informacion estimada de rentas de
los inmuebles. Se validé para calcular la concordancia con los valores
comerciales.




PROCEDIMIENTO GENERAL AVALUOS

Articulo 4°. Metodo (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto
total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la

reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien
final vendible, en el terreno objeto de avalio. Para encontrar el valor total del
terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas, los costos
totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que
ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalue la factibilidad comercial del
proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor
y mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a
diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades
legales y fisicas, al econdmicamente mas rentable, o si es susceptible de ser
construido con distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de
construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de
intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones
de mercado.

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS




PROCEDIMIENTO GENERAL AVALUOS

Articulo 180.- Avaluos de bienes sometidos al régimen de Propiedad
Horizontal. El avalio se practicara unicamente para las areas privadas que

1. Conformidad del régimen de propiedad con las normas generales. Las
cubiertas son bienes comunes, asi se hayan establecido como area privada.

2. La conformidad de las areas existentes con las establecidas en el regimen de
propiedad horizontal.

3. Cuando el bien se refiera a parqueaderos o garajes es necesario establecer si
tienen restricciones tales como servidumbres, o se refieren a bienes comunes
de uso exclusivo, que aun cuando influyen en el avallo, no se les debe asignar
valor independiente.

4. Los bienes comunes son inseparables de las areas de derecho privado, lo
gue restringe su comercializacion independiente y esto influye en su valor
comercial, asi estos sean de uso exclusivo.

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS




PROCEDIMIENTO GENERAL AVALUQOS

Articulo 19°.- Avalluos de bienes no sometidos al régimen de Propiedad
Horizontal. Cuando el bien no esté sometido al régimen de propiedad horizontal,
pero por su uso y conformacion se asimile, ya sean a oflcmas Iocales 0 unldades
independi
bienes que si estan sometidos a régimen de propiedad horizontal, es necesario

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS

[ ]
gue para la correcta liquidacion se realice la siguiente operacion:
V.T.=(AP)*(V.UP)AP.=ATC.-AC. ¥
En donde:
V. T. Valor Total de la propiedad
A.P. Area Privada ﬁr
A.T.C. Area Total Construida —l
A.C. Areas Comunes V.U. P. Valor unitario Privado
i
L D]
Si los garajes o parqueaderos tienen servidumbre, los precios no podran —
asimilarse a los que no tienen esta restriccion. Los valores unitarios investigados I 1
ya incluyen el valor del terreno, por lo tanto el resultado obtenido (V.T.)
corresponde al valor comercial de todo el inmueble por lo cual no debe agregarse -

el valor del terreno.




PROCEDIMIENTO GENERAL AVALUQOS

Adicional a las metodologias y fuentes ya citadas se valido la informacion de areas
con Catastro Municipal y con los planos e informacion suministrados por la entidad,

la cual se complement6 con los datos obtenidos en las visitas fisicas. A NMOB LIAR LA

BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS

También se validé la informacidon de valores
catastrales en la ciudad de Bogota con base en la
informacioén oficial de htips://mapas.bogota.gov.co/

Mediana del valor
comercial por metro
cuadrado de terreno

Se revis6 y analiz6 la normatividad urbanistica
vigente para los predios en los que se utilizo la
metodologia de potencial de desarrollo, incluyendo la
validacion de tratamiento, area de actividad,
edificabilidad, afectaciones aplicables y analisis de
mercado bajo el concepto de mejor y mayor uso.

por manzana - Valor de
referencia (7 de 10)

Identificador unico de la manzana: 008109012
Mediana del valor comercial por m2 de terreno -
Valor de referencia (COP): 9.700.000

Aiio: 2026/01/01

Acercar a ® Cémo llegar Compartir
e


https://mapas.bogota.gov.co/

PROCEDIMIENTO GENERAL AVALUOS

Para la Valoracion de los Componentes (Maquinaria y equipo) se utilizaron los parametros
establecido en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, Consejo Técnico de la Contaduria

Publica (CTCP) y al manual de politicas contables de la entidad solicitante y el Marco INMOBILIARIA
Normati ' ' BEDREGAL BARRERA

& ASOCIADOS S.AS

Articulo 33°.- Para el avaluo de la maquinaria se debe tener en cuenta
la marca, la capacidad, la edad, el estado de conservacion, y debe
observarse en funcionamiento. El método aplicado es el de reposicion y
la depreciacion lineal. (Ver capitulo VII - De las Férmulas Estadisticas).

Paragrafo.- Es necesario observar que en el campo existe una gran
cantidad de maquinaria que por razon de haber superado la vida técnica
0 por obsolescencia funcional, no deberia avaluarse pero que tiene un
valor de uso y en consecuencia tiene un precio. En tal caso no podra
estimarse por menos del valor de salvamento.

Se recalcularon Vidas técnicas en los equipos totalmente depreciados y
se ajustaron valores de reposicion, de acuerdo a los criterios definidos en
la politica contable de Propiedades, Planta y Equipo y Deterioro del Valor
de los Activos Generadores de Efectivo para la medicion posterior.




PROCEDIMIENTO GENERAL AVALUOS

El ajuste de Vidas técnicas establecidas por la entidad se hizo conforme a la informacion

técnica obtenida en manuales técnicos, informacion suministrada y estado de los activos. INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.A.S
VIDAUTIL |  VALOR - Lo .
TIPO ANOS RESIDUAL CASUR revisara al término de cada periodo contable, el

valor residual, la vida util y el metodo de depreciacion; si
existe un cambio significativo en estas variables, se
EQUIPO DE OFICINA 1-31 0% a 2% ajustaran para reflejar el nuevo patron de consumo de los
beneficios econdmicos futuros. Dicho cambio se

MUEBLES Y ENSERES 1-37 0% a 2%

EQUIPO DE COMUNICACION 1-32 0% a 2% - , . . .,
contabilizard como un cambio en una estimacion contable,

EQUIPO ELEVACION : e o

e e 1-15 0% a 5% de cqnformldad cor_l la | politica de Politicas Con_tgbles,

EQUIPO COCINA COMEDOR Y Cambios en las Estimaciones Contables y Correccion de
1-30 0% a 5%

DESPENSA Errores.

EQUIPO RECREACION Y n

DEPORTE 1-24 0% a 2% - - .

P e 1-32 0% 2 2% Para efectos _de determinar el _detc?rloro de una_propledad,

Sl D UL 1-22 0% 2 2% ple}[\fta ydeq(;upo,_ CAdSlfR Iapllcclzarla lo gstablemdo den las

G DE CONBUTO T ok politicas de deterioro del valor de los activos generadores y

REDES LINEAS Y CABLES 1-30 0% a 2% no generadores

de efectivo.




AVALUO CASA EL POLO

VALOR RAZONABLE

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA

& ASOCIADOS S.AS

DESCRIPCION m VALOR M2 VALOR TOTAL

164,50 $4.160.000 $ 684.320.000

TOTALES $ 855.626.450




EDIFICIO “CAD” CARRERA 9 NO. 6B - 19

VALOR RAZONABLE

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA

& ASOCIADOS S.AS

Area Lote 1068,00 $ 2.300.000 $ 2.456.400.000

Area Construida 5025,67 $ 835.000 $ 4.196.434.450

$ 6.652.834.450




CRA 7 NO. 12B - 41 ED. “LUIS CARLOS GALAN SARMIENTO”

VALOR RAZONABLE

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS

DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 VALOR TOTAL

Area Lote Terreno 698,20 $ 12.300.000 $ 8.587.860.000

Area construida 4033,74 $ 1.310.000 $5.284.199.400

$ 13.872.059.400




CRA 7 NO. 12B - 27 ED “FRANCISCO DE PAULA

SANTANDER”
VAL@R RAZONABLE INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S AS

DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 VALOR TOTAL

Area Lote Terreno 698,20 $ 12.300.000 $ 8.587.860.000
Area construida 4033,74 $1.310.000 $5.284.199.400

$ 13.872.059.400




CRA 7 NO. 12B - 58 ED. “CASUR”

VALOR RAZONABLE

DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 VALOR TOTAL Ceded,
l 15 -~

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS

Area Lote Terreno 2116,94 $12.730.000 $ 26.948.646.200

Area construida 19905,29 $ 1.400.000 $ 27.867.406.000

$ 54.816.052.200




CENTRO COMERCIAL MONSERRATE LOCALES

BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS
DESCRIPCION m VALOR M2 VALOR TOTAL

Area privada Local 206 34,07 S 8.000.000 $272.560.000
Area privada Local 226 6,55 S 8.500.000 S 55.675.000
Area privada Local 228 11,93 $ 8.500.000 $101.405.000
Area privada Local 229 9,89 $ 8.500.000 S 84.065.000
Area privada Local 230 10,86 $ 8.500.000 $92.310.000

TOTAL $ 606.015.000




CALLE 33 # 6 — 20 PARQUEADERO

VALOR RAZONABLE INMOBILIARIA

BEDREGAL BARRERA

1.855,03 $ 10.503.000  $19.483.380.090

_ 569,39 $ 580.000 $ 330.246.200

& ASOCIADOS S.AS

12,51 $ 495.000 $6.192.450

1273,13 $ 60.000 $ 76.387.800




CALLE 33#6B—-04 LOTE GRUMO

VALOR RAZONABLE INMOBILIARIA

BEDREGAL BARRERA
DESCRIPCION m VALOR M2 VALOR TOTAL
: S
Area Lote 5.549,00 11.300.000 $62.703.700.000

Area edificacion sector
occidente 1675,00 S 235.000 S 393.625.000

Area edificacion sector
oriente 304,40 S 635.000 S 193.294.000

22,00 $ 500.000 $ 11.000.000
TOTAL $ 63.301.619.000

& ASOCIADOS S.AS




CARRERA 18 # 9-76 PARQUEADERO SAN JOSE

VALOR RAZONABLE INMOBILIARIA

BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS

m VALOR M2 VALOR TOTAL

2.602,35 $6.769.000 $17.615.307.150

DESCRIPCION

Area Lote
Locales comerciales 376,53 S 261.500 S 98.462.595
Bodega Motos 104,09 $219.000 $22.795.710
Bafios parqueadero 8,1 $222.000 $1.798.200
Caseta parqueadero 6,76 $ 328.500 $ 2.220.660
Cerramiento 107,88 S 76.000 S 8.198.880
Zona Dura 2197,28 S 48.500 S 106.568.080

TOTAL $17.855.351.275




CALLES#19-162-LOTE 6 MELGAR

BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS
DESCRIPCION m VALOR M2 VALOR TOTAL
Area Lote 22.480,92 S 400.000,00 S 8.992.368.000,00
Area construida Bodega 73,00 S 1.090.000,00 S 79.570.000,00
Area construida Almacén 81,99 S 445.000,00 S 36.485.550,00
Area construida Garita 10,56 S 445.000,00 S 4.699.200,00
AIES CONSErUIa cuarto 13,27 $ 379.000,00 $ 5.029.330,00
Basuras
Area construida enramada 1 58,82 S 67.000,00 S 3.940.940,00
Area construida enramada 2 9,35 S 67.000,00 S 626.450,00
Sendero peatonal 398,3 S 38.000,00 S 15.135.400,00

TOTAL $9.137.854.870




CENTRO VACACIONAL MELGAR

VALOR RAZONABLE INMOBILIARIA

BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS

46,171 $3.600.000 3,735 $ 1.800.000 $172.938.600 suealos ___;;"{;»:‘z‘:' W >

2770,26 S 3.600.000 224,100 $10.376.316.000




CENTRO VACACIONAL APULO

36,76

37,96
36,97
55,44
21,25

22,93

14,56
850,69
266,22

1243,46
837,00
324,00
895,52

2443,76

1484,28
65324,11

$ 800.000

$ 800.000
$ 800.000
$ 490.000
$220.000

$220.000

$220.000
$1.010.000
$ 1.010.000
$120.000
$ 390.000
$ 1.750.000
$ 390.000
$ 390.000

$0

$ 29.408.000

$ 30.368.000
$29.576.000
$27.165.600
$ 4.675.000

$ 5.044.600

$ 3.203.200
$ 859.196.900
$ 268.882.200
$149.215.200
$ 326.430.000
$ 567.000.000
$ 349.252.800
$ 953.066.400

$0
$ 7.753.827.300

55.414,00 $39.000 $2.161.146.000 BEDREGAL BARRERA
172,10 $ 1.480.000 $ 254.708.000 S ASOCIADOS SAS
86,15 $ 1.480.000 $ 127.502.000
86,15 $ 1.480.000 $ 127.502.000 e
177,13 $2.185.000 $ 387.029.050 <
35,00 $1.350.000 $ 47.250.000
35,00 $1.350.000 $ 47.250.000
35,00 $1.350.000 $ 47.250.000
290,01 $1.415.000 $410.364.150 ~ (EEEESSE P
75,13 $ 750.000 $ 56.347.500
136,41 $1.750.000 $ 238.717.500
125,68 $1.415.000 $177.837.200
85,55 $ 800.000 $ 68.440.000



AVALUOQO EDIFICIOS SAN MARTIN

VALOR RAZONABLE

- 2508,40  $25.330.000 $ 63.537.772.000
- 36344,03 $2.839.546 $ 103.200.545.010
- $ 166.738.317.010

- 140,30  $25.330.000 $ 3.553.799.000
- 1026,04  $2.839.546 $2.913.487.778
- $ 6.467.286.778

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS




AVALUOQO EDIFICIOS SAN MARTIN

VALOR RAZONABLE

- 163,30  $25.330.000 $ 4.136.389.000
- 1238,27  $2.839.546 $3.516.124.625
- $ 7.652.513.625

- 204,40  $25.330.000 $5.177.452.000
- 964,45  $2.839.546 $ 2.738.600.140
- $7.916.052.140

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS




AVALUOQO EDIFICIOS SAN MARTIN

VALOR RAZONABLE

- 41,40  $25.330.000 $ 1.048.662.000
- 300,73  $2.839.546  $853.936.669
- $ 1.902.598.669

- 108,50  $25.330.000 $ 2.748.305.000
- 796,68  $2.839.546 $2.262.209.507
- $ 5.010.514.507

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS




AVALUOQO EDIFICIOS SAN MARTIN

VALOR RAZONABLE

- 582,00 $2.839.546 $1.652.615.772

- $3.076.161.772

- 55,10  $25.330.000 $ 1.395.683.000

- 768,73  $2.839.546  $2.182.844.197
- $3.578.527.197

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS




AVALUOQO EDIFICIOS SAN MARTIN

VALOR RAZONABLE

- 56,00  $25.330.000 $ 1.418.480.000

- 750,09  $2.839.546 $2.129.915.059
- $ 3.548.395.059

- 1264,00 $25.330.000 $ 32.017.120.000
- 11602,26  $2.839.546 $ 32.945.150.974
- $ 64.962.270.974

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS




AVALUOQO EDIFICIOS SAN MARTIN

VALOR RAZONABLE

- 3937,00 $25.330.000 $ 99.724.210.000
- 76536,14 $2.839.546 $217.327.890.192
- $317.052.100.192

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
& ASOCIADOS S.AS




AVALUO MAQUINARIAY EQUIPO

EJEMPLO
dqtu INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
] & ASOCIADOS S.AS
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MUCHAS GRACIAS.

&)

INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA

o ASOCIADOS S AS




