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Al Contestar Cite Este Nr.:2022EE92915 Fol:1 Anex:1

ORIGEN: SUBGERENCIA DE INFORMACION ECONOMICA

DESTINO: EMPRESA METRO DE BOGOTÁ S.A. (EMB S.A.)

ASUNTO: Respuesta Solicitud de AvalÃºo RT: 1126 Rad.UAECD. . Proyecto EMB SA

OBS: Rad.EXTS22-0006112 Se anexa 1 carpeta - AvalÃºo 2022-725

MONICA FRANCISCA OLARTE GAMARRA

IVONNE JENNIFER CUBIDES DAZAElaboró:

Anexo:

Sugerente de Gestión de Suelo
EMPRESA METRO DE BOGOTÁ S.A. (EMB S.A.)
Carrera 9 No. 76-49 Pisos 3 - 4
Bogotá D.C. 
Código postal: 110311

Asunto: Respuesta a solicitud elaboración de Avalúo Comercial

Referencia: Proyecto EMB SA - Primera Línea del Metro de Bogotá (PLMB) Contrato 
095-2021

Respetado(a) Doctor(a):

En atención al asunto de la referencia y en cumplimiento al Contrato 095-2021
celebrado entre la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital y el(la) EMPRESA
METRO DE BOGOTÁ S.A. (EMB S.A.), de manera atenta se remite avalúo comercial
relacionado a continuación:

RT
1126

N° AVALÚO
2022-725

DIRECCIÓN
CL 44 14 31 AP 407

RADICACIÓN
2022-963261

ER
2022ER40948

Cordialmente,

LUZ STELLA BARON CALDERON
Subgerente Información Económica
lbaron@catastrobogota.gov.co

Doctor(a)

Revisó: JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA
1 Carpeta

 

Firmado digitalmente por 
LUZ STELLA BARON 
CALDERON 
Fecha: 2022.12.21 
08:27:52 -05'00'

diego.bocanegra
Sello
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N°

1. INFORMACIÓN GENERAL

2. INFORMACIÓN JURÍDICA

No Aplica2.2. ESCRITURA PÚBLICA N°:

050C012934912.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA:

2022 - 725
RT No 1126

1.1. SOLICITANTE: EMPRESA METRO DE BOGOTÁ S.A. (EMB S.A.)

1.2. RADICACIÓN: 2022 963261

1.3. TIPO DE AVALÚO: Adquisición Total

1.4. TIPO DE INMUEBLE: APARTAMENTO

1.5. CHIP: AAA0083BMOE

1.6. CÉDULA CATASTRAL: 007102021800104007

1.7. SECTOR CATASTRAL: 007102 - SANTA TERESITA

1.8. DESTINO ECONÓMICO: Residencial

1.9. FECHA VISITA: 24/11/2022

2.1. PROPIETARIO: MARIA DEL CARMEN RODRIGUEZ DE ALARCON

08 de Noviembre de 2022

NOTA: El presente informe no constituye un estudio jurídico de los títulos.

- del
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N°

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR

4.1. DELIMITACIÓN

El inmueble se encuentra ubicado en el sector Santa Teresita (007102), el cual se encuentra
delimitado de la siguiente manera:

- Por el norte: Con el sector Palermo (007205) y con la Avenida Calle 45 (AC 45).
- Por el oriente: Con el sector Sucre (008112) y con la Avenida Caracas (AK 14).
- Por el occidente Con el sector La Soledad (007101) y con la Avenida Carrera 24 (AK 24).
- Por el sur: Con el sector La Soledad (007101) y con las Diagonales 42A y 40A (DG 42A
y DG 40A).

2022 - 725
RT No 1126

3. FUENTES DE INFORMACIÓN

LINDEROS
AREAS
EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES
AVALUO DE INDEMNIZACION

DATO
Registro topográfico No. 1126 de marzo de 2019
Registro topográfico No. 1126 de marzo de 2019
SIIC
Expediente con Radicación 2022 - 963261

FUENTE

Fuente: https://sinupot.sdp.gov.co/visor/
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N°

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector presenta una actividad principalmente residencial de condiciones socioeconómicas
medias, con comercio local especialmente por los corredores viales principales como la
Avenida Caracas (AK 14), la Avenida Calle 45 (AC 45) y la Carrera 19 (KR 19). En
inmediaciones del sector se encuentra ubicados la Clínica Palermo, el Hospital Militar, El
Parque Nacional, la Universidad Distrital, la Universidad Javeriana, Estación de Policía de
Teusaquillo, entre otros.

4.3. ACTIVIDAD EDIFICADORA

La actividad edificatoria se enfoca en la construcción de vivienda multifamiliar en edificios
con alturas que superan los 10 pisos. Se observa principalmente la modificación de algunas
de las construcciones ya existentes y desarrollo de nuevos proyectos de vivienda en sectores
cercanos de renovación.

4.4. ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA

El predio objeto de avalúo se localiza en la manzana catastral 00710202, a la cual se le
asignó el estrato cuatro (4), mediante el Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019 y es el
vigente a la fecha. Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso
residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.

4.5. VÍAS DE ACCESO

El sector cuenta con buenas vías de acceso, ya que se encuentra rodeado de ejes viales
arteriales y complementarios, tales como la Avenida Caracas, Avenida Calle 45, Avenida
Carrera 24; estas vías presentan en general buen estado y permiten el acceso y traslado
mediante diferentes medios de transporte. Las vías internas del sector se encuentran
pavimentadas en buen estado de conservación.

4.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El sector cuenta con cobertura completa de redes de servicios públicos domiciliarios
(Acueducto-Alcantarillado-Energía-Alumbrado Público-Gas Natural).

2022 - 725
RT No 1126
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N° 2022 - 725
RT No 1126

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA

Ante la entrada en vigencia del Decreto 555 de 2021, por el cual se "Adopta la revisión general
del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá - POT", el predio objeto de avalúo se
reglamenta:

UNIDAD DE 
PLANEAMIENTO LOCAL
ÁREA ACTIVIDAD

TRATAMIENTO
URBANÍSTICO
INDICE BASE

NUMERO DE PISOS

TIPOLOGÍA CONSTRUCCIÓN

ANTEJARDÍN

32 TEUSAQUILLO

Area de actividad de Proximidad - AAP - Generadora de
soportes urbanos
Conservación

1.3

Altura máxima de 3 pisos. Cuando el predio presente frente
mayor o igual a 14 metros se podrá acceder a la altura de 5
pisos.
Continua

No se exige.

Fuente: UPL Teusaquillo
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N° 2022 - 725
RT No 1126

5.1. USOS PRINCIPALES

5.2. USOS COMPLEMENTARIOS

5.3. USOS RESTRINGIDOS

Residencial Unifamiliar - Bifamiliar y Residencial Multifamiliar Colectiva - habitacionales
con servicios.

Comercio y Servicios - Servicios al Automóvil tipo 1, Comercio y Servicios - Servicios
Especiales tipo 1, Comercio y Servicios - Servicios Logísticos tipo 1. Industrial - Producción
Artesanal tipo 1 y tipo 2, Industrial - Industria Liviana tipo 1. Dotacional tipo1, tipo 2 y tipo
3.

5.4. CONSIDERACIONES NORMATIVAS

El predio objeto de valoración hace parte de la "Urbanización Santa Teresita", incorporado al
plano urbanístico 62/4-2 y aprobado mediante resolución 740 del 4 de octubre de 1967 y
resolución 152 del 8 de abril de 1968. 

El predio fue sometido a régimen de propiedad horizontal del Edificio Santana, mediante
escritura pública de reglamento de propiedad horizontal No. 484 del 16-03-1992, notaria 16
de Bogotá, reformada mediante escrituras públicas 1846 del 21-08-1992, notaria 45 de
Bogotá, 1968 del 27-07-1993 notaria 16 de Bogotá y 5476 del 20-11-2002 notaria 45 de
Bogotá.

Se debe considerar además, que el proyecto de la primera línea del Metro de Bogotá fue
anunciado en los términos de los artículos 2.2.5.4.1 y siguientes del Decreto Nacional 1077
de 2015, mediante el Decreto Distrital 318 de 2017 "Por medio del cual se modifican los
Decretos Distritales 577 de 2013, 425 de 2014 de Anuncio del Proyecto Primera Línea del
Metro de Bogotá D.C., se deroga el Decreto Distrital 136 de 2015, se declara la existencia de
especiales condiciones de urgencia por motivos de utilidad pública e interés social para la
adquisición de los predios necesarios para la ejecución del proyecto, y se dictan otras
disposiciones", modificado por medio del Decreto Distrital 634 de 2017 "Por medio del cual
se modifica el Decreto 318 de 2017, con el objeto de integrar al anuncio del Proyecto de la
Primera Línea del Metro de Bogotá, la implementación del Ramal Técnico de Conexión y la
localización del Patio Taller." 

En consideración de lo anterior, el Decreto Número 647 del 29 de Octubre de 2019 "Por el
cual se establecen las directrices para la implantación de los proyectos de infraestructura de
transporte de la primera línea del Metro de Bogotá en el marco del Plan de Ordenamiento
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N° 2022 - 725
RT No 1126

Territorial de Bogotá, D.C, y se dictan otras disposiciones", decreta.

ARTÍCULO 1°. Objeto. El presente Decreto tiene por objeto establecer las directrices para la
implantación de los proyectos de infraestructura de Transporte de la Primera Línea del Metro
de Bogotá - PLMB, en las áreas definidas en los planos anexos del presente acto
administrativo.

Para la correcta aplicación de la planimetría anexa al presente Decreto, se adoptan las
siguientes definiciones:
1.1. Área de intervención: Es el perímetro de intervención requerida para la implantación de
la estación del metro y su espacio urbano circundante.
1.2. Área fiscal: Es el área adquirida por la Empresa Metro de Bogotá S.A. para ser destinada
a terrenos fiscales que podrán ser objeto de desarrollo urbanístico por parte de la Empresa
Metro de Bogotá S.A. Este espacio podrá ser usado de manera transitoria como áreas
privadas afectas al uso público, con el objetivo de permitir el adecuado funcionamiento de la
estación y la relación urbana con su entorno.
1.3. Huella estación: Corresponde al área destinada a la construcción de la estación
correspondiente a la PLMB.
1.4. Nuevo espacio público: Son los predios adquiridos por la Empresa Metro de Bogotá S.A.
y que serán destinados a espacio público en el marco de la ejecución de la PLMB.

Adicionalmente, define el mencionado decreto en su artículo 2° el ámbito de aplicación, el
cual corresponde a los sectores delimitados en los planos anexos al mismo, conforme a los
diseños del proyecto PLMB. De esta manera se puede identificar que el predio objeto de
avalúo se encuentra dentro del área de intervención del sector denominado Estación No. 14 -
Avenida Francisco Miranda (Avenida Calle 45 - Calle 42), delimitado en el Plano No. 14 del
Decreto.

ARTÍCULO 4°. Condiciones urbanísticas para el desarrollo de proyectos de infraestructura
de Transporte Público Masivo de la Primera Línea del Metro de Bogotá.
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N° 2022 - 725
RT No 1126

Para el desarrollo de obras asociadas a la infraestructura de transporte público masivo de la
Primera Línea del Metro de Bogotá, el área debe corresponder a los predios requeridos para la
implantación de la infraestructura, para la generación y/o adecuación del espacio público, de
las áreas privadas afectas al uso público y de las áreas fiscales necesarias para el adecuado
funcionamiento del proyecto de infraestructura.

Por otro lado, se debe resaltar que según lo estipulado en el Decreto 823 del 26 de Diciembre
de 2019 "Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana
sobre el corredor de la Primera Línea de Metro de Bogotá, se adoptan las fichas normativas
para su desarrollo y se dictan otras disposiciones" establece en el parágrafo de su artículo
primero que.

Artículo 1º- ALCANCE Y ÁMBITO DE APLICACIÓN. El presente Decreto incorpora
zonas al tratamiento urbanístico de renovación urbana en sus diferentes modalidades y
reglamenta las normas urbanísticas aplicables para su desarrollo. El ámbito de aplicación se
encuentra definido en los Planos No. 1 de 3, 2 de 3 y 3 de 3 denominados "Delimitación de

Fuente: Decreto 647 de 2019
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N° 2022 - 725
RT No 1126

Sectores bajo el Tratamiento de Renovación Urbana - Corredor Primera Línea del Metro de
Bogotá", los cuales hacen parte integral del presente Decreto.
Parágrafo.- Los predios se entienden incorporados al tratamiento de renovación urbana
siempre y cuando accedan a la edificabilidad adicional establecida en el presente Decreto, de
lo contrario, aplican las disposiciones establecidas en el Capítulo IV del presente Decreto.

Artículo 33º- NORMAS URBANÍSTICAS APLICABLES PARA LOS PREDIOS QUE NO
ACCEDAN A LA EDIFICABILIDAD ADICIONAL. Las normas urbanísticas de los predios
que no accedan a la edificabilidad adicional son las siguientes:

33.1. Los predios que soliciten una Licencia de Construcción en la modalidad de Obra Nueva
y/o Demolición Total y Cerramiento, tendrán las siguientes condiciones para su desarrollo
constructivo:
(...)
Por tanto, con base en lo anterior se puede concluir que para el predio objeto de avalúo y los
predios ubicados dentro del área de intervención (que incluye la huella estación, el área fiscal
y el nuevo espacio público), no se configura ninguna actuación urbanística ya que serán
demolidos y utilizados para la implantación de la estación del metro y su espacio urbano
circundante. Es así que para este predio no es posible obtener un mayor aprovechamiento del
suelo en edificación, pues no hay un aumento del índice de construcción básico que se puede
desarrollar en el área objeto de intervención. 

De esta manera, las normas urbanísticas de uso del suelo y edificabilidad son las establecidas
en por el POT de Bogotá Decreto 555 de 2021, la Unidad de Planeamiento Local 32
Teusaquillo y demás reglamentaciones aplicables.

Adicionalmente, al consultar el plano CU-4.4.1 - Sistema de Movilidad - Red del Sistema
de Transporte Público de Pasajeros Urbano - Rural - Regional, asociado al Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogotá D.C., se evidencia que el lote objeto de tasación se ubica
en el Área de Integración Multimodal del Nodo Metro I y II - AC 45, sin embargo como esta
no ha sido reglamentada le aplican las condiciones definidas para el tratamiento y área de
actividad donde se localiza.

Teniendo en cuenta lo anterior se puede concluir que los parámetros normativos aplicables
para su desarrollo corresponden a los estipulados en la UPL 32 TEUSAQUILLO,
reglamentada mediante el Decreto 555 del 29 de diciembre de 2021. Adicionalmente se debe
considerar lo definido mediante el Anexo 5 del Decreto 555 de 2021 "Manual de Normas
Comunes a los Tratamientos Urbanísticos", específicamente lo establecido para el Sector
CO/3-6 con Tratamiento de Conservación.
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N°

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE

6.1. UBICACIÓN

El Edificio Santana en el cual se ubica el apartamento 407 se localiza y posee frente sobre la
Calle 44, es de ubicación medianero, se encuentra ubicado entre la AK 14 y la KR 15, vía
vehicular.

6.2. LINDEROS: Los linderos del área objeto de avalúo son

2022 - 725
RT No 1126

Fuente: http://sigc.catastrobogota.gov.co/
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- Norte: En 3,72 m, del punto 4 al punto 1 con acceso común.
- Sur: En 3,87 m, del punto 2 al punto 3 con vacío sobre cubierta común.
- Oriente: En 10,02 m, del punto 1 al punto 2 con apartamento 406.
- Occidente: En 8,45 m, del punto 3 al punto 4 con apartamento 408.

6.3. TOPOGRAFÍA
El predio presenta topografía plana 

6.4. FORMA GEOMÉTRICA
Irregular

6.5. FRENTE

6.6. FONDO

No aplica

2022 - 725
RT No 1126

Fuente: Plano de RT suministrado por la Empresa Metro Bogota
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N°

7. CARACTERÍSTICAS GENERALES CONSTRUCCIÓN

No aplica

6.8. SERVICIOS PÚBLICOS

El predio objeto de avalúo cuenta con los servicios de: acueducto, alcantarillado, energía,
teléfono.

7.1. DESCRIPCIÓN

Se trata del apartamento 407 el cual se ubica en el cuarto nivel del Edificio Santana.

2022 - 725
RT No 1126

6.7. ÁREA TERRENO

16.40
ÍTEM ÁREA (m2)

0.00
16.40ÁREA TOTAL

SOBRANTE
ÁREA RESERVA VIAL

El área del terreno corresponde a la participación de la unidad privada sobre el área total del 
lote en el cual fue construido el edificio, de acuerdo con el coeficiente de copropiedad definido
en el reglamento de propiedad horizontal de 2,6%.

ESTRUCTURA

ACABADOS

CIMENTACIÓN
ESTRUCTURA
CUBIERTA

FACHADA
MUROS
DESCRIPCIÓN PISOS
CIELO RASO
COCINA

Zapatas y viga corrida en concreto.
Vigas y columnas en concreto.
Placa de concreto.

Pañete y pintura.
Muros pañetados, estucados y pintados.
listón de madera en las áreas sociales y madera laminada en la alcoba.
En lámina de yeso sobre perfil de aluminio.
De tamaño mediano con mesón en madera, estufa empotrada. Muebles 
inferiores y superiores en madera y campana extractora. Muros 

CARACTERÍSTICA DESCRIPCIÓN
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N°

7.2. ÁREA CONSTRUCCIÓN

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL

7.4. OTROS

2022 - 725

Ascensores

No aplica

APARTAMENTO 407 ÁREA PRIVADA  30.9431

RT No 1126

8. MÉTODO DE AVALÚO

 30.94

EDAD
(Años)

ÍTEM ÁREA
(m2)

TOTAL

BAÑO

PUERTAS
INTERNAS
PUERTAS
EXTERNAS
VENTANERIA
ENTREPISO
CONSERVACIÓN
DISTRIBUCIÓN

EDAD (Vetustez)
REMODELACIONES
EQUIPAMIENTO
COMUNAL

enchapados en cerámica y pisos en listón de madera.
De tamaño pequeño, mobiliario sencillo, tres servicios (sanitarios, 
lavamanos y zona húmeda), mueble en madera bajo lavamanos, pisos y 
muros en tableta cerámica. Cuenta con división en vidrio templado y 
perfil aluminio.
Madera con marco metálico.

Metálica.

Metálica.
Placa de concreto.
Buena
1 alcoba, sala comedor, cocina, 1 baño. El apartamento cuenta con el uso 
exclusivo del depósito 18.
31 años
Ninguna reciente.
Ascensores
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El presente informe cumple con las metodologías establecidas en la Resolución 620 de 2008
del Instituto Geográfico Agustín Codazzi -IGAC. En desarrollo del trabajo se utilizaron los
siguientes métodos para determinar los valores reportados.

8.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

8.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN

Para la determinación del valor comercial del terreno en estudio y de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la presidencia de la
República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente resolución reglamentaria
No. 0620 de octubre de 2008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, así como
también por las premisas básicas del presente informe, se utilizó el método de comparación de
mercado.

Para el efecto el artículo 1° de la resolución 620 de 2008 del IGAC define y establece:

Método de Comparación o Mercado: Técnica valuatoria que establece el valor comercial del
bien, a partir del estudio de ofertas o transacciones recientes de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial.

ARTÍCULO 18. AVALÚOS DE BIENES SOMETIDOS AL RÉGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL. El avalúo se practicará únicamente para las áreas privadas que legalmente
existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.

En los bienes que están sometidos al régimen de propiedad horizontal, la identificación debe
hacerse en dos sentidos:

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

2. La conformidad de las áreas existentes con las establecidas en el régimen 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 avalúo, no se les debe asignar valor independiente.

2022 - 725
RT No 1126

No aplica
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4. Los bienes comunes son inseparables de las áreas de derecho privado, lo que restringe su
comercialización independiente y esto influye en su valor comercial, así estos sean de uso
exclusivo.

8.3. PARA EL VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

9. AVALÚO

9.1. VALOR DEL TERRENO

9.2. VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN

2022 - 725

No aplica

RT No 1126

No aplica

Para la determinación del valor de venta del apartamento objeto de estudio se analizó el
mercado inmobiliario de este tipo de inmuebles en el sector y en sectores aledaños, en donde se
encontró información disponible para apartamentos ubicados en edificios de hasta 6 pisos de
altura sometidos a régimen de propiedad horizontal que no cuentan con parqueadero privado o
asignación de uso exclusivo. Se encontraron cuatro (4) ofertas de apartamentos en venta.

Las ofertas encontradas presentan una tendencia de valor integral para los apartamentos de
$5.845.000 por m2.

La investigación de mercado arrojó los siguientes resultados: 

De acuerdo con los cálculos estadísticos, el coeficiente de variación es de 4,47%, el límite
inferior es de $5.583.176,69/m2, el límite superior es de $6.106.161,73/m2 y un valor promedio
de $5.844.669,21/m2. (Ver anexo Estudio de Mercado). 

Adicionalmente con base en la muestra de mercado analizada, se observó que la diferencia de
valor se da principalmente por el nivel de acabados con los que cuentan los apartamentos en
venta, es decir, se presenta principalmente una leve diferenciación de valores por metro
cuadrado dependiendo de la remodelación que se haya realizado en los acabados de cada uno
de los inmuebles; acabados que incluyen puntualmente pisos, acabados de muros y cielo rasos,
baño y cocina.
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10. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad expuestas en los capítulos

9.3. VALOR DE OTRAS CONSTRUCCIONES

2022 - 725

No aplica

RT No 1126

De acuerdo con lo anterior, se adopta como valor integral para el predio objeto de estudio
$6.106.000/m2, que corresponde al límite superior del procesamiento estadístico del mercado,
teniendo en cuenta los acabados, el estado de conservación y el uso exclusivo del depósito.
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anteriores, se han tenido en cuenta para la determinación del valor comercial las siguientes
consideraciones generales:

El presente informe no constituye un estudio jurídico de los títulos.

En la realización de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que son
relevantes para la fijación del valor comercial del inmueble; como aspectos de tipo económico,
jurídico, de normatividad urbana y físico que nos permiten fijar parámetros de comparación con
inmuebles similares del mercado inmobiliario.

Las condiciones socioeconómicas y urbanísticas del sector al cual pertenece el inmueble objeto
de avalúo. Dentro de las cuales se incluyen la estratificación socioeconómica, los usos
predominantes del sector, los estándares urbanísticos de la zona y sus condiciones de
saneamiento básico.

Las condiciones de accesibilidad a la zona como son la infraestructura vial local, las principales
vías de acceso, así como el estado de conservación de esta infraestructura. Así mismo la
disponibilidad de transporte público que permite conectividad con el resto de la ciudad.

La normatividad urbanística que cobija al sector y particularmente al inmueble objeto de avalúo
como factor determinante del comportamiento del mercado inmobiliario.

Las características particulares del predio objeto de avalúo como área, forma, relación frente
fondo, localización específica y topografía.

Las áreas fueron tomadas de la ficha predial suministrada por la empresa METRO DE
BOGOTA.

Las actuales condiciones del mercado inmobiliario, actividad edificadora, usos y condiciones del
sector.

El nivel de consolidación residencial del sector de ubicación del predio en avalúo, en especial de
los predios localizados con influencia del eje vial de la AK 14 (Avenida Caracas).

Los datos de área de las ofertas utilizadas para el presente avalúo comercial fueron tomados de
la base catastral SIIC, y cotejadas con las suministradas por el oferente, así mismo, las
características físicas propias de los inmuebles corresponden a las aportadas por el oferente. 

Adicionalmente a las condiciones propias del predio en estudio, se evaluaron factores exógenos
que inciden en la determinación del valor: seguridad, estado y cobertura de la infraestructura

2022 - 725
RT No 1126
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urbana, servicio de transporte y distancia a otros centros de desarrollo económico de la ciudad.

El presente avalúo se acoge a lo dispuesto en los Decretos 1420/1998, expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente
avalúo comercial tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición.
Siempre y cuando las condiciones físicas del inmueble avaluado no sufran cambios
significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del
mercado inmobiliario comparable.

El valor asignado por la UAECD, corresponde al valor comercial, entendiendo por valor
comercial aquel que un comprador y un vendedor están dispuestos a pagar y recibir de contado o
en términos razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal
y abierto, existiendo alternativas de negociación para las partes.

2022 - 725
RT No 1126
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11. RESULTADO DEL AVALÚO

SON: CIENTO OCHENTA Y OCHO MILLONES NOVECIENTOS DIECINUEVE MIL
SEISCIENTOS CUARENTA  PESOS M/CTE.

FECHA: 14 de Diciembre de 2022

2022 - 725
RT No 1126

Anexos:
1.
2.
3.
4.

Avalúo De Indemnización
Registro Fotográfico
Estudio De Mercado
Certificado De Vigencia Registro Abierto De Avaluadores

Dirección: CL 44 14 31 AP 407 CHIP: AAA0083BMOE

PROFESIONAL AVALUADOR
MARCO POLO SANCHEZ BUSTOS

Vo. Bo. Profesional control de calidad: JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA

Elaboró:

AVAL-79710046

AVAL-52368882

R.A.A. No.

R.A.A. No.

AVALÚO TOTAL  $188,919,640

ÍTEM UNID. CANT. VLR. UNITARIO SUBTOTAL
APARTAMENTO 407 ÁREA PRIVADA M2  30.94  $6,106,000  $188,919,640

Firmado digitalmente 
por MARCO POLO 
SANCHEZ BUSTOS

JULY 
MARCELA 
RODRIGUEZ 
MUSTAFA

Firmado digitalmente 
por JULY MARCELA 
RODRIGUEZ MUSTAFA 
Fecha: 2022.12.22 
11:11:43 -05'00'



ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRÁFICO 
2022-963261Radicación: CL 44 14 31 AP 407Nomenclatura:
007102021800104007Código Sector: SANTA TERESITABarrio:
2022 - 725 ADQUISICIÓN TOTALTipo Avalúo:

24-NOV-22Fecha Visita:

05-01-FR-07

V.12

1126RT:Número Avalúo:

INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL  N°
RT N° 

2022 - 725
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Entorno Fachada

Acceso Sala comedor
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL  N°
RT N° 

2022 - 725
1126

Cocina Baño

Alcoba Hall
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Acceso Ascensor

Vista Interna Sótano Vista Interna Zona comunal



ANEXO No. 2. REGISTRO FOTOGRÁFICO 
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Vista Interna Zona de lavandería Depósito

Depósito Recepción
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INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL N° 2022 - 725

1

05-01-FR-07
V.12

RT N° 1126

CL 44 14 31 AP 407Dirección
CHIP AAA0083BMOE Registro Topográfico 1126

Anexo No. 1. AVALÚO INDEMNIZACIÓN

1. INFORMACIÓN GENERAL
Dirección CL 44 14 31 AP 407 CHIP AAA0083BMOE

Registro Topográfico Código Sector 007102 02 18 001 040071126

Tipo Inmueble APARTAMENTO Matrícula Inmobiliaria 050C01293491

2. DAÑO EMERGENTE

3. LUCRO CESANTE

2.1 - Gastos de Notariado y Registro
2.2 - Gastos de Desconexión de Servicios Públicos
2.3 - Gastos por desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles
2.4 - Gastos de Bodegaje y/o Almacenamiento
2.5 - Gastos por Impuesto Predial
2.6 - Gastos por Adecuación de áreas remanentes
2.7 - Gastos por Perjuicios derivados de terminación de contratos
2.8 - Gastos por Otros conceptos

3.1 - Pérdida de utilidad por renta (arrendamiento o aparcería)
3.2 - Pérdida de utilidad por otras actividades económicas
3.3 - Pérdida de utilidad por otros gastos

 $4,333,302
 $338,710

 $0
 $0
 $0
 $0
 $0
 $0

 $0
 $0
 $0

ÍTEM

ÍTEM

Subtotal ($)

Subtotal ($)

 $4,672,012

 $0

AVALÚO DAÑO EMERGENTE

AVALÚO LUCRO CESANTE

4. AVALÚO INDEMNIZACIÓN
 $4,672,0124.1 - TOTAL AVALÚO INDEMNIZACIÓN

SON: CUATRO MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y DOS MIL DOCE  PESOS M/CTE.

FECHA: 14 de Diciembre de 2022

Elaboró:

JUAN CARLOS ALVARADO SÁNCHEZ

Vo. Bo. Profesional de Control de Calidad
JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA

Nota: La Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital deja constancia que la fuente de la información corresponde a los documentos aportados por el (la)
EMPRESA METRO DE BOGOTÁ S.A. (EMB S.A.), por lo tanto, la UAECD no se hace responsable por la veracidad y contenido de estos frente a la realidad, conforme
con lo establecido en las Resoluciones 898/2014 y 1044/2014 del IGAC, ratificado en la Circular externa No 1000 del 14 de mayo de 2015 del IGAC.

OBSERVACIONES:

PROFESIONAL AVALUADOR

AVAL-52368882R.A.A. No.

AVAL-1032419164R.A.A. No.
JULY MARCELA 
RODRIGUEZ 
MUSTAFA

Firmado digitalmente por 
JULY MARCELA RODRIGUEZ 
MUSTAFA 
Fecha: 2022.12.21 07:03:27 
-05'00'

Signed by 8815e4c0-626b-4c75-98d1-478d15762703
Date 2022/12/21 07:29:35 COT
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05-01-FR-07
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RT N° 1126

CL 44 14 31 AP 407Dirección
CHIP AAA0083BMOE Registro Topográfico 1126

RESUMEN AVALÚO COMERCIAL
LEY 1682 DE 2013

ÍTEM SUBTOTAL
 $188,919,640AVALÚO INMUEBLE

TOTAL AVALÚO (TERRENO + CONSTRUCCIÓN)  $188,919,640
LUCRO CESANTE

DAÑO EMERGENTE

 $0

 $4,672,012

 $4,672,012TOTAL AVALÚO INDEMNIZACIÓN
TOTAL AVALÚO COMERCIAL  $193,591,652

SON: CIENTO NOVENTA Y TRES MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y UN MIL SEISCIENTOS
CINCUENTA Y DOS  PESOS M/CTE.

OBSERVACIONES:

FECHA: 14 de Diciembre de 2022

LUZ STELLA BARON CALDERON
SUBGERENTE INFORMACIÓN ECONÓMICA

 Vo. Bo. Profesional de Control de Calidad
JULY MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA

NOTA: Los datos consignados en el presente Resumen provienen de los capitulos 11 y el Anexo 1 del informe tecnico presentado por el profesional avaluador
correspondiente.

AVAL-52368882R.A.A. No.

JULY MARCELA 
RODRIGUEZ MUSTAFA

Firmado digitalmente por JULY 
MARCELA RODRIGUEZ MUSTAFA 
Fecha: 2022.12.21 07:03:55 -05'00'

 

Firmado digitalmente 
por LUZ STELLA 
BARON CALDERON
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3

05-01-FR-07
V.12

RT N° 1126

CL 44 14 31 AP 407Dirección
CHIP AAA0083BMOE Registro Topográfico 1126

ANEXO A. GASTOS DE NOTARIADO, REGISTRO Y 
DESCONEXIÓN DE SERVICIOS PÚBLICOS

CÁLCULO GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO
ESCRITURA

REGISTRO

BENEFICENCIA

Retención de la Fuente (1%)

Gastos Notariales (3x1000)

IVA Gastos Notariales (19%)

Copias (40 páginas)

IVA Copias (19%)

No de Copias Escritura  (Iva incluido)

Recaudo a Terceros

Gastos Escrituración

Porcentaje a aplicar

Total Gastos de Escrituración

Gastos de registro

Sistematización y Conservación documental

Porcentaje a aplicar

Total Gastos Registro

Gastos de beneficiencia (1,0%)

Porcentaje a aplicar

Costos Administrativos

Total Gastos Beneficencia

 $0

 $566,759

 $107,684

 $49,200

 $9,348

 $117,096

 $32,300

 $823,839

 $823,839

 $823,839

 $1,566,144

 $31,323

 $1,597,467

 $1,597,467

 $1,889,196

 $1,889,196

 $22,800

 $1,911,996

 $4,100

 $22,800

0%

3%

19%

12

19%

2

100%

.829%

2%

100%

1%

100%

100%

ÍTEM

ÍTEM

ÍTEM

Cantidad

Cantidad

Cantidad

Valor Unitario

Valor Unitario

Valor Unitario

Subtotal

Subtotal

Subtotal

 $4,333,302TOTAL GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO

Fuente:

Nota:

Resolución N° 00755 del 26/01/2022, Resolución 02170 DEL 28/02/2022

No se incluye gastos de Retención en la Fuente conforme lo establecido en el Articulo 67, parágrafo 2 de la Ley 388 de 1997. El calculo de gastos de
Notariado, Registro y Beneficencia se hacen únicamente sobre al valor del bien objeto de enajenación - Resolución Igac 0898/2014.

CL 44 14 31 AP 407Dirección
CHIP AAA0083BMOE Registro Topográfico 1126

Avalúo Comercial  $188,919,640
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CÁLCULO GASTOS DE DESCONEXIÓN SERVICIOS PÚBLICOS

Acueducto - EAAB Corte de servicio de acueducto desde la red,
incluye excavación, retiro de manguera y
suspensión del registro o colocación de tapón.
Reconstrucción de anden y levantamiento de
escombros. Desmonte de medidor. Anden en
concreto o tableta.

1  $338,710  $338,710
Cantidad Valor Unitario SubtotalDescripciónServicio Público

 $338,710TOTAL GASTOS DESCONEXIÓN SERVICIOS PÚBLICOS
Fuente:

Nota:

ENERGIA: Taifas Condensa vigencia 2022
GAS NATURAL: Tarifas complementarias VANTI 2022
EAAB:  Resolución No 040 del 17 de enero 2022.

De acuerdo con los documentos aportados mediante oficio 2022ER40948.
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ANEXO B. GASTOS DE TRASLADO (DESMONTE, EMBALAJE),  BODEGAJE, 
ALMACENAMIENTO, IMPUESTO PREDIAL DIARIO

CÁLCULO GASTOS DE DESMONTE, EMBALAJE Y TRASLADO

Traslado Camión 616  $0  $0

ÍTEM Tipo de Vehículo Cantidad Valor Unitario Subtotal

TOTAL GASTOS DESMONTE, EMBALAJE Y TRASLADO  $0

CÁLCULO BODEGAJE Y ALMACENAMIENTO

Bodegaje  $0  $0

ÍTEM Tipo de Bodega Meses Valor Unitario Subtotal

TOTAL GASTOS DE BODEGAJE Y ALMACENAMIENTO  $0

CÁLCULO IMPUESTO PREDIAL DIARIO

Impuesto Predial
ÍTEM

 $672,000  $1,841.1 0  $0
Total Valor Diario Periodo a cargo (días) Subtotal

TOTAL GASTOS DE IMPUESTO PREDIAL  $0

Fuente:

Nota:

Fuente:

Nota:

Fuente:

Nota:

Liquidación Secretaria de Hacienda Distrital.

De acuerdo con la Resolución 1044 de 2014, en su artículo 5, estipula que para el trimestre del 1 de octubre hasta el 31 de diciembre, se reconocerá el
0% del Impuesto Predial.
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GASTOS POR OTROS CONCEPTOS

Factura SDP

Factura Curaduría

Otros

 $0

 $0

 $0

ÍTEM Descripción Subtotal

TOTAL GASTOS POR OTROS CONCEPTOS  $0

ANEXO C. GASTOS DE ADECUACIÓN ÁREAS REMANENTES Y POR 
PERJUICIOS DERIVADOS DE TERMINACIÓN DE CONTRATOS, OTROS 

CONCEPTOS

CÁLCULO GASTOS DE ADECUACIÓN ÁREAS REMANENTES

Adecuación Areas  $0  $0

ÍTEM Descripción Cantidad SubtotalValor Unitario

TOTAL GASTOS DE ADECUACIÓN ÁREAS REMANENTES  $0

CÁLCULO POR PERJUICIOS DERIVADOS DE TERMINACIÓN DE CONTRATOS

Sanciones
Indemnizaciones

 $0
 $0

ÍTEM Descripción Subtotal

TOTAL GASTOS DERIVADOS POR TERMINACIÓN DE CONTRATOS  $0

Fuente:

Nota:

Fuente:

Nota:

Fuente:

Nota:
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CÁLCULO PÉRDIDA DE UTILIDAD POR RENTA (Arrendamiento)
Ingresos

Egresos

....

 $0

 $0

 $0

 $0

Subtotal

Subtotal

No.
Meses

No.
Meses

Canon mensual de 
Arrendamiento ($)

Valor
Mensual

Descripción
 

Descripción
 

 $0

 $0

SUBTOTAL INGRESOS POR MESES

SUBTOTAL EGRESOS POR MESES

TOTAL PÉRDIDA DE UTILIDAD POR RENTA  $0

CÁLCULO PÉRDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONÓMICAS
Ingresos

Egresos

Descripción
 

Descripción
 

Subtotal
 

Subtotal
 

Ingresos
Mensuales ($)

Valor
Mensual

No.
Meses

No.
Meses

 $0

 $0

 $0

 $0

 $0

 $0

SUBTOTAL INGRESOS

SUBTOTAL EGRESOS

TOTAL PÉRDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES  $0

ANEXO D: LUCRO CESANTE

Fuente:

Nota:

Fuente:

Nota:
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CÁLCULO PÉRDIDA DE UTILIDAD POR OTROS CONCEPTOS
Ingresos

Egresos

 $0

 $0

 $0

 $0

Subtotal

Subtotal

No.
Meses

No.
Meses

Ingresos
Mensuales ($)

Valor
Mensual

Descripción
 

Descripción
 

 $0

 $0

SUBTOTAL INGRESOS

SUBTOTAL EGRESOS

TOTAL PÉRDIDA DE UTILIDAD POR OTROS CONCEPTOS  $0
Fuente:

Nota:
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