TABLA DE CONTENIDO

.INFORMACION BASICA

INFORMACION CATASTRAL

. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

. INFORMACION JURIDICA

. DESCRIPCION DEL SECTOR

. DESCRIPCION DEL PREDIO

. METODO DE AVALUO E INVESTIGACION ECONOMICA
. CONSIDERACIONES GENERALES

. RESULTADO DFL AVALUO

- ANEXOS




INFORMACION BASICA

SOLICITANTE
Soficitudo por la FUNDACION HOGAR INTEGRAL

TIPO DE AVALUO
Se trata de un avaltio comercial,

TIPO DE INMUEBLE
Urbano.

CIUDAD
Bogotd D.C.

BARRIO (catastral)
Barrio Potosi ~ Ciudad Bolivar.

DIRECCION
Actual Calfe 784 Sur No.38-53.

FECHA DE VISITA
Mayo 06 de 2019, llevado a cabo por UBER RUBEN BALAMBA

BOHORQUEZ.

£n el Inmueble objeto de Avalio, fui atendido por el Sefior JAVIER
PENA MONROY.

Este trabajo de Avalto tiene como finalidad obtener ef valor Comercial
del Inmueble.




Fecha de elaboracion del presente informe Julfio 14 de 2019.

De conformidad con lo normado en el Decrefo 422 de Marzo 08 de
2000, Art.2, Numeral 7, la Vigencia del Avaluo serd de un (1), contado
a partir de la fecha Julio 14 de 2019.

Objeto del Avaldo: Obtener el valor comercial del Inmueble en un
mercado abierto, siendo este el precio por el cual se efectuaria una
operacion de compra — venta entre personas conocedoras de valores
de la propiedad raiz y en que ninguna de las partes tenga ventaja
sobre la otra dentro de un equilibrio de oferta y demanda.

INFORMACION CATASTRAL
i AREA AVALUO
cHIP ciggggf AREA D ‘ngREN o CONSTRUIDA CATASTRAL
M2 VIGENTE ANO 2019
AAADDI9BWNX 000 231.40m2 462.80m2 $441.449.000.00

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS
Fotocopias de Contratos de Compraventa de Derechos de Posesion.

INFORMACION JURIDICA

» TITULO DE ADQUISICION (TRADICION)
No hay documentos gue soporten derechos reales de dominio.

Nota.- La informacion anterior no constituye un estudio de titulos de
propiedad, por lo tanto no se asume responsabifidad al respecto

TITULO DE ADQUISICION
Contratos de Compraventa de Derechos de Posesion. No hay mé&s
documentos que soporten esta informacion.




VALORIZACION

La valorizacion estd dada por la ubicacion del inmueble, y es un
gravamen real sobre /as propiedades sujetas a registro, destinada a /a
construccion de una obra de interés publico, la cual se impone a los
propietarios y/o poseedores de aquellos bienes que se benefician con
Ja construccion de la misma, para €l caso gue no ocupa no encontré
cobros por valorizacion sobre este inmueble.

DESCRIPCION DEL PREDIO

UBICACION,

Se trata de una Edificacion Institucional de Dos Pisos, Estructura en
Concreto y Placas Fundidas en Concreto, con refleno de muros en
Ladrillo, Bloque, la cual se encuentra distribuida interiormente asi:
Primer Piso Saion Comedor, Area de Cocina, Oficina, Dos Baterias de
Barios Nifios (as) Cuarto de Almacenamiento, Zona de Lavadero, Hall y
Escaleras al Segundo Piso. Segundo Piso: Hall Grande, Cinco Aulas de
Clase, Dos Bateria de Bafios Nifios (as), Un Bafio Social. Fste predio se
encuentra ubicado en la Calle 784 Sur No.38-53 Barrio Potosi — Ciudad
Bolivar Zona Sur de la Capital del Pais, y /a misma ostenta los
siguientes linderos:

LINDEROS

Este Inmueble tiene una extension Superficiaria de Doscientos Treinta
y Uno Punto Cuarenta Metros Cuadrados (231.40m2), cuyos linderos
son:

Por el Norte: Fn extension de Nueve Punto Diez Metros (9.10m) con
fa Carrera 40 que es uno de sus frentes.

Por el Sur: Fn extension de Doce punto Setenta y Dos metros
(12.72mtrs), con el Inmueble demarcado con el numero 38-31/41 de
la Calle 78 A Sur



Por ef Oriente: En extension de Veintiuno Punto Treinta Metros
(21.30m) Con Iz Calle 78 A Sur

Occidente: FEn extensidon de Veintidés Punto Cincuenta Metros
(22.50m) con e/ Inmueble demarcado con el nimero 78 A-16 Sur de la
Carrera 40 y encierra.

FUENTE: El trabajo de campo y el estudio realizado.

En el sector se destacan los siguientes sitios:

a.- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

b.- El Centro de Atencion Inmediata de la Policia Nacional Barrio San
Francisco.

¢.- Colegio San Francisco IED

d.- Colegio Nicolds Gomez Davila y otros

e.- Hospital Meisen |

TOPOGRAFIA

El terreno donde se encuentra ubicado el predio objeto de avalio es
de topografia moderamamente ondulado, con rango de pendiente de
7-12%. Aproximado.

FORMA GEOMETRICA
Tiene forma Irregular

FRENTE
El predio tiene frente sobre la Carrera 40 y Ia Calle 78 A sur.

VIAS Y ESTADO DE CONSERVACION
Con frente sobre la via Pavimentada Carrera 40 y la Calle 78 A sur, en
buen estado de Conservacion y mantenimiento.

SERVICIOS PUBLICOS
Tiene los servicios de energla eléctrica, acueducto y alcantariflado,
gas natural y red telefonica.




AREA DE TERRENO:

ITEM AREA EN M2
Area de terreno 231.40m2

FUENTE: El drea de terreno objeto de avalio se toma de la
Informacion  Catastral,

AREAS CONSTRUIDAS:
ITEM AREA EN M2
Area Construida. 462.80m2

FUENTE: Para efectos del avaltio se tiene en cuenta e/ drea tomada
ael trabajo de campo realizado por el suscrito perfto, esto es
462.80m2, ya que la misma se considera gjustada a la realidad.

Vetustez:

Segun la informacion obtenida, este predio se construyd en el afio de
2010 (edad 9 arios).

Vida Técnica 100 afios

Fdad Promedio 9 afios
Vida Remanente 91 afios

La Resolucion 620 de 2008 (23 de Septiembre de 2008).

Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios
ordenados dentro del marco de /a ley 388 de 1997.




Para fijar ef valor comercial de venta del metro cuadrado de terreno se
utilizo el Método de Comparacion o de Mercado, en donde /as ofertas
encontradas en el sector cumplen con los pardmetros estadisticos
establecidos en la resolucion nimero 620 del 23 septiembre de 2008
ael IGAC. El valor comercial de venta de Jote adoptado es el promedio
redondeado de las ofertas encontradas. Este valor estd acorde con los
valores que se encuentran en el sector y con las caracteristicas de la
propiedad.

El valor def metro cuadrado de terreno adoptado para el lote objeto del
avaltio es de $630.000, valor que se obtiene del promedio de las
ofertas y se observa en [a tabla ANALISIS DF [AS OFERTAS EN VENTA
gue forma parte de este avaltio.

El valor comercial de venta de fote adoptado por m? es de $630.000, e/
cual se multiplica por el area del lote: 231.40m2, arrojando un valor
comercial para el lote de Ciento Cuarenta y Cinco Millones
Setecientos Ochenta y Dos Mif Pesos Moneda Corriente
($145.782.000.00 M/cte).

El valor comercial de venta de construccion adoptado por m? es de
$1.289.000, e/ cual se multiplica por el drea construida de 462.80 m?
arrojando un valor comercial para la construccion de Quinientos
Noventa y Seis Millones Quinientos Cuarenta y Nueve Mif
Doscientos Pesos Moneda Corriente ($596.549.200.00 M/cte)

CONSIDERACIONES ESPECIALES

Este Avalio corresponde a las condiciones propias y actuales def
inmueble.

El Avalio se considera ajustado a las caracteristicas de la propiedad y
del sector, se ha tenido en cuenta que es un sector residencial
tranguilo.
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COSTOS DIRECTOS - SOACHA INSTITUCIONAL

CONSTRUCCION EN OBRA TERMINADA 2019

. UNIFAMILIAR
CAPITULOS MEDIO BAIO COSTO REALIZADOS (S)
1. Preliminares 1,20% $ 14400
2. Desagiles 1,50% $ 18000
3. Muros 6,50% S 78000
4, Pafietes 4,10% § 49200
5. Estruct. Y Cimentacién 31,00% $ 372000
&. Cubiertas 1,10% $13200
7. Cielorrasos 0,70% $ 8400
8. Pisos 7,10% $ 85200
9. Enchapes, accesorios 2,10% $ 25200
10. Hidrdulica y sanitaria 5,20% $ 62400
11. Eléctrica 5,00% $ 60000
12, Aparatos Sanitarios 2,20% $ 26400
13. Carpinteria Madera 6,00% $ 72000
14. Carpinteria Metalica 4,50% $ 54000
15. Equipos Especiales 5,30% $ 71550
16. Cerrajeria 0,50% S 6000
17. Vidrios 0,80% 59600
18. Pintura 4,10% $ 49200
19, Varios {remates) 1,00% $ 12000
20.Eqg. Y Herramientas 2,60% $ 31200
21. Administracién Obra 7.50% 5 80000
100,00% $ 1200000
COSTO DIRECTO REPOSICION 1.200.000 S 1200000
COSTO INDIRECTOQ 12.5% 12.50%
COSTO TOTAL 1.350.000
REDONDEADO $ 1.350.000




EDAD
EN

VALOR

VALOR

VIDA DEPRECIA VALOR
DE ON ON
VIDA
JARDIN | o #1051 9o 1 4,49% |$ 1350000| §60.615 |$1.289.000

INFANTIL




CONVERGENCIA ENTRE VALOR DE MERCADO Y VALOR
RAZONABLE:

La expresion Valor de Mercado y el término Valor Razonable gue
aparece comdnmente en las normas de contabilidad, en general son
compatibles. El Valor Razonable, como concepto contable, se define en
las NIIF (Normas Internacionales de Informacion Financiera) y en otras
normas contables, como la cantidad por la que puede intercambiarse
un active, o saldarse un pasivo, entre el comprador y un vendedor
Interesados y debidamente informados, en una transaccion libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar valores tanto
de mercado como los valores distintos al Valor de Mercado para I3
elaboracion de estados financieros. S puede establecerse el Valor de
Mercado de un activo, entonces este valor serg igual al Valor
Razonable. El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor
de Mercadbo.

AREA PROMEDIO DEL LOTE:

Doscientos Treinta y Un Punto Cuarenta Metros Cuadrados
(231.490m2), Valor Metro Cuadrado Seiscientos Treinta Mil de Pesos
Moneda Corriente ($630.000.00 M/cte) suma que se considera
ajustada a las caracteristicas de la propiedad y del sector.

AREA PROMEDIO DE LA CONSTRUCCION:

Cualrocientos Sesenta y Dos Punto Ochenta Metros Cuadrados
(462.80m2)  Valor metro Cuadrado de Construccion Un Millon
Doscientos Mil Pesos Moneda Corriente ($1.289.000.00 M/cte) suma
que se considera ajustada a las caracteristicas de la propiedad y def
sector.

El  Avalio no puede considerarse individualmente; debe analizarse
como un todo. Los terrenos mds las construcciones en e
levantadas.



OTRAS CONSIDERACIONES VALUATORIAS

A continuacion, resumimos las consideraciones generales tenidas en
cuenta para la fijacion de nuestro valor final:

a.- El presente Avalio no tiene en cuenta aspectos juridicos de
ninguna especie; el justiprecio se circunscribe a la propiedad en el
estado en que se observé al momento del Avalio.

b.- En la elaboracion de este informe se aplicaron procedimientos o
técnicas valuatorias universalmente establecidas de manera clars,
precisa y objetiva.

C.- El Avalio se fundamentc sobre el drea privada, las dreas
reportadas  se tomaron del estudio realizado y de la documental
aportada.

d.- El valor establecido corresponde a un valor de equilibrio dentro
del mercado inmobiliario de la zona; sin embargo este debe adoptarse
como un valor probable, toda vez que durante el proceso de
negociacion pueden presentarse situaciones circunstanciales gue
influyan notoriamente en dicho valor.

e~ El avaluador advierte que no tiene interés personal ni por
interpuesta persona sobre el bien avaluado; e/ concepto omitido
obedece a un criterio sano e imparcial en los que se integran su
experiencia y el conocimiento pleno de la labor desarroflada.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO.

Esta valoracion utiliza como referencia 1as siguientes normas:

Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-trémites) Avalto de bienes inmuebles,
Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del
avaluador y se dictan otras disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por

medio del cual se expidid el Decreto Unico Reglamentacion del Sector
Comercig, Industria y Turismo”).



Decreto reglamentario 556 de 2014 por el cual se establece fas
categorias de inscripcion del avaluador en RAA

Decreto 1420 de 1998. "Por la cual se reglamentan los articulos de las
leyes /89, 388/97 el Decreto 2150/95 y el Decreto Ley 151/98 gue
tratan de la realizacicn de los avaltios comerciales”

Decrefo 422 de 2000. "Por el cual se reglamenta parcialmente e/
articulo 50 de la Ley 546 de 1999 (Ley de Vivienda) y los articulos 60,
61 y 62 de la Ley 550 de 1999 (Ley de Reestructuracion Empresarial)”.
Criterios a fos que deben sujetarse fos avalios.

Resolucion 620 de 2008 IGAC. ‘Por la cual se establecen Jos
procedimientos para los avallios ordenados dentro del marco de Ia Ley
388 de 1997,

Ley 1314 de 2009 (julio 13) (NIF) Principios y normas de contabilidad
e informacion financiera y de aseguramiento de informacion aceptados
én Colombia.

Normas Internacionales de valuacion (IVS). International Valuetion
Standars Comitte, 2005, 2007, 2011.

Se declara que:

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son concretas
hasta donde el avaluador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis
y condiciones restrictivas qgue se describen en el informe.

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

El avaluador adopta la suposicion de que las edificaciones estin en
buen estado, salvo los defectos obvios detectados que afecten al valor
0 que se acuerde e incluya una suposicion especial a tal efecto.



Aungue teriga competencias para ello, el avaluador normalmente no
emprenderd una inspeccion técnica de la edlficacion para establecer
los defectos o reparaciones necesarias.

El Avaluador estd adguirfendo experiencia en el mercado local v I3
tipologia de bienes que se estan valorando.

El avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien
inmueble objeto de valuacion, y Nadie, con excepcion de las personas
especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en
la preparacion del informe.

Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles y de sus
construcciones se tendran en cuenta por lo menos el drea de
construcciones existentes autorizadas flegalmente y /[as obras
adicionales o complementarias existentes.

El inmueble objeto del avaluo puede contar con usos u obras de
urbanizacion o construccion adicionales o complementarias de las
cuales no sabemos si lenan o no los requisitos legales, por fo tanto,
para efectos del avalio se tienen en cuenta los usos de la propiedad y
las dreas calculadas segtn /as medidas en terreno si son necesarias.

TIPO DE PROPIEDAD: CONSTRUCCION INSTITUCIONAL (2) PISOS.

DIRECCION: Calle 78A Sur No.38-53 Bartio Potosi — Ciudad Bolivar
Zona Sur - Bogota.

VALOR COMERCIAL DEL LOTE:
Area 231.40m-<3: V/m?2 $630.000 Valor Total $ 145.782.000.00

i{ALOR COMERCIAL DF LA CONSTRUCCION:
Area 462.80m=<: V/m=2 $1.289.000 Valor Total $596.549.200.00



SON: SETECIENTOS CUARENTA Y DOS MILLONES
TRESCIENTOS TREINTA Y UN MIL DOSCIENTOS PESOS
MONEDA CORRIENTE, ($742.331.200.00 M/CTE)
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CENTRO DE DESARROLLO INFANTIL ESTERCITA
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Barrio Potosi, Bogotd D.C — Fuente: Google Maps.

Barrio Potosi, Bogotéd D.C (Fotografia Satelital) - Fuente: Google Maps.




Calle 76 A Sur - Fuente: Google Maps.
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Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores - ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucidn 26408 del 12 de Abril de 2018 de ia
Superintendencia de Industria y Comercio

£l sefior(a) UBER RUBEN BALAMBA BOHORQUEZ, identificado(a} con la Cédula de ciudadania No. 79365548, se
encuentra inscrito(a) en ef Registro Abierto de Avaluadores, desde el 15 de Febrero de 2019 v se le ha asignado el
ntimeto de avaluador AVAL-79365548,

Al momento de expedicion de este certificado ef registro del sefior(z) UBER RUBEN BALAMBA BOHORQUEZ se
encuenira Active vy se encuentra inscrito en las siguientes categorias:

Categoria Fecha Régimen

nmuebles Urbanos 15 de Febrere de 2018 Régimen Académico Art 8 Literal A
humeral (1) dela Ley 1673 de 2013

Alcances + lrmuebles Urbanos

Categoria Fecha Régimen

nmuebles Rurales 15 de Febrero de 2019 Reégimen Académico Art 6 Literal A

numeral (1) defa Ley 1673 de 2013

Alcances ¢ Inmuebles Rurales

Categoria Fecha Hégimen

Obras de Infraesiructura 15 de Febrero de 2019 Régimen Académico Art 8 Literal A
numeral (1) de la Lay 1673 de 2013

Alcances * Obras de Infraesiructura

Categoria Fecha Régimen

inmuebles Especiales 15 de Febrero de 2019 Régimen Académico Art 6 Literal A
umeral (1) dela Ley 1673 de 2013

|dicances e Inmuebles Especiales

Categoria Fecha Reégimen

aquinaria Fija, Equipos y Maquinaria [i5 de Febrero de 2019 Reégimen Académico Art 6 Literal A

P Svil humeral (1} dela Ley 1673 de 201 3

ihicances * Maguinaria Fija, Equipos y Maaguinaria Movil

Categoria recha Régimen

Maquinaria y Equipos Especiales 15 de Febrero de 2019 : Régimen Académico Art 6 Literal A
humneral {1) de laLey 1673 de 2013

lcances e Maguinaria y cqmpos Especiales

Categoria Fecha Régimen

Semovientes y Animales 15 de Febrero de 2019 Régimen Académice Ari 8 Literal A
numeral (1) defa Ley 1673 de 2013

Alcances « Semovientes y Animales

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de coniacto del Avaluadot son:

Ciudad: BOGOTA, CUNDINAMARCA

Direccidén: CARRERA 638 # 1-39SUR BARRIO FLORESTA SUR
Teléfono: 3138874128
Correo Elecironico: huberth.04@hotmail.com



e

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinaric de 1a ERA Corporacién
Colombiana Autorreguiadora de Avaluadores - ANAVY; no aparece sancion disciplinaria alguna contra
el(la) sefior{a) UBER RUBEN BALAMBA BOHORQUEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
79365548,

Ei{la) sefior(a) UBER RUBEN BALAMBA BOHORQUEZ se encuentra al diz con el pago sus derechos de
registro, asf como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores - ANAY.

Con el fin de que ! destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo moévil u oiro dispositive lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de cédigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando &l
PIN directamente en la pagina de RAA hitp/www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con ef codigo debe ser inmediatamente reporfada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores - ANAY.

PIN DE VALIDACION

ach60a99

El presente certificado se expide en la Repiblica de Colombia de conformidad con la informacién gue reposa en e
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Julio del 2019 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberio Salcedo Pizarro
Representante Legal




