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QR validez del avalúo

  AVALÚOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
  Concepto de valor de un Inmueble de uso Vivienda Urbano

  

    CONCEPTO DE VALOR: LRCAJA-88035450

  Fecha de cierre   Fecha de concepto 28/08/2024

  Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policía

  Dirección LOTE 2

  Barrio SAN FRANCISCO

  Ciudad Morroa

  Departamento Sucre

  Propietario ARROYO GUZMAN SHIRLEY ESTHER

  MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTÁ-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogotá; PBX: 6019159007 Ext. 101
 Página web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com

 Bogotá D.C.-COLOMBIA
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AVALÚOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogotá D.C.,

Señor(es):
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policía
Concepto solicitado por: DAVID ENRIQUE CHÁVEZ ARROYO
Ciudad  

Apreciado(s) Señor(es)

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el informe de Concepto de valor del
bien inmueble de propiedad de ARROYO GUZMAN SHIRLEY ESTHER  ubicado en la LOTE 2 SAN
FRANCISCO, de la ciudad de Morroa.

   

Según los criterios analizados, nuestro informe arrojó un valor de $127,180,000.00 pesos m/cte (Ciento
veintisiete millones ciento ochenta mil).

   
Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

 MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTÁ-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogotá; PBX: 6019159007 Ext. 101
 Página web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com

 Bogotá D.C.-COLOMBIA
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 LIQUIDACIÓN

CONCEPTO DE VALOR

  Tipo de Área Descripción Área Unidad Valor unitario % Valor total

Area de
Terreno

96 M2 $240,000.00 18.12% $23,040,000.00

Area
Construida

82 M2 $1,270,000.00 81.88% $104,140,000.00

TOTALES 100% $127,180,000

Valor en letras
Ciento veintisiete millones ciento ochenta mil Pesos Colombianos

 Perito actuante

CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ
RAA Nro: AVAL-3838786

C.C: 3838786

 VALORES/TIPO DE AREA.  INFORMACIÓN UVR

Terreno Construcción Valor UVR 1

Integral 0 0 Valor del avalúo en UVR 127,180,000.00

Proporcional 0 127,180,000 Valor asegurable 127,180,000

% valor
proporcional

100 Tiempo esperado comercialización 12

Calificación
garantía

Observación
calificación

Observación
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 GENERAL

Código LRCAJA-88035
450

Propósito Modelo 8-14 Tipo de
informe

Concepto de
valor

Datos del dirigido a:

Dirigido A Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policía

Tipo
identificación

NIT. Documento NIT
860021967-7

Email

Datos del solicitante:

Solicitante DAVID ENRIQUE CHÁVEZ ARROYO

Tipo
identificación

C.C. Documento 88035450 Teléfono 3204360605

Email david.chavez4413@correo.policia.gov.co

Datos del propietario:

Propietario ARROYO GUZMAN SHIRLEY ESTHER

Tipo
identificación

C.C. Documento 23220321 Ocupante Propietario

Datos del inmueble objeto de avalúo:

Dirección LOTE 2

Conjunto N/A

Ciudad Morroa Departamento Sucre Estrato 2

Sector Urbano Barrio SAN
FRANCISCO

Ubicación Terreno –
Construcción

Tipo Inmueble Casa Tipo subsidio VIS vivienda de
interes Social

Sometido a PH No

Observación El Avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe de Avalúo el día 29
de agosto de 2024 en dicha visita se observó lo siguiente. El inmueble objeto de avaluó se
encuentra ubicado con la nomenclatura urbana Carrera 3B # 14 - 67 Barrio San Francisco
del municipio de Morroa – Sucre, Nomenclatura de material vidrio observada en la fachada
del inmueble.
Cuenta con servicios públicos (agua, energía y gas), contadores instalados y funcionales.
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 CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual Vivienda Piso inmueble 1

Clase
inmueble

Unifamiliar Otro Método
utilizado

METODO
MERCADO Y
REPOSICION

Justificación
de
Metodología

Para la determinación del valor comercial del inmueble objeto de avalúo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolución
reglamentaria Resolución 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geográfico Agustín Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avalúos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
MÉTODO DE COMPARACIÓN 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 avalúo. Tales ofertas o
transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimación del valor comercial.
MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN: Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. Para la
depreciación de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Deberá adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el
estado de conservación, tal como lo establece Fitto y Corvini.

  ÁREAS JURÍDICAS UND VALOR

AREA DE
TERRENO

M2 96

AREA
CONSTRUIDA

M2 96

  ÁREAS
CATASTRAL

UND VALOR

AREA DE
TERRENO

M2 192

AREA
CONSTRUIDA

M2 0

AVALUO
CATASTRAL 2024

PESOS 1410000

  ÁREAS MEDIDAS
EN VISITA

UND VALOR

AREA DE
TERRENO

M2 96

AREA PISO 1 M2 82

  ÁREAS
VALORADAS

UND VALOR

AREA DE
TERRENO

M2 96

AREA PISO 1 M2 82

  ÁREAS POR
NORMA

VALOR

Indice ocupación  n/a 0

Indice construcción n/a 0

Forma
Geometrica

Rectangular Frente 6

Fondo 16 Relación
frente fondo

2.66

Perspectivas
de valoración

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinámica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoración medias

Actualidad
edificadora

No se observó actividad edificadora en su entorno inmediato.
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Comportamien
to Oferta y
Demanda

Del análisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
valora se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
media.

                             6 / 20



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. |  CONCEPTO DE VALOR: LRCAJA-88035450
 

 REGLAMENTACION URBANISTICA

Acuerdo Decreto Documento Técnico del Esquema Basico de Ordenamiento Territorial de
Morroa

Area Del Lote 96

Forma Del Lote Rectangular

Topografia Plana

# Unidades Predios(Predios
subdivididos fisicamente)

No

Clasificacion Del Suelo Urbano

Uso Principal Norma Residencial

Uso Compatible Norma Comercial

Uso Condicionado Norma Institucional

Uso Prohibido Norma Industrial

Tratamiento n/a

Actuaciones Estrategicas No.

Indice DeOcupacion 0.8

Indice DeContruccion 1

Antejardin 1.5 metros

AislamientoPosterior 2.5 metros

Aislamiento Lateral El retiro lateral mínimo es de 1.5 m o adosarse

Altura Permitida 3 pisos

Densidad Normal

Amenaza Riesgo Inundacion No

Amenaza Riesgo Movimiento en
masa

No

Suelos De Proteccion No

Patrimonio No

Observaciones Reglamentación
urbanística:

Acuerdo: Esquema Básico de Ordenamiento Territorial de Morroa.
Ficha Normativa: N/A
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Tratamiento: N/A
Uso: Residencial 1 (ZR1).
IO: El índice máximo de ocupación es del 80% del área del lote.
IC: Será del 100%.
Aislamiento: Frentes: Será el que indique el plan vial por 1.50 m como
mínimo. Fondo: El retiro del fondo mínimo será de 2.5 m, Lateral: El
retiro lateral mínimo es de 1. m o adosarse por un lado. Cesiones
obligatorias al municipio: El área necesaria para futuras ampliaciones de
vías, antejardín y andén, según la vía que da frente al lote.
Altura Máxima: La altura máxima es de 3 m, en el primer piso y de 2.80
m, en el segundo piso.
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 UBICACIÓN GEOGRÁFICA

Dirección:   LOTE 2 | SAN FRANCISCO | Morroa | Sucre

   LATITUD
 MAGNA SIRGAS: 9.33764983824003
 GEOGRAFICAS : 9° 20´ 15.54´´

  LONGITUD
 MAGNA SIRGAS: -75.30400370592322
 GEOGRAFICAS : 75° 18´ 14.4144´´
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MERCADO

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR
DEPURADO

TELEFONO TERRENO
M2

TAMANO
 CONSTRUCCI

ON
M2

VALOR
 CONSTRUCCION

 M2

VALOR
CONSTRUCCION

1 Casa - Barrio
Versalles

$180,000,000 0.95 $171,000,000 3106508565 120 90 $1,589,462 $143,051,580

2  Lote - Morroa
Sucre

$35,000,000 0.9 $31,500,000 3013245785 120 $ $0

3  Lote - Morroa
Sucre

$32,000,000 0.95 $30,400,000 3207278611 120 $ $0

Del inmueble 96 82

# TOTAL SIN
CONSTRUCCION

TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR
HOMOLOGADO

RESULTADOS

1 $27,948,420 $232,904 1.0 0.95 0.95 $221,258
2 $31,500,000 $262,500 1.0 0.95 0.95 $249,375
3 $30,400,000 $253,333 1.0 1.0 1.00 $253,333

PROMEDIO $241,322.22

DESV. STANDAR $17,488.19

COEF. VARIACION 7.25%

TERRENO ADOPTADOM2 $240,000.00 AREA 96 TOTAL $23,040,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $1,270,000.00 AREA 82 TOTAL $104,140,000.00

VALOR TOTAL $127,180,000.00

Observaciones:
  El valor del metro cuadrado adoptado obedece al resultado de una investigación directa y al análisis de las ofertas y compraventas encontradas en sectores homogéneos del municipio de Morroa.
 
Enlaces:

 1.-Oferta tomada en visita  2.-Oferta tomada en visita  3.-Oferta tomada en visita

                            10 / 20

Oferta tomada en visita


Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. |  CONCEPTO DE VALOR: LRCAJA-88035450
 

REPOSICION

 Depreciación Fitto y Corvini

Area construida total 82
Area construida vendible 82
Valor M2 construido $1,612,510
Valor reposición M2 $132,225,820
Valor reposición presupuesto M2 $1,612,510
Fuente Construdata 211
Factor ajuste %  %
Valor reposición M2 ajustado $1,612,510
Calificación estado conservación 3
Vida útil 70
VetusTez 5
Edad en % de vida útil 7.14 %
Fito y corvin % 21.17 %
Valor reposición depreciado $1,271,142
Valor adoptado depreciado $1,270,000
Valor total $104,140,000

Observaciones: El valor de reposicion a nuevo fue tomado de la revista construdata edicion 211 Costos Barranquiila prototipo de vivienda
VIP.
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PLANO DE DISTRIBUCIÓN

  Plano
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 FOTOS General
 Foto Selfie  Vía frente al inmueble

 Contador de Energia  Contador de Agua

 Contador de Gas  Fachada del Inmueble

 Nomenclatura  Sala
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 FOTOS General
 Comedor  Cocina

 Zona de Ropas  Hab. 1 o Habitación Principal

 Habitación 2  Baño Social 1

 Terraza Inmueble
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 FINAL DEL INFORME CONCEPTO DE VALOR
LRCAJA-88035450
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