e
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Ref. Avalio No. A-1177-106-2020

INFORMACION BASICA

TIPO DE AVALUO

Avaluo Comercial, siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia
establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —IGAC- mediante
Resoluciéon nimero 620 del 23 de Septiembre de 2.008, con el objeto de establecer
el valor comercial en el mercado actual, del inmueble que a continuacion se
identifica y describe.

OBJETO DEL AVALUO

El objeto del presente avalio es determinar el valor comercial del inmueble, en el
estado actual en que se encuentra, al cual se ha llegado mediante el método
tradicional de investigacién y comparacién de mercado; ademas, de la observacién
y el analisis de sus caracteristicas particulares, asi como el analisis del sector que
ejerce influencia.

El valor sefalado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde al
valor comercial del inmueble valuado, entendiéndose por este el que un comprador
estarfa dispuesto a pagar de contado y un vendedor a recibir por la propiedad, como
justo y equitativo, de acuerdo a su localizacion y caracteristicas generales y
particulares actuando ambas partes libres de toda necesidad, presion o urgencia.

Para la realizacion de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos
que a nuestra consideracion son relevantes para la fijacion del valor comercial del
inmueble; como aspectos de tipo econdémico, juridico, de normatividad urbana y
fisico que nos permiten fijar parametros de comparacién con inmuebles del mercado
inmobiliario.

VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420 de 1998 y 422 de 2000,
expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y por el Ministerio de
Desarrollo Econémico, el presente avalio comercial tiene una vigencia de un afo,
contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y
normativas del inmueble valuado, no sufran cambios significativos, asi como
tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado
inmobiliario comparable.
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Ref. Avalio No. A-1177-106-2020

FECHA DE ELABORACION
» Fecha de Elaboraciéon del Informe: Octubre 05 de 2020

» Fecha de Inspeccién Técnica: Septiembre 30 de 2020

NOTA: Para la visita al inmueble objeto de avaluo se cumpli6é con los protocolos de
bioseguridad, como medidas de prevencion ante el Covid-19, de acuerdo
con las ultimas regulaciones expedidas por parte del Gobierno Nacional.

SOLICITANTE DEL AVALUO

MARCIAL ENRIQUE HERNANDEZ MARTINEZ

Abogado
Bogota, D.C.

DIRECCION DEL INMUEBLE

Carrera 22 No. 13-26, barrio Centenario, municipio de Girardot, departamento de
Cundinamarca.

TIPO DE INMUEBLE

Lote de terreno y la construccién de un piso que sobre este se encuentra levantada.

DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE

Vivienda. (Desocupado).

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

v Copia escaneada enviada via correo electronico del Certificado de Tradicion y
Libertad con Folio de Matricula Inmobiliaria No. 307-10026, expedido el dia 16

de Septiembre de 2019, por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Girardot.

v Copias escaneadas enviadas via correo electronico de las Facturas de los
Impuestos Prediales Aflos Gravables 2017,2018, 2019 y 2020.
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1.10. UBICACION Y ACCESOS

— El inmueble materia del presente Avalio Comercial, se localiza al occidente del

municipio de Girardot, del departamento de Cundinamarca.

raGoogle

Especificamente el inmueble objeto de estudio se localiza sobre el costado oriental
de la carrera 22 entre las calles 13 y 19; aproximadamente a unos 900 metros al
occidente del parque principal y a unos 260 metros al sur del Estadio Luis Antonio
Duque Pefia.
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Ref. Avalio No. A-1177-106-2020

TITULACION

PROPIETARIO

OSCAR ANDRES CHAVES SALAZAR.

TITULO DE ADQUISICION

Escritura Publica N° 50, otorgada el 23 de Enero de 2014 por la Notaria Segunda
(2%) del Circulo de Girardot.

IDENTIFICACION INMOBILIARIA Y CATASTRAL

CARRERA 22 No. 13-26 307-10026 01-02-0104-0007-000

FUENTE: Documentos suministrados.

OBSERVACIONES

Conforme a lo determinado en el Articulo 14 del Decreto 1420 de 1998; la
compafia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad
de la informacién recibida del solicitante, con excepcién de la concordancia de la
reglamentaciéon urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del
predio en el momento de la realizacién del avalto.

Los datos consignados en este capitulo se tomaron exclusivamente de los
documentos suministrados, siendo estrictamente informativos, en consecuencia no
tiene ningun caracter juridico y no constituye un estudio de la titulacion del
inmueble objeto de avallo.
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Ref. Avaluo No. A-1177-106-2020

CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACION

ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR

En su mayoria predomina la modalidad auto constructiva, con alturas que oscilan
entre uno y dos pisos, de uso residencial de condiciones socioeconémicas medias.

TIPOS DE EDIFICACION DEL SECTOR

Casas heterogéneas entre uno y dos pisos.

ESTRATIFICACION SOCIO ECONOMICA

Estrato socioeconémico predominante de tres (3).

VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR (ARTERIALES)

El sector presenta una importante infraestructura de acceso vial. Cuenta este con
acceso por medio de las siguientes vias:

Calle 13
Calle 19
Carrera 22
Carrera 24

S

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DEL SECTOR

El sector cuenta con todos los servicios publicos, como son: acueducto,
alcantarillado, electricidad y gas domiciliario. Ademas, cuenta con acceso a las redes
de telecomunicaciones de las empresas que prestan estos servicios en el municipio.

Con relacién al espacio publico el sector dispone de alumbrado publico, servicio de
aseo y recoleccion de basuras, vias internas en buen estado de conservacion, y
buena dotacion de iluminacion y sefalizacion.

TRANSPORTE PUBLICO

En cuanto al transporte publico, el sector cuenta con una adecuada provision de rutas
de transporte publico colectivo, urbano e intermunicipal, estas prestan su servicio a
cualquier destino del municipio.
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Ref. Avalto No. A-1177-106-2020
CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

p — a
L"'
]
Resultado g

¥
... [ -

Departamento 2 oons

CUNDINAMARCA

Municipio 307 - GIRARDOT P

Codigo Pradial 5307010200000 104000 7000000000 4

Nacional

Codigo Prediak: 25307010201040007000

Destino econdmico A - HABITACIONAL 3

Divsccion K212

Aswa de terreno: 104 m2

Area construida: (]

ool

Facala:  1:16.000 000 v Coordenadas Lot 04" 18 00,14" Lng 074" 48 4787° CRS  wos M

CABIDA SUPERFICIARIA

FUENTE: Documentos suministrados.

UBICACION DENTRO DE LA MANZANA

Medianero.

LINDEROS
Sus linderos se encuentran en la escritura publica de adquisicion.

CONFIGURACION

Lote irregular, con apariencia rectangular.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE

Plana en toda su extension.
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Ref. Avalio No. A-1177-106-2020

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

AREA CONSTRUIDA ACTUAL

Area Total Construida 87,00

FUENTE: Medidas calculadas en sitio al momento de la visita fisica de
inspeccion de acuerdo a la normatividad vigente.

EDAD DE LA EDIFICACION

El inmueble presenta una vetustez de 40 afos aproximadamente.

ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS

CIMENTACION: Se supone cimiento y sobrecimiento en piedra.

ESTRUCTURA

GENERAL: Muros de carga.

CUBIERTA: Teja de asbesto cemento.

FACHADA: Pafiete liso pintado.

VENTANERIA: Marcos y angulos en lamina metdlica con rejas de
seguridad.

PUERTAS: EXTERIORES: Metalicas.
INTERIORES: Metalicas.

ILUMINACION: Natural, parcial en luminarias.

NUMERO DE

PISOS: Un (1) piso.

CATEGORIA DE LOS

ACABADOS: Sencillos.

ESTADO DE

CONSERVACION: Regular estado de conservacién y mantenimiento.
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DISTRIBUCION
La construccion de un piso cuenta con las siguientes dependencias:

Antejardin, sala, comedor, cocina, patio, estar, dos alcobas y dos bafos.

DESCRIPCION DE LOS ACABADOS

PISOS: Baldosa ceramica en general. Parcial en tabléon de
gres con granito.

MUROS: Panete liso pintado.

Parcial en baldosa ceramica en bafios y cocina.
CIELO RASOS: Liston de madera machihembrada en general.
COCINA: Cuenta con mesén en concreto con enchape

ceramico Y lavaplatos en acero inoxidable.

BANOS: Cuenta con dos bafos con aparatos ceramicos
sencillos de linea econdémica.

EQUIPAMENTO ESPECIAL

Ninguno que mencionar.

P
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REGLAMENTACION URBANISTICA

La reglamentacion urbanistica que cobija al Municipio de Girardot., en general esta
contenida en el Acuerdo N° 029 del dia 30 de Diciembre del afio 2.000, por el cual
se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) del Municipio de Girardot.,
Departamento de Cundinamarca, sus normas integrales y se dictan otras
disposiciones.

Acuerdo N° 012 de 2002, por el cual se modifican y se ajustan algunos apartes del
Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) del Municipio de Girardot, sus normas
integrales y se dictan otras disposiciones.

Acuerdo N° 024 del 16 de Diciembre de 2011, por el cual se adopta la modificacion
excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial “P.O.T.” Municipio de Girardot,
Departamento de Cundinamarca Noviembre de 2.011.

6.1. ZONIFICACION

Bajo el marco general del POT el inmueble en estudio se encuentra reglamentado
como:

TIPO DE SUELO: Urbano.

ZONA:Residencial (R)

TRATAMIENTO: Renovacion urbana.

A
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Ref. Avallto No. A-1177-106-2020

COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caracteristicas mas relevantes de las
propiedades expuestas en los capitulos anteriores, las cuales se han tenido en
cuenta particularmente para la determinacién del justiprecio comercial materia del
presente informe:

v' La localizacion del inmueble objeto de avalio en la zona occidental del
municipio de Girardot, del area urbana del municipio de Girardot, departamento
de Cundinamarca.

v" La localizaciéon especifica del inmueble sobre el costado oriental de la carrera
22 entre las calles 13 y 19; aproximadamente a unos 900 metros al occidente
del parque principal y a unos 260 metros al sur del Estadio Luis Antonio Duque
Pefa.

v El consolidado uso residencial que caracteriza a la zona de condiciones
socioeconémicas medias.

v El estado de la malla vial y sus principales vias de acceso, servicios publicos y
posibilidades de transporte publico.

v  Las vias de acceso al sector y al inmueble objeto de estudio que en general
presentan un aceptable estado de conservacion y por las cuales circula un
importante flujo vehicular particular y servicio de transporte publico.

v La reglamentaciéon urbanistica vigente para el sector de localizacién y para la
unidad objeto de estudio.

v La infraestructura urbanistica que presenta el sector de localizacién, con vias
pavimentadas en aceptable estado.

v' El vecindario que lo rodea, tanto de barrios como de desarrollos comunitarios,
de estrato socioeconémico medio.

v La disposicion medianera del lote de terreno, su configuracion irregular con
apariencia rectangular, con topografia plana y con frente sobre via publica.

v" El area tipica y comercial con la que cuenta el inmueble objeto de estudio.
v’ La vetustez o edad de la construccion de 40 afos aproximadamente.

v El regular estado de mantenimiento y conservacion que en general presenta la
construccién del predio objeto de estudio.
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La proximidad que presenta el inmueble objeto de estudio a zona de quebrada y
que segun informacién suministrada por la comunidad del sector, presenta
riesgo por inundacion cuando se presentan fuertes lluvias.

Las especificaciones propias del lote y construccién y la proporcién de sus
areas.

El aceptable estado de conservacion y mantenimiento que en general presenta
la edificacion.

Las basicas especificaciones constructivas y sencillas caracteristicas
arquitectonicas con que cuenta la edificacion.

Los valores asignados por metro cuadrado de lote y construccion son el
resultado del analisis de las caracteristicas propias y particulares del inmueble.

La oferta y la demanda de este tipo de inmueble que poseen caracteristicas de
algun modo comparables y que se encuentran dentro de un mercado abierto de
oferta y demanda.
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METODOLOGIA DEL AVALUO

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a
lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de
2.008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los
siguientes Métodos:

Método de Comparacion o de Mercado. Método que busca establecer el valor
comercial del bien, el canon de arrendamiento y la relacién entre estos, a partir del
estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables
al objeto de Avalto. Propiamente se tuvieron en cuenta oferta de inmuebles al
interior de la urbanizacién y de sectores de usos similares.

Se realiz6 comparacion teniendo en cuenta elementos como: el area de las
unidades (terreno y construccion), distancia a ejes viales, caracteristica de la
edificacion, edad, estado de conservacién, edad de remodelacion, normatividad,
frente sobre vias publicas, disposiciéon en la manzana, entre otros. De los datos de
mercado se busca encontrar el valor unitario de terreno, ya que el valor de las
construcciones se calcula por el siguiente método de reposicion.

Para el componente construccion se utilizé el Método de Costo de Reposicion.
Método que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallio a partir
de estimar el costo total de construir a precios de hoy un bien semejante al objeto
de avaluo y restarle la depreciacién acumulada. El procedimiento consistié en la
aplicacién de las ecuaciones de depreciacion establecidas en la referida
Resolucion 620, y siendo el valor por metro cuadrado determinado para cada
unidad de construccion, el promedio generado entre la Depreciaciéon Lineal y la
Aplicacion de las Tablas de Fitto y Corvini (relaciona el porcentaje de vida y el
estado de conservacion).

Clase 1: El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni
en su estructura ni en sus acabados.

Y = 0.0050 X? + 0.5001 X — 0.0071
Clase 1.5: Y = 0.0050 X? + 0.4998 X + 0.0262

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de
poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se
refiere al enlucimiento.

Y =0.0049 X? + 0.4861 X + 2.5407




Clase 2.5:

Clase 3:

Clase 3.5:

Clase 4:

Clase 4.5

Clase 5:

Para estas
X:

Ref. Avalto No. A-1177-106-2020

Y = 0.0046 X* + 0.4581 X + 8.1068

El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los
pisos o panetes.

Y = 0.0041 X? + 0.4092 X + 18.1041

Y = 0.0033 X* + 0.3341 X + 33.1990

El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en
su estructura.

Y =0.0023 X* + 0.2400 X + 52.5274

Y =0.0012 X* + 0.1275 X + 75.1530

El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del
100% conservacion basada en las tablas de Fitto y Corvini.

clases:

Es el valor resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) entre la
vida util, multiplicado por 100.

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

Por tanto el valor comercial de un inmueble resulta:

En donde:

A=Vn-—(Vn*Y)+Vt

A = avallo del bien.
V,, = valor nuevo de la construccion.
V. = valor del terreno.

Y = valor porcentual a descontar.

Dado su estado de conservacion del inmueble objeto de avallto, se calculd la
depreciacion tomando la ecuacion correspondiente a la Clase 3.
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AVALUO COMERCIAL

Habiendo analizado la informacién obtenida del inmueble, de los documentos
suministrados, del sector y del interesado; y teniendo en cuenta ademas las
anteriores consideraciones especiales, se estima su valor comercial, como se
discrimina mas adelante. Consideramos que, este es el valor mas probable que un
comprador pagara en operaciones de contado, en las condiciones actuales de
mercado del sector para este tipo de inmuebles y sin ninguna limitacién a la
propiedad o a la transferencia de la misma, discriminado asi:

BARRIO CENTENARIO
CARRERA 22 No. 13-26
MUNICIPIO DE GIRARDOT
DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA

TERRENO 690.000 $ 71.760.000
CONSTRUCCION 500.000 $ 43.500.000

SON: CIENTO QUINCE MILLONES DOSCIENTOS SESENTA MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE.

NOTA: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econdémico, el presente
avallo comercial tiene una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicion,
siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble valuado no sufran cambios
significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas de las
condiciones del mercado inmobiliario comparable.

Atentamente,

AL)-79399567

Bogotd, D.C., Octubre 05 de 2020




ACTIVOS GESTION INMOBILIARIA AVALUO No. A-1177-106-2020
' “ BARRIO CENTENARIO
CARRERA 22 No. 13-26
MUNICIPIO DE GIRARDOT
DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA

L h B

VECINDARIO Y VIA DE ACCESO - CARRERA 22 VECINDARIO Y VIA DE ACCESO - CARRERA 22

FACHADA l ANTEJARDIN

COMEDOR Y COCINA VISTA DE SALA Y COMEDOR

s



ACTIVOS GESTION INMOBILIARIA

COCINA

BARRIO CENTENARIO
CARRERA 22 No. 13-26
MUNICIPIO DE GIRARDOT
DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA

- AVALUO No. A-1177-106-2020

VISTA PARCIAL DE PATIO

ALCOBA




ACTIVOS GESTION INMOBILIARIA

BARRIO CENTENARIO
CARRERA 22 No. 13-26
MUNICIPIO DE GIRARDOT
DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA

AVALUO No. A-1177-106-2020

ALCOBA

oA
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
o NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) MAURICIO ROMERO CASTILLO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79399567, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 23 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-79399567.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) MAURICIO ROMERO CASTILLO se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
« Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y 23 Mayo 2018  Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicién

clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
« Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 23 Mayo 2018 Régimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transiciéon

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance Fecha Regimen
« Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 23 Mayo 2018  Régimen de
incluidos en la estructura ecolégica principal, lotes definidos o Transiciéon

contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
« Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos 23 Mayo 2018 Régimen de
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o célculos Transicién
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.
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Registro Ablerto de Avaluadores nemy

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 30 de Junio de 2020, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja
en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales
vigente hasta el 28 de Febrero de 2022, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Reégimen de Transicion Art. 6° paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: KR. 10 # 97A-13 OF 202
Teléfono: 3112860800
Correo Electrénico: mauricio.r@activosgi.co

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) MAURICIO ROMERO CASTILLO, identiticado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79399567.

El(la) senor(a) MAURICIO ROMERO CASTILLO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,

asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigno el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca

contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

PIN DE VALIDACION

b1d60ad1

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Octubre del 2020 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.
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Ref. Avaluo No. A-1178-107-2020
FECHA DE ELABORACION

~ Fecha de Elaboracion del Informe: Octubre 05 de 2020
~ Fecha de Inspeccion Técnica: Octubre 01 de 2020

SOLICITANTE DEL AVALUO

MARCIAL ENRIQUE HERNANDEZ MARTINEZ

Abogado

Bogota, D.C.

DIRECCION DEL INMUEBLE

Calle 38 No. 21A-16 Este, Manzana 46 Casa 5 Etapa 4, barrio EI Morichal, ciudad

de Villavicencio, departamento del Meta.

TIPO DE INMUEBLE

Lote de terreno y la construccion de dos pisos que sobre este se encuentra
levantada.

DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE

Vivienda.

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

v Copia escaneada enviada via correo electronico de la Escritura Publica No. 6030

expedida el 23 de Septiembre de 2014 por la Notaria Novena (9%) del Circulo de
Bogota, D.C.

v Copia escaneada enviada via correo electrénico de Certificado de Tradicion y
Libertad con Matricula Inmobiliaria No. 230-71313 expedido el 16 de Septiembre
de 2019 por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Villavicencio.

v Copia escaneada enviada via correo electrénico de Recibo de Cobro del

Impuesto Predial Unificado Afios Gravables 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 y
2020.




Ref. Avaluo No. A-1178-107-2020

1.10. UBICACION Y ACCESOS

Villavicencio es una ciudad colombiana, capital del departamento del Meta, y es
el centro comercial mas importante de los Llanos Orientales. Esta situada en el
Piedemonte de la Cordillera Oriental, al noroccidente del departamento del Meta,
en la margen izquierda del rio Guatiquia y cuenta con una poblacion urbana de
407 977 habitantes en 2010. Presenta un clima calido y muy humedo, con
temperaturas medias de 27 °C

El inmueble materia del presente Avaluo Comercial, se encuentra localizado en la
zona oriental de la ciudad de Villavicencio, en el barrio El Morichal.

eropyerto
Mirador La
az edra del Amd Vanguardia

4+

Concretamente el predio objeto de estudio se localiza sobre el costado norte de la
Calle 38, entre las calles 21A Este y 22 Este; aproximadamente a unos 280 metros
al norte de la Avenida Catama.

"3 kA
f a, . i
{ '



2.1.

2:2.

2.3.

2.4,

Ref. Avaluo No. A-1178-107-2020

TITULACION

PROPIETARIO

OSCAR ANDRES CHAVES SALAZAR.

TITULO DE ADQUISICION

Escritura Publica No. 2186, otorgada el dia 23 de Diciembre de 2013 por la Notaria
45 del Circulo de Bogota, D.C.

IDENTIFICACION INMOBILIARIA Y CATASTRAL

MATRICULA CEDULA
DESCRIPGION INMOBILIARIA CATASTRAL
CL 38 No. 21A-16 ESTE MANZANA
46 CASA 5 ETAPA 4 230-71313 50001010701920006000

FUENTE: Documentos suministrados

OBSERVACIONES

Conforme a lo determinado en el Articulo 14 del Decreto 1420 de 1998; la
compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad
de la informacion recibida del solicitante, con excepciéon de la concordancia de la
reglamentacién urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del
predio en el momento de la realizacion del avalio.

Los datos consignados en este capitulo se tomaron exclusivamente de los
documentos suministrados, siendo estrictamente informativos, en consecuencia no
tiene ningln caracter juridico y no constituye un estudio de la titulacion del
inmueble objeto de avaluo.




3.1.

3.2

3.3.

3.4.

3.5.

Ref. Avalto No. A-1178-107-2020

CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACION

ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR
El sector donde se localiza el inmueble objeto del presente informe de avaltio
comercial, se caracteriza por presentar un consolidado uso residencial de

condiciones socioeconémicas bajas, con zonas delimitadas de comercio y
servicios.

TIPOS DE EDIFICACION DEL SECTOR

Edificaciones entre uno y dos pisos.

ESTRATIFICACION SOCIO ECONOMICA

El sector presenta un estrato socioeconémico de dos (2).

VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR (ARTERIALES)

El sector presenta una importante infraestructura de acceso vial. Cuenta con acceso
por medio de las siguientes vias:

Calle 35 Avenida Catama)
Calle 38

Carrera 18 Este

Carrera 20 Este

Carrera 22 Este

2T T

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DEL SECTOR

El sector cuenta con todos los servicios publicos, como son: acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica y gas domiciliario. Ademas, cuenta con acceso a
las redes de telecomunicaciones de las empresas que prestan estos servicios en
la ciudad.

En relacion con el espacio publico sector dispone de alumbrado publico, servicio
de aseo y recoleccion de basuras, vias internas en buen estado de conservacion y
buena dotacion de iluminacién y sefalizacion.
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Ref. Avaluo No. A-1178-107-2020
CARACTERISTICA GENERAL DEL TERRENO
S S A -
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CABIDA SUPERFICIARIA
~ DESCRIPCION | AREA (M2) |
CL 38 No. 21A-16 ESTE ‘

| MANZANA 46 CASA 5 ETAPA 4 90,00 l

FUENTE: Documentos suministrados

UBICACION DENTRO DE LA MANZANA

Medianero

LINDEROS

Sus linderos se encuentran en la Escritura Publica de Adquisicion.

CONFIGURACION

Lote regular, con forma geométrica rectangular.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE

Plana en toda su extension
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Ref Avaluo No. A-1178-107-2020

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

La construccion presenta un piso sobre su fachada principal y dos pisos en la parte
posterior. Cuenta con dos unidades de vivienda independientes fisicamente (una
por piso) con accesos independientes desde la via publica.

AREA CONSTRUIDA ACTUAL

DESCRIPCION AREA EN M?
CONSTRUCCION 131,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA 131,00

FUENTE: Portal del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC)

EDAD DE LA EDIFICACION

Elinmueble presenta una vetustez de 18 afios aproximadamente.

ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS

CIMENTACION: Se supone cimiento y sobrecimiento en piedra.

ESTRUCTURA

GENERAL: Muros de carga.

ENTREPISO: Placa de concreto.

CUBIERTA: Teja de asbesto cemento.

FACHADA: Pafiete rustico pintado.

ESCALERA: En concreto recubierta en baldosa ceramica y
granito.

NUMERO DE

PISOS: Dos (2).

CATEGORIA DE LOS

ACABADOS: Sencillos

ESTADO DE

CONSERVACION: Aceptable en general.
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Ref. Avaluo No. A-1178-107-2020
DISTRIBUCION

La edificacion presenta una sencilla y funcional distribucién de sus espacios los
cuales son:

PRIMER PISO: Sala, comedor, cocina, dos alcobas, bafo y zona de ropas,
garaje y escalera.

SEGUNDO PISO: Balcon, cocina abierta, dos alcobas, zona de ropas y bano.

DESCRIPCION DE LOS ACABADOS
PISOS: Baldosa ceramica en general.

MUROS: Pariete liso pintado en general.
Parcial en baldosa ceramica en bafos.

CIELO RASOS: No presenta.

COCINAS: Cuenta con dos cocinas con mesones en concreto
enchapados en baldosa ceramica y lavaplatos en
acero inoxidable cada una.

BANOS: Cuenta con dos bafios, con accesorios ceramicos de
linea econémica.

EQUIPAMENTO ESPECIAL

Ninguno que mencionar.




Ref. Avaluo No. A-1178-107-2020

VL. REGLAMENTACION URBANISTICA

La reglamentacion urbanistica que cobija al ciudad de Villavicencio, esta contenida
en el Acuerdo No. 287 del 29 de Diciembre de 2.015 “POR MEDIO DEL CUAL SE
ADOPTA EL NUEVO PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
MUNICIPIO DE VILLAVICENCIO Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES”

En dicha reglamentacién se determinan las siguientes normas generales para el
sector de localizaciéon del inmueble objeto de avalto:
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TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION MANZANA: (CM)

L

AREA DE ACTIVIDAD: AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL (A.A.R.)

CATEGORIA DE AREA DE ACTIVIDAD: PREDOMINANTE

6.1. COMENTARIOS GENERALES

A la luz de la reglamentacion urbanistica vigente el predio presenta un uso y una
volumetria constructiva acordes con la norma actual.
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Vill.  COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caracteristicas mas relevantes de las
propiedades expuestas en los capitulos anteriores, las cuales se han tenido en
cuenta particularmente para la determinacion del justiprecio comercial materia del
presente informe:

v' La localizacion del inmueble objeto de avalio en la zona oriental de la ciudad de
Villavicencio, haciendo parte integrante del barrio EI Morichal.

v La disposicion medianera del predio, su forma geométrica rectangular, con
topografia plana, con frente sobre la Calle 38 (en longitud aproximada de 6,00
mts) la cual se constituye en su frente y acceso principal, localizado sobre el
costado norte de la Calle 38, entre las calles 21A Este y 22 Este;
aproximadamente a unos 280 metros al norte de la Avenida Catama.

v Las especificaciones propias del lote, de la construccion y la proporcion de sus
areas.

v" El vecindario que lo rodea, tanto de barrios como de desarrollos comunitarios.

v El consolidado uso residencial de condiciones socioecondmicas bajas que
caracteriza el sector en general.

v El estado de la malla vial y sus principales vias de acceso, servicios publicos y
posibilidades de transporte publico.

v Las vias de acceso al sector y al inmueble objeto de estudio en general
presentan un aceptable estado de conservacién y por las cuales circula un
importante flujo vehicular particular y servicio de transporte publico.

v La reglamentacion urbanistica vigente para el sector de localizacién y para la
unidad objeto de estudio.

v La infraestructura urbanistica que presenta el sector de localizacién, con vias
pavimentadas en aceptable estado.

v El area tipica y comercial con la que cuenta el inmueble objeto de estudio.

v El hecho de que la construccion presenta una edad de 18 afios
aproximadamente.

v El aceptable estado de conservacion y mantenimiento que en general presenta
la edificacion.
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METODOLOGIA DEL AVALUO

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a
lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucién Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de
2.008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los
siguientes Métodos:

Método de Comparaciéon o de Mercado. Método que busca establecer el valor
comercial del bien, el canon de arrendamiento y la relacién entre estos, a partir del
estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables
al objeto de Avalio. Propiamente se tuvieron en cuenta oferta de inmuebles al
interior de la urbanizacion y de sectores de usos similares.

Se realizd6 comparacion teniendo en cuenta elementos como: el area de las
unidades (terreno y construccion), distancia a ejes viales, caracteristica de la
edificacion, edad, estado de conservacion, edad de remodelacion, normatividad,
frente sobre vias publicas, disposicién en la manzana, entre otros. De los datos de
mercado se busca encontrar el valor unitario de terreno, ya que el valor de las
construcciones se calcula por el siguiente método de reposicion.

Para el componente construccion se utilizé el Método de Costo de Reposicién.
Método que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalio a partir
de estimar el costo total de construir a precios de hoy un bien semejante al objeto
de avaluo y restarle la depreciacion acumulada. El procedimiento consistié en la
aplicacion de las ecuaciones de depreciacién establecidas en la referida
Resolucién 620, y siendo el valor por metro cuadrado determinado para cada
unidad de construccion, el promedio generado entre la Depreciacion Lineal y la
Aplicacion de las Tablas de Fitto y Corvini (relaciona el porcentaje de vida y el
estado de conservacion).

Clase 1: El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni
en su estructura ni en sus acabados.

Y =0.0050 X* + 0.5001 X — 0.0071
Clase 1.5: Y =0.0050 X* + 0.4998 X + 0.0262

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de
poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se
refiere al enlucimiento.

Y =0.0049 X? + 04861 X + 2.5407

o




Clase 2.5:

Clase 3:

Clase 3.5:

Clase 4:

Clase 4.5

Clase 5:

Ref Avaluo No. A-1178-107-2020
Y =0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068

El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los
pisos o pafnetes.

Y =0.0041 X2 +0.4092 X + 18.1041
Y =0.0033 X? + 0.3341 X + 33.1990

El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en
su estructura.

Y =0.0023 X? + 0.2400 X + 52.5274

Y =0.0012 X2+ 0.1275 X + 75.1530

El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del
100% conservacion basada en las tablas de Fitto y Corvini.

Para estas clases:

X:

Es el valor resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) entre la
vida util, multiplicado por 100.

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

Por tanto el valor comercial de un inmueble resulta:

En donde:

A=Vn—(Vn*Y)+Vt

A = avaluo del bien.
V, = valor nuevo de la construccion.
V, = valor del terreno.

Y = valor porcentual a descontar.

Dado su estado de conservacion del inmueble objeto de avaliuo, se calculo la
depreciacion tomando la ecuacién correspondiente a la Clase 1.
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AVALUO COMERCIAL

Habiendo analizado la informaciéon obtenida del inmueble, de los documentos
suministrados, del sector y del interesado; y teniendo en cuenta ademas las
anteriores consideraciones especiales, se estima su valor comercial, como se
discrimina mas adelante. Consideramos que, este es el valor mas probable que un
comprador pagara en operaciones de contado, en las condiciones actuales de
mercado del sector para este tipo de inmuebles y sin ninguna limitaciéon a la
propiedad o a la transferencia de la misma, discriminado asi:

BARRIO EL MORICHAL
CALLE 38 No. 21A-16 ESTE MANZANA 46 CASA 5 ETAPA 4
CIUDAD DE VILLAVICENCIO
DEPARTAMENTO DEL META

VALOR |
DESCRIPCION /::':;‘ UNITARIO SuB ;)OTA" |
$/M2
TERRENO 90,00 510.000 $ 45.900.000
CONSTRUCCION 131,00 670.000 $ 87.770.000
VALOR TOTAL AVALUO $133.670.000
VALOR INTEGRAL (M2) SOBRE AREA CONSTRUIDA $1.020.382
SON: CIENTO TREINTA Y TRES MILLONES SEISCIENTOS SETENTA MIL PESOS
MONEDA CORRIENTE.

NOTA: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente
avaluo comercial tiene una vigencia de un (1) afo, contado desde la fecha de su expedicion,
siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble valuado no sufran cambios
significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones
del mercado inmobiliario comparable

Atentamente,

Alf-79399567

Bogota, D.C., Octubre 05 de 2020




ACTIVOS GESTION INMOBILIARIA
BARRIO EL MORICHAL

CALLE 38 No. 21A-16 ESTE MANZANA 46 CASA 5 ETAPA 4

CIUDAD DE VILLAVICENCIO
DEPARTAMENTO DEL META

MEMORIA FOTOGRAFICA

L}

r
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AVALUO No. A-1178-107<")

VECINDARIO Y VIA DE ACCESO - CALLE 38 J ‘

FACHADA ‘

COMEDOR

VISTA PARCIAL INTERIOR ]

COCINA
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ACTIVOS GESTION INMOBILIARIA AVALUO No. A-1178-107-2020
# BARRIO EL MORICHAL
h CALLE 38 No. 21A-16 ESTE MANZANA 46 CASA 5 ETAPA 4
CIUDAD DE VILLAVICENCIO
DEPARTAMENTO DEL META
TR BT MEMORIA FOTOGRAFICA

ALCOBA ALCOBA

ZONA DE ROPAS

e Sk §

29 PISO

GARAJE Y ESCALERA




ACTIVOS GESTION INMOBILIARIA AVALUO No. A 1178~10?‘é)
BARRIO EL MORICHAL
CALLE 38 No. 21A-16 ESTE MANZANA 46 CASA 5 ETAPA 4
CIUDAD DE VILLAVICENCIO
DEPARTAMENTO DEL META

MEMORIA FOTOGRAFICA

———
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01.10.2020

BALCON COCINA Y ZONA DE ROPAS

COCINA ’ l ALCOBAS ]

LN

VISTA DE TANQUE DE RESERVA, BANO Y ZONA DE ROPAS




&' MARCIAL ENRIQUE HERNANDEZ MARTINEZ
-~ ABOGADO
Especialista en Derecho Administrativo — Universidad Libre de Colombia
Derecho Civil — Derecho Comercial

Senor (a):

JUEZ 12 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE BOGOTA

JUZGADO DE ORIGEN: JUZGADO 58 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA
E.'S. .

REF.: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR

RAD.: 11001-4003-058-2017-00456-00

DEMANDANTE: ELBER CAMACHO RONDON C.C. No. 79.400.243 de
Bogota

DEMANDADOS: OSCAR ANDRES CHAVES SALAZAR C.C. No.

79.554.443 de Bogota

ASUNTO: AVALUO COMERCIAL.

MARCIAL ENRIQUE HERNANDEZ MARTINEZ, mayor de edad, vecino de esta
ciudad, identificado con la cédula de ciudadania No. 78.075.264 de Lorica (Cérd.), abogado
en ejercicio con Tarjeta Profesional No. 171.621 del C. S. de J.. actuando en nombre y
representacion del sefior ELBER CAMACHO RONDON C.C. No. 79.400.243 de
Bogoti. por medio del presente escrito me permito informar en los términos del Art. 444
No. 01 del C.G.P.. que allego un avalio comercial del inmueble con folio de matricula
No. 230 - 71313.

Atentamente,

> /)
# / /-
/ T 2

MARCIAL ENRIQUE HERNANDEZ MARTINEZ
C.C. No. 78.075.264 de Lorica (Cord.)
T.P. No. 171.621 del C. S. de J.

Calle 17 No. 4-68 Apto 307 Edificio Proas
Tel.: 300-6787379

Correo: marcialthernandezma gmail.com
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REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL
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JUZGADO DOCE (12) CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS

DE BOGOTA
Carrera 10 n.° 14-33 mezzanine

o324

Bogota D.C., diez (10) de septiembre de dos mil veintiunos (2021)
Radicado n.” 11001 40 03 058 2017 00456 00

Vistos los escritos que anteceden y revisado nuevamente el
expediente se advierte que efectivamente le asiste razon al apoderado de la parte
demandante en tanto que de acuerdo a lo previsto en el articulo 444 del Codigo
General del Proceso expresamente prevé que “De los avaliios que hubieren sido
presentados oportunamente se correra traslado por diez (10) dias mediante auto,
para que los interesados presenten sus observaciones. Quienes no lo hubieren
aportado, podran allegar un avaluo diferente, caso en el cual el juez
resolvera, previo traslado de este por tres (3) dias.” (Se resalta), por lo que
es evidente que en el parrafo final del auto adiado 11 de junio de 2021 se incurrio

en error al ordenar que el traslado se surtiera por secretaria.

[gualmente se observa que el avaluo de los inmuebles fue presentado
previamente por el apoderado de la parte demandante, (fls. S1 a 55), por lo que
se dispuso correr el traslado correspondiente mediante auto de 14 de febrero de
2019 (fl. 58), frente al cual la parte demandante procedio conforme lo prevé el
canon antes transcrito, dentro de la oportunidad procesal pertinente, a allegar
uno diferente (fls. 121 a 160), elaborados por dos peritos avaluadores
debidamente certificados, por lo que lo que correspondia en este asunto era
correr traslado de estos por el término de tres dias, para luego si resolver, sin
que se evidencie que se haya ordenado correr el traslado correspondiente.

De otro lado, en auto de 27 de marzo de 2019 se dispuso designar
un auxiliar de la justicia para que presentara los avaluos, y en proveido de 16
de julio de 2019 se dispuso oficiar a la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota, en

auto de 18 de noviembre de 2019 se dispuso realizar el avalio por parte del
Instituto Geografico Agustin Codazzi (fl. 220), empero, finalmente en auto de 11
de junio de 2020 (fl. 227), se dispuso que las partes procedieran a allegar
nuevamente el avaluo de los bines de conformidad a lo previsto en el articulo
444 del Codigo General del Proceso, para lo cual se concedio el término de 30
dias, en atencion a lo cual la parte demandante procedio a presentar los avaltios
comerciales mediante correo electronico remitido el 13 de octubre de 2020 y si
bien se requirio a la parte para que aportara el avaluo catastral, era para poder

darle tramite a los avaluos comerciales antes presentados.




Asi las cosas y como quiera que los autos ilegales o en los que se
incurra en error no atan al Juez ni a las partes, se procede a DEJAR SIN VALOEA
NI EFECTO el parrafo final del proveido adiado 11 de junio del ano en curso.

En consecuencia, de los avaluos comerciales de los bienes
inmuebles identificados con matriculas inmobiliarias n.° 307-10026 y 230-
71313, aportados por la parte demandante, corrase traslado a la parte
demandada por el término de diez (10) dias, de conformidad a lo dispuesto por
el articulo 444 del C. G del P.

NonFi UESE,

®

JUZGADO DOCE CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS |

[

DE BOGOTA. ‘

| Bogota, D.C., 13 de septiembre de 2021 [

Por anotacion en estado n 100 de esta fecha fue notificado el auto |
anterior. Fyjado a las 8:.00 a.m

Secretaria ‘

1 YEIMY KATHERINE RODRIGUEZ NUNEZ _ ]




