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ABOGADOS ASOCIADOS & CONSULTORES

Bogota D.C 24 agosto 2021.

Senor "
JUEZ CUARENTA Y UNO (41) CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C
E. S. D.

RADICADO.2012 - 442.

CLASE: DIVISORIO - VENTA EN PUBLICA SUBASTA.

DEMANDANTE: MARIELLA GOMEZ OSPINA.

DEMANDADO: ADOLFO ERNESTO GOMEZ OSPINA, GONZALO AURELIO COMEZ
- OSPINA Y OTROS.

ASUNTO: ACTUALIZACION AVALUO LOCALES 102,104 Y 105 Y SOLICITUD
IMPULSO PROCESAL

El suscrito FABIAN BARRERO OLIVERO, abogado, mayor de edad, domiciliado y
vecino de esta ciudad, identificado como aparece al pie de mi correspondiente firma,
actuando como apoderado judicial de las sefioras ADRIANA ISABEL GOMEZ OSPINA
Y LUZ CLEMENCIA GOMEZ OSPINA, ambas mayores de edad y con domicilio en
la ciudad de Chia - Cundimarca y Cali — Valle respectivamente, demandadas en el
proceso de la referencia, estando en la oportunidad procesal pertinente
respetuosamente aporto los avalGos conforme al auto que antecede. Téngase en
cuenta que este proceso esta préximo cumplir diez (10) afios en tramite. Solicito al
Despacho se le dé el trdmite correspondiente.

Conforme con el articuio 444 del C.G.P y Decreto 1420 de 1998.
Anexo: original de los avallos realizado por el Ingeniero José Salomdn Blanco.

Agradezco al despacho el tramite pertinente.
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F BIAN BARRERO OLIVERO.
C NRO 79/381.781 de Bogota D.C.
TP NRO 114.833 C.S.1.

Sefor Juez.

Calle 19 N° 3A - 37 Oficina 2004 - Teléfono: 284 4282 - Celular: 312 503 9321
fabianbarreroabogado@hotmail.com - Bogota D.C. - Colombia
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DICTAMEN PARA PROCESO DIVISORIO.

JUZGADO 41 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
N° DE PROCESO: 2012-00442

SOLICITADO POR:

DR. FABIAN BARRERO O.
ELABORADO POR EL PERITO:
ING. SALOMON BLANCO GUTIERREZ.

PREDIO:
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AVENIDA CARRERA 7 # 120 A-24 LOCAL 102.
LOCALIDAD USAQUEN.
BARRIO USAQUEN.
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1.CUMPLIMIENTO ARTICULO 226 del C.G.P:
Articulo 226 C.G.P.
Identificacién, Profesion y datos de Localizacién de los Peritos

INGENIERO: JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ
Matricula Profesional: 25255-294465 CND

Cédula de Ciudadania: No. 80.033.256 de Bogota D.C.
CONSEJO NACIONAL DE INGENIERIA-COPNIA

Abogado Universidad Cooperativa de Colombia

T.P. 223.911 del C.S. de la J.

Perito Avaluador.

Lonja Nacional de Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia.
Registro Nacional de Experto Avaluador No 282-3256.

Juramento: Manifiesto bajo juramento que mi opinidn es independiente y
corresponde a mi real conviccién profesional.

Acompano los siguientes documentos que sirven de fundamento ademas
otros que acreditan la idoneidad y la experiencia del perito.

e No tengo publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje.

e Los casos en los que he actuado como perito son:

e Tipo de proceso: Proceso Divisorio Ref.: 11001310302520190056100
Juzgado 25 Civil del Circuito de Bogota. demandante: Maria Elena Agudelo
Sanchez demandado: Victor Manuel Ovalle Franco.

e Tipo de proceso: Proceso divisorio Ref. 11001310300620190038100
Juzgado Sexto civil del circuito. demandante: José Alfredo Diaz Vega,
demandado: Elizabeth Diaz Vega.

e Tipo de proceso: proceso divisorio Ref. 2015-0128 juzgado 50 civil del
circuito. demandante: Martha Isabel Cetina Valderrama, demandado:
Rosa Carrero Pinedo y otros.

e Tipo de proceso: proceso divisorio Ref. 11001310300220170054000
juzgado 02 del circuito. demandante: Ernesto Ledn Ramirez. demandado:
Jorge Ernesto o José Ernesto Salas Pereira, Maria Bernarda Salas Pereira.

e Participacion en la elaboracién de Avallo Divisorio del predio ubicado en la
Carrera 101B No 23D-28 del barrio la Cabafa Fontibon de la localidad
Fontibon, identificado con Matricula inmobiliaria No 50C-585757(Afio
2020).

No se me ha designado en procesos anteriores o en curso por la misma
parte o por el mismo apoderado de la parte.
No me encuentro incurso en las causales contenidas en el articulo 50 del
Codigo General Del Proceso, en lo pertinente.
Declaro que los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son iguales respecto de los que hemos utilizado en peritajes
rendidos en anteriores procesos que versen sobre la misma materia.
Declaro que los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son iguales respecto de aquellos que hemos utilizado en el
ejercicio regular de la profesion u oficio.
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2.INFORMACION BASICA.

2.1 OBJETO DEL AVALUO:

Conocer el valor comercial del inmueble ubicado en la Avenida Carrera 7 #
120 A-24 Local 102, en la localidad Usaquén, del barrio Usaquén dentro de la

ciudad de Bogota D.C.

Solicitante: Dr. Fabian Barrero O.
Tipo: Avaluo del inmueble.
Objeto: Avallo comercial para proceso divisorio.

Encargo Valuatorio:

Se solicita elaborar el avalio comercial,
del inmueble ubicado en la Avenida
Carrera 7 # 120 A-24 Local 102,en la
localidad Usaquén, del barrio Usaquén.

2.2 ASPECTOS LEGALES:

Propietario:

Gomez Ospina Adolfo Ernesto 10%
C.C:3.229.938

Gomez Ospina Gonzalo Aurelio 10%
C.C:19.126.151

Gbmez Ospina Luz Clemencia 10%
C.C:31.265.159

Gomez Ospina Mariela 10%
C.C:41.495.904

Gomez Ospina Adriana Isabel 60%
C.C:51.574.319

Documentos de soporte:

Certificado de Tradicion de la Matricula
Inmobiliaria N°50N-925440

Limitacion a la propiedad:

No aplica.

Direccion Catastral:

Avenida Carrera 7 # 120 A-24 Local 102.

Coeficiente PH: No aplica.
Matricula: N°50N-925440
Chip: AAA0101SDLF.

Observaciones:

No hay observaciones.
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2.3 CERTIFICACION DEL AVALUO

Presentacion del informe: 23 de agosto 2021.
Visita del inmueble: 21 de agosto 2021
Vigencia del avalio: Un afio.

3. INFORMACION VALUADOR.
3.1 VALUADOR RESPONSABLE.

Ing. José Salomon Blanco Gutiérrez.

3.2 RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR:

El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la
misma.

La informacién de la presente valuacion no sera revelada a nadie distinto del
solicitante y solo se hara con la autorizacidén escrita de este, salvo en el caso
en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

Se prohibe la publicacion parcial o total del informe devaluacion, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y a la afiliacién
profesional del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

3.3 DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

El valuador declara que:

Las descripciones de hechos presentados en el informe son correctas
hasta donde el valuador alcanza a conocer.

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

El valuador no tiene intereses en el bien inmueble objeto del estudio.
Los honorarios no dependen de aspectos del informe.

La valuacion se llevd a cabo conforme a un codigo de ética y normas de
conducta.

El valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

El valuador tiene experiencia en el mercado local y en la tipologia del
bien que se esta valorando.

El valuador ha realizado una visita y la verificacién personal al bien
inmueble objeto de la valuacion.

Nadie, con excepcion del valuador, ha proporcionado asistencia
profesional en la preparacion del informe.
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El valuador no tiene ningun tipo de relacidn con el solicitante.
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Ilustracion 2: Delimitacion de Manzana Catastral.
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Ilustracion 3: Delimitacion de Barrios.

4.2 SERVICIOS PUBLICOS:

Acueducto y alcantarillado SI | Red telefénica SI
Energia eléctrica SI | Gas natural SI
Alumbrado publico SI | Recoleccidon de basuras SI
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4.3 VIAS DE ACCESO Y MOVILIDAD:

Actualmente, el inmueble se encuentra localizado en la Avenida Carrera 7 #
120 A-24 Local 102, en la localidad Usaquén, del barrio Usaquén. Como vias
principales encontramos la avenida carrera 7 y avenida carrera 9 y como
vias segundarias podemos conseguir la calle 120 a y calle 119 b y carrera 6
a. Para acceder al inmueble contamos con medios de transporte publicos
tales como buses, taxis, sistema integrado del SITP, ademas de medos
particulares como carros, motos bicicletas entre otros. Alrededor del
inmueble podemos conseguir variedad de comercio; droguerias, panaderias,
cajeros, supermercados entre otros.
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5. INFORMACION DEL INMUEBLE:

5.1 LOCALIZACION:

De acuerdo con la documentacién recibida, y segun la actual nomenclatura
Urbana del Distrito, el predio se localiza en la Avenida Carrera 7 # 120A-24
Local 102.

Localidad: 1-USAQUEN
Barrio Catastral: 008407-USAQUEN
Manzana Catastral: 00840701

Lote Catastral: 0084070114
UPZ: 14-USAQUEN

Las consultas por direccion, manzana, CHIP y seleccién espacial del
predio corresponden a la informacion del mapa predial catastral de
Bogotd, que suministra la Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital - UAECD a través de la Infraestructura de Datos Espaciales para

el Distrito Capital IDECA trimestralmente para el Mapa de Referencia.

5.2 ESTADO ACTUAL:

e AREA CONSTRUIDA:

Segun el certificado de tradicion y libertad el inmueble objeto de estudio
cuenta con un area de 68,70 m>.

e ESTRATO:

El inmueble tiene asignado el estrato tres (3)
o CONSERVACION:

Buena.

LINDEROS SEGUN EL SINUPOT:

- OCCIDENTE: Colinda con la Avenida Carrera 7.

- ORIENTE: Colinda con el inmueble ubicado en la Calle 121 #6-85.

- NORTE: Colinda con el inmueble ubicado en la Avenida Carrera 7 #120 a
-52.

- SUR: Colinda con los inmueble ubicados en la Calle 120 a # 6a-52 y Calle
120a # 6a-32.
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e ILUMINACION:
Buena, presenta luz natural y artificial.
« DEPENDENCIAS Y DESCRIPCION:

Inmueble con tipologia de uso comercial, de acuerdo con su vetustez y su
mantenimiento.

5.3 CONCLUSIONES ESTADO DEL INMUEBLE.
El inmueble objeto de estudio, ubicado en la Avenida Carrera 7 # 120 A-24

Local 102, localidad Usaquén del barrio Usaquén en la ciudad de Bogota D.C.
Se trata de un local que se compone de un piso.

e FUNCIONALIDAD:
Los disenos son funcionales por su estado de conservacion.
e ENTORNO:

Adecuado al estrato y nivel social de los habitantes del sector, y la seguridad
es buena

e ACTIVIDADES PREDOMINANTES:

Se destaca la presencia de inmuebles para uso comercial.

« INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:

Es 6ptima, disponiendo de vias de buena capacidad y de infraestructura para
la prestacion de servicios publicos.

« PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Adecuadas segun el comportamiento econémico actual.
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6. CARACTERISTICAS EXOGENAS:

Ilustracion 1: A unas cuadras del inmueble encontramos el centro médico
de la sabana.

Ilustracion 2: A unas cuadras del inmueble podemos encontrar el conjunto
residencial Cerros de los Alpes.
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Ilustracion 3: En cercania de inmueble podemos encontrar el Banco AV
Villas.
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Ilustracion 4: A unas cuadras del inmueble podemos encontrar el Cajero de
Bancolombia.

Ilustracion 5: A/ frente del inmueble podemos conseguir la estacion de
gasolina Biomax.

7.METODOLOGIA:
7.1. HIPOTESIS ESPECIALES DEL PREDIO:

e EL TAMANO:

Cuando la norma de uso defina tamano minimo para adelantar
construcciones, es indispensable comparar dichos parametros legales con el
del predio para determinar el precio. Es necesario tener en cuenta que no
siempre a mayor tamano del predio, el precio unitario es menor, sino que
estd relacionado con la tendencia de usos en la zona permitidos por la
norma urbanistica.
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e LA FORMA:

Rectangular. En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma
optima, la que tenga el predio puede influir en la determinacién del precio
unitario; por ejemplo, predios con frentes muy estrechos sobre la via tienen
un impacto negativo sobre el precio unitario.

e USO:

Comercial. Es indispensable tener en cuenta el uso que se le esté dando al
bien para compararlo con el legalmente autorizado por las normas
urbanisticas, pues cuando el uso no corresponda al permitido, no se tendra
en consideracion para la determinacion del valor comercial y debera dejarse
expresa constancia de tal situacion en el avallo.

7.2. METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA:
METODOLOGIA COMPARATIVA HOMOGENIZACION:

De acuerdo con la resolucién 620 de 2008 del I.G.A.C, he aplicado el método
comparativo o de mercado el cual tiene el respaldo en el Estandar
Internacional del I.S.V.C. )
En los métodos de valoracién aplicables en Colombia y la UPAC (UNION
PANAMERICANA DE A VALUADORES) y del I.S.V.C, (INTERNATIONAL
VALUATIONSTANDARTCOMITEE) se opta por acudir al método comparativo o
de mercado antes de acudir a otros métodos. Este método es aplicable por
excelencia y consiste en comparar inmuebles semejantes aplicando técnicas
de homogeneizacion.

+ARTICULO 10. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la
técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del
valor comercial.

«ARTICULO 11. DE LOS CALCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS Y
LA ASIGNACION DE LOS VALORES:

Cuando para el avaluto se haya utilizado informacion de mercado de
documentos escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los cdlculos estadisticos.
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Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de
no existir mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de
transacciones o de renta producto de la aplicacion de los métodos
valuatorios, la encuesta no podra ser tenida en cuenta para la estimacion del
valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas
usual es la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia
central, es necesario calcular indicadores de dispersién tales como la
varianza y el coeficiente de variacion (Ver Capitulo VII De las Férmulas
Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-)
7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el mas probable valor
asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacién sea superior: a mas (+) o a menos (-)
7,5%, no es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es
necesario reforzar el nimero de puntos de investigacién con el fin de
mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

En caso de que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera
calcular el coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII De las Féormulas
Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a desplazarse Ila
informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las
medidas de dispersion.

7.3 IDECA.

La infraestructura de datos especiales (IDECA) de Bogota, conocida como
IDECA, se define como el conjunto de datos, estandares, politicas,
tecnologias y acuerdos institucionales, que, de forma integrada y sostenida,
facilitan la produccion, disponibilidad ya acceso a la informacién geografico
del Distrito Capital, con el fin de apoyar su desarrollo social, econdmico y
ambiental.
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IDECA - VALOR DE REFERENCIA (METRO CUADRADO DE TERRENO)

Valor de Referencia
(metro cuadrado de

terreno) por Manzana.
Bogota D.C. Afio 2019

ldentificador unico de la manzana: DOB40,/00]

Valor de referencia; 570000000

Ano: 2019/01/0

Ilustracion 1: Podemos observar el valor de Referencia por metro cuadrado en la
manzana, el cual Es: $4.700.000 valor que corresponde al terreno sin construccion.

7.4 A(;LARACIéN DE LA TABLA DE HOMOGENIZACION MEDIANTE
METODO COMPARATIVO DE MERCADO:

Las siguientes tablas de homogenizacion estan compuestas por ocho (8)
columnas las cuales son utilizadas para el desarrollo de la técnica valuatoria
empleada, llamada metodologia comparativa de homogenizacion. Esta tabla,
garantiza que mediante las formulas matematicas exactas se corrobore el
valor comercial y de frutos civiles del bien teniendo como base un margen
de coeficiente de variacion maximo del 7,5 %, entre el valor promedio y la
desviaciéon de los valores probables, todos estos resultados derivados de las
columnas que a continuacion se explicaran de acuerdo con su funcionalidad
y afectacion total y parcial al valor final de las muestras; asi:

CARACTERIZACION DE MUESTRAS:

e Columna nimero 1. (CODIGO): Es un serial numérico mediante el
cual se identifica sin margen de error los inmuebles utilizados como
muestras para el desarrollo de la tabla de homogenizacién, este
unicamente cuando se imposibilita la busqueda de muestras fisicas como
primera opcion en la investigacion de inmuebles en el mismo barrio,
localidad, sector, o UPZ del avaluado y toca recurrir a las muestras en
paginas permitidas por la resolucién 620 de 2008 del I.G.A.C. para este
tipo de metodologia.
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e Columna nimero 2.(CONTACTO): El contacto, hace referencia a la
forma de ubicar la fuente de la muestra, es decir, si la muestra es fisica
se observara el numero de contacto del titular del bien inmueble o la
persona encargada de su venta o alquiler dependiendo de la solicitud
valuatoria, por el contrario si la muestra es percibida de manera virtual
se evidenciara el link correspondiente, todo esto, para darle un sentido
probatorio veraz para evitar que a pesar del paso el tiempo la muestra
se mantenga incélume y asi el inmueble sea vendido y/o alquilado se
logre establecer que sirvié en su momento como muestra por los valores
gue represento.

e Columna nimero3. (VALOR DEL M?): El valor del m? es uno de los
valores mas importantes dentro de esta tabla, ya que es con el que se
identifica la moda estadistica, es decir, el valor del m? que mas se repite
en la busqueda de muestras con caracteristicas similares al objeto de
avaluo. Minimo cinco son las muestras de igual o similar area a la base
del inmueble, que se deben escoger para la realizacidon de la tabla de
homogenizacion.

e Columna nimero4. (VALOR MUESTRA): Es el valor comercial de
venta o renta que indica el precio que se debe pagar por la adquisicion
del inmueble, esto esta consignado en la pagina de internet hallada o la
cotizacién formal que realiza en el cargado de la venta o alquiler de ese
inmueble.

e Columna namero 5. (AREA M?):El drea del metro cuadrado evidencia
el area de construccion total del inmueble muestra, importante para
realizar la revision de la diferencia en cuanto al area de nuestro
inmueble a evaluar mediante el método del castigo, que consiste en
sustraerle valor al inmueble si se evidencia que es mayor el area al del
inmueble objeto de avaluo.

METODO DE CASTIGO:

e Columna nimero 6. (FACTOR TAMANO): Esta columna intenta
igualar el tamafio de la muestra ubicada, ya sea via internet o
fisicamente, tomando como referencia el drea en m? de la construccidn
objeto de avallio y restandole valor a mayor diferencia de area, de lo
contrario, es decir, a menor diferencia se resta un porcentaje minimo.

e Columna nimero7. (FACTOR UBICACION):Este factor intenta indicar
la ubicacién del inmueble respecto al de la muestra, es decir, si
geoestacionariamente la muestra se encuentra cerca de caracteristicas
exdgenas muy buenas, diferente al del objeto de avalio se procede a
restarle un valor mayor por esta desigualdad, de lo contrario, es decir, a
menor diferencia se resta un porcentaje minimo.
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e Columna nimero 8. (VALOR HOMOGENIZACION M?2): El valor
homogenizado es el resultado de la resta del valor del metro cuadrado
ubicada en la tercera columna de la tabla. Este es el valor final con el
que se realiza el calculo matematico para la busqueda del promedio, la
desviacion el coeficiente, al igual que los valores comerciales maximo
medio y minimo.

- Promedio: Es el valor de m? que resulta de las promediar
estadisticamente las diferentes muestras con respecto al drea y teniendo
en cuenta la ubicacion de estas mismas con el fin de encontrar el valor
mas probable del mismo, con respecto a las muestras tomadas y al de
nuestro inmueble.

- Desviacion: La desviacion estandar, es la medida de dispersion mas
comun, que indica qué tan dispersos estan los datos con respecto a la
media. Mientras mayor sea la desviacion estandar, mayor sera la
dispersion de los datos. La desviacién estandar se puede utilizar para
establecer un valor de referencia para estimar la variacion general de un
proceso.

- Coeficiente: Es el limite maximo de variacién en el que puede oscilar el
promedio y la desviacién de la homogenizacién, teniendo en cuenta que
no puede superar el 7,5% este valor.

7.5 SISTEMA DE AJUSTE

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las
construcciones y se quieran trabajar en un sistema de ajuste de regresion,
sera necesario que se haga por lo menos el ajuste para tres ecuaciones y se
tomara la mas representativa del mercado.

VALORES ADOPTADOS PARA VENTA:

Valores de inmuebles en venta que se tomaron como muestras y se
adaptaran para el avalio comercial del inmueble en cuestion.
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MUESTRAS DIGITALES:

e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-venta-en-santa-barbara-
occidental-bogota-1857333

@ Recorvides Inmobiliarios SAS.

Contacta ya al propietario
y recibe asesotiz personalizada:

Recorridos Inmobiliarios
SAS.

VER TELEFONGS ~

¢{Quieres que te contactemos?

Deja aqul tUS dATCS Y CONACE MAS razones para
amar este inmueble.

\Hola! Me interesa este inmueble, :me
puedss brinder mas informacion, por
faver?

Local en Venta - Santa Barbara Occidental, Bogota

- b |

s0vieres soiictar hnanciacizn m i
Valor venta Nara LomNar esta viviends? i
5 6.500.000.000 ¥ '

e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-venta-en-santa-ana-
occidental-bogota-1426318

CONTACTAR HACER OFERTA

OSpma INMOEILIARIA OSFINA

Contacta ya al propietario
y redbe asesorfa personalizada;

INMOBILIARIA OSPINA osp'na

VER TELEFONOS

£Quieres gue te contactemos?

Daja aqu’ tus d&tos y connce mAs razones para
amar ast2 Inmuegie,

[Holal e interesa este inmushle, sme
fucdca brindar mas informacisn, por
EN

A :Quieresselctar hinancadn
Local en Venta - Santa Ana Occidental, Bogota

Lacal ~
Nao zay un rebot

Valt v

£ 850.000.000 + 3 450.6004Admin
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e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-arriendo-o-venta-en-
santa-barbara-occidental-bogota-1544786

INURBANAS BOGOTA

Contacta ya al propietario
 recibe asesoria personalizada:

INURBANAS ROGOTA

VER TELEFONOS v

iQuieres fjue te contactemos?

Deja equl us datcs y Lonoce mids razonss pars
amar este inmuekla,

‘ Nombre / razam soci ‘
‘ Corrac elgctronico |
l J
o |

1Helz! Me interesa este inmueble, zme
puedes bnndar mas Informacion, por
favor?

Local en Arriendo o venta - Santa Barbara Occidental,
Bogotéa No goy un robot

Locel

Valararnes

nto
£ 23.000.000

Valorvenss e
$ 5.800.000.000 CONTACTAME

e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-venta-en-santa-barbara-
bogota-1891237

CONTACTAR

@ REcorrdon Inmoniliaries SAS.

Contacta ya al propietario
¥ reobe asesoria personalizada,

o Recorridos Inmebiliarios
SAS. Z.

VER TELEFONOS v

iQuieres gue te contactemos?

DEJd AOLTTUS G108 Y CON0CE MAS raznnes para
amar aste inmueble

e > oY O
W B

| OMapa | | & sreeeview

jHolal Me interesa este inmusble, ;me
vedes brindar mas informacion, por
avor?

Local en Venta - Santa Barbara, Bogota

Lozal 3 i

B Quitres sclicitar fina niscin E |
Valarventa pars ceriprar sxts iiends? |
5 385.000.000 : -
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e https://www.fincaraiz.com.co/local-en-venta/bogota/usaquen-det-
6458168.aspx

Lacal en Vi
Looal et $2,900,000,000

Usado

[Eh zrooamt [[ESin Especificar " Sinespecificar

&% Sin espacificar

@ LComparar @ Ver teléfono @'.’v‘hat-_:,&pp Q Ubicacién

Area Const.: Precio m®: Estrato:
27000m* 10.740.741/m* é
Sector:

Zona Norte
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9.VALOR TOTAL DEL AVALUO COMERCIAL

NOVECIENTOS CUARENTA Y UN MILLONES VEINTICINCO MIL

CUATROCIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS. ($941.025.434)
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Argumentacion:

En la homogenizacion anterior podemos ver el promedio de metro cuadrado
que es TRECE MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL
SEISCIENTOS CUATRO PESOS ($13.697.604)y una desviacion de
SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS CUARENTA Y UN
MIL PESOS ($797.741) de estos valores se sacan tres valores asi:

VALOR MAXIMO:
($13.697.604,57 + $797.741,34) x 68,70 m?* = $995.830.264

VALOR MEDIO:
($13.697.604,57) x 68,70 m? = $941.025.434

VALOR INFERIOR:
($13.697.604,57 - $797.741,34) x 68,70 m? = $886.220.604

En razon a la ubicacién, la cercania a vias principales, las caracteristicas de
construccién, servicios publicos instalados, areas de construccion
reconocidas, el predio se encuentra debidamente legalizado mediante un
sano y desinteresado criterio profesional, establezco tomar el valor medio
que es: NOVECIENTOS CUARENTA Y UN MILLONES VEINTICINCO MIL
CUATROCIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS. ($941.025.434)

) EL VALOR COMERCIAL CALCULADO PARA EL INMUEBLE ES:

El valor comercial para el inmueble ubicado en laAvenida Carrera 7 # 120 A-
24 Local 102, localidad Usaquén del barrio Usaquén en la ciudad de Bogota
D.C., es de; NOVECIENTOS CUARENTA Y UN MILLONES VEINTICINCO
MIL CUATROCIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS. ($941.025.434)
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10. CONCLUSIONES.

(DE ACUERDO CON EL ARTICULO 406, INCISO 3 Y EN
CONCORDANCIA CON EL ARTICULO 226 DEL C.G.P)

De acuerdo con lo anterior:

El valor probable para la venta del inmueble ubicado en la Avenida Carrera 7
# 120 A-24 Local 102, localidad Usaquén del barrio Usaquén en la ciudad de
Bogota D.C., es de:

1. NOVECIENTOS CUARENTA Y UN MILLONES VEINTICINCO MIL
CUATROCIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS. ($941.025.434)

2. EL BIEN OBJETO DEL AVALUO NO SE PUEDE DIVIDIR
MATERIALMENTE DE ACUERDO CON LO REFERIDO EN EL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL PARA LA UPZ DONDE ESTA UBICADA
EL INMUEBLE OBJETO DE ESTUDIO.

3. NO APLICA AVALUO DE LA PARTICION.

4. NO SOLICITO AVALUO DE MEJORAS.
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11. IDENTIFICACION DEL PERITO:

15-05-2017
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Atentamente,
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Ingeniero JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ
Cédula de Ciudadania No. 80.033.256

Matricula Profesional 25255-294465 COPNIA
Abogado T.P. 223.911 del C.S. de la J.

Perito Avaluador

Lonja Nacional de Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia
Registro Nacional de Experto Avaluador No 282-3256
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DICTAMEN PARA PROCESO DIVISORIO.

JUZGADO 41 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
N° DE PROCESO: 2012-00442

SOLICITADO POR:

DR. FABIAN BARRERO O.
ELABORADO POR EL PERITO:
ING. SALOMON BLANCO GUTIERREZ.

PREDIO:

AVENIDA CARRERA 7 # 120 A-32 LOCAL 104.

LOCALIDAD USAQUEN.
BARRIO USAQUEN.

dictamenesasocolper@gmail.com
KR 5 # 16 -14 Of. 706/ Teléfono: +57 3156337590
Bogota, D.C. — Colombia Péagina 1 de 29




Ing. SALOMON BLANCO GUTIERREZ
ABOGADO — AVALUADOR EXPERTO
MAGISTER DERECHO INFORMATICO
U. EXTERNADO — COMPLUTENSE

NIT 901155072-4

CONTENIDO:

1.CUMPLIMIENTO ARTICULO 226 del C.G.P.

2.INFORMACION BASICA.

2.1 Objeto del Avallo.
2.2 Aspectos Legales.
2.3 Informacion del Avalulo.

3. INFORMACION DEL VALUADOR.

3.1 Valuador Responsable.
3.2 Responsabilidad del Valuador.
3.3 Declaracion de Cumplimiento.

4.INFORMACION DEL SECTOR.

4.1 Delimitacion del Sector.
4.2 Servicios Publicos.
4.3 Vias de acceso y movilidad.

5.INFORMACION DEL INMUEBLE.

5.1 Localizacion.
5.2 Estado actual.
5.3 Conclusion de estado del inmueble.

6. CARACTERISTICAS EXOGENAS.
7. METODOLOGIA.

7.1 Hipdtesis especiales del predio.
7.2 Metodologia valuatoria empleada.
7.3 Ideca.

7.4 Aclaraciones de la homogenizacion.
7.5 Sistema de ajuste

8. HOMOGENIZACION AVALUO COMERCIAL.
9. VALOR TOTAL DEL AVALUO COMERCIAL.
10. CONCLUSIONES.

11. IDENTIFICACION DEL PERITO.

dictamenesasocolper@gmail.com
KR 5 # 16 -14 Of. 706/ Teléfono: +57 3156337590
Bogota, D.C. — Colombia Pagina 2 de 29




Ing. SALOMON BLANCO GUTIERREZ
ABOGADO — AVALUADOR EXPERTO
MAGISTER DERECHO INFORMATICO
U. EXTERNADO — COMPLUTENSE

150 pex. ¥

NIT 901155072-4

1.CUMPLIMIENTO ARTICULO 226 del C.G.P:
Articulo 226 C.G.P.
Identificacién, Profesion y datos de Localizacién de los Peritos

INGENIERO: JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ
Matricula Profesional: 25255-294465 CND

Cédula de Ciudadania: No. 80.033.256 de Bogota D.C.
CONSEJO NACIONAL DE INGENIERIA-COPNIA

Abogado Universidad Cooperativa de Colombia

T.P. 223.911 del C.S. de la J.

Perito Avaluador.

Lonja Nacional de Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia.
Registro Nacional de Experto Avaluador No 282-3256.

Juramento: Manifiesto bajo juramento que mi opinidn es independiente y
corresponde a mi real conviccién profesional.

Acompano los siguientes documentos que sirven de fundamento ademas
otros que acreditan la idoneidad y la experiencia del perito.

e No tengo publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje.

e Los casos en los que he actuado como perito son:

e Tipo de proceso: Proceso Divisorio Ref.: 11001310302520190056100
Juzgado 25 Civil del Circuito de Bogota. demandante:Maria Elena Agudelo
Sanchez demandado:Victor Manuel Ovalle Franco.

e Tipo de proceso: Proceso divisorioRef. 11001310300620190038100
Juzgado Sexto civil del circuito.demandante: José Alfredo Diaz Vega,
demandado: Elizabeth Diaz Vega.

e Tipo de proceso: proceso divisorio Ref. 2015-0128 juzgado 50 civil del
circuito. demandante: Martha Isabel Cetina Valderrama, demandado:
Rosa Carrero Pinedo y otros.

e Tipo de proceso: proceso divisorio Ref. 11001310300220170054000
juzgado 02 del circuito. demandante: Ernesto Ledn Ramirez. demandado:
Jorge Ernesto o José Ernesto Salas Pereira, Maria Bernarda Salas Pereira.

e Participacion en la elaboracién de Avallo Divisorio del predio ubicado en la
Carrera 101B No 23D-28 del barrio la Cabafa Fontibon de la localidad
Fontibon, identificado con Matricula inmobiliaria No 50C-585757(Afio
2020).

No se me ha designado en procesos anteriores o en curso por la misma
parte o por el mismo apoderado de la parte.
No me encuentro incurso en las causales contenidas en el articulo 50 del
Codigo General Del Proceso, en lo pertinente.
Declaro que los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son iguales respecto de los que hemos utilizado en peritajes
rendidos en anteriores procesos que versen sobre la misma materia.
Declaro que los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son iguales respecto de aquellos que hemos utilizado en el
ejercicio regular de la profesion u oficio.
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2.INFORMACION BASICA.

2.1. OBJETO DEL AVALUO:

Conocer el valor comercial del inmueble ubicado en la Avenida Carrera 7 #
120 A-32 Local 104, en la localidad Usaquén, del barrio Usaquén dentro de la
ciudad de Bogota D.C.

Solicitante: Dr. Fabian Barrero O.

Tipo: Avaluo del inmueble.

Objeto: Avaluo comercial para proceso divisorio.
Encargo Valuatorio: Se solicita elaborar el avallo comercial,

del inmueble ubicado en Ila Avenida
Carrera 7 # 120 A-32 Local 104, en la
localidad Usaquén, del barrio Usaquén.

1.1. ASPECTOS LEGALES:

Propietario: Gdémez Ospina Adolfo Ernesto 10%
C.C:3.229.938

Gomez Ospina Adriana Isabel 10%
C.C:51574319

Gbémez Ospina Gonzalo Aurelio 10%
C.C:19.126.151

Gomez Ospina Mariela 10%
C.C:41.495.904W

Gomez Ospina Luz Clemencia 60%
C.C:31.265.159

Documentos de soporte: | Certificado de Tradicion de la Matricula
Inmobiliaria N° 50N-925442

Limitacion a la | No aplica.

propiedad:

Direccion Catastral: Avenida Carrera 7 # 120 A-32 Local 104.
Coeficiente PH: No aplica.

Matricula: N°50N-925442

Chip: AAAO0101SDNX.

Observaciones: No hay observaciones.
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2.3 CERTIFICACION DEL AVALUO

Presentacion del informe: 23 de agosto 2021.
Visita del inmueble: 21 de agosto 2021
Vigencia del avalio: Un afio.

3. INFORMACION VALUADOR.
3.1 VALUADOR RESPONSABLE
Ing. José Salomoén Blanco Gutiérrez.
3.2 RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR:

El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la
misma.

La informacién de la presente valuacidon no sera revelada a nadie distinto del
solicitante y solo se hara con la autorizacién escrita de este, salvo en el caso
en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

Se prohibe la publicacion parcial o total del informe devaluacién, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y a la afiliacion
profesional del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

El valuador declara que:

e Las descripciones de hechos presentados en el informe son correctas
hasta donde el valuador alcanza a conocer.

e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

e El valuador no tiene intereses en el bien inmueble objeto del estudio.
e Los honorarios no dependen de aspectos del informe.

e La valuacidn se llevd a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de
conducta.

e El valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesidn.

e El valuador tiene experiencia en el mercado local y en la tipologia del
bien que se esta valorando.

e El valuador ha realizado una visita y la verificacion personal al bien
inmueble objeto de la valuacion.

e Nadie, con excepciéon del valuador, ha proporcionado asistencia
profesional en la preparacion del informe.
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El valuador no tiene ningun tipo de relacidn con el solicitante.

[ ]
4. INFORMACION DEL SECTOR:
4.1 DELIMITACION DEL SECTOR:
Lotes N
— 1
01
u‘f--m:v\ 4

/ DIRECCICN
ESCALA_CAPTURA

/
FECHA_CAPTURA

:

‘

CODIGO_UNICO

/" ' [ Identificar @
| O ) Manzanas A
o CODIGO_LOCALIDAD
CODIGO_BARRIO 008407
CODIGO_MANZANA 01
NOMBRE USAQUEN
(00840701

"If-.
f ESCALA_CAPTURA
FECHA_CAPTURA 28/03/2021

1:1.000

‘ RESPONSABLE
8 v
—

/
Acercara

Ilustracion 2: Delimitacion de Manzana Catastral.
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Barrios

CODIGO_LOCALIDAD

ORIGEN_ILEGAL

ESCALA CAPTURA

CODIGO_BARRIO-H
FORMACION

A e My

_______

28/09/2018

Ilustracion 3: Delimitacion de Barrios.

4.2 SERVICIOS PUBLICOS:

Acueducto y alcantarillado

SI | Red telefonica

SI
Energia eléctrica SI | Gas natural SI
Alumbrado publico SI | Recoleccién de basuras SI
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4.3 VIAS DE ACCESO Y MOVILIDAD:

Actualmente, el inmueble se encuentra localizado en la Avenida Carrera 7 #
120 A-24 Local 102,en la localidad Usaquén, del barrio Usaquén. Como vias
principales encontramos la avenida carrera 7 y avenida carrera 9 y como
vias segundarias podemos conseguir la calle 120 a y calle 119 b y carrera 6
a. Para acceder al inmueble contamos con medios de transporte publicos
tales como buses, taxis, sistema integrado del SITP, ademas de medos
particulares como carros, motos bicicletas entre otros. Alrededor del
inmueble podemos conseguir variedad de comercio; droguerias, panaderias,
cajeros, supermercados entre otros.
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INFORMACION DEL INMUEBLE:

5.1 LOCALIZACION:

De acuerdo con la documentacién recibida, y segun la actual nomenclatura
Urbana del Distrito, el predio se localiza en la Avenida Carrera 7 # 120 A-32

Local 104.
Localidad: 1-USAQUEN
Barrio Catastral: 008407-USAQUEN
Manzana Catastral: 00840701
Lote Catastral: 0084070114
UPZ: 14-USAQUEN

Las consultas por direccién, manzana, CHIP y selecciéon espacial del
predio corresponden a la informacion del mapa predial catastral de
Bogotd, que suministra la Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital - UAECD a través de la Infraestructura de Datos Espaciales para
el Distrito Capital IDECA trimestralmente para el Mapa de Referencia.

5.2 ESTADO ACTUAL:

AREA CONSTRUIDA:

Segun el certificado de tradicion y libertad el inmueble objeto de estudio
cuenta con un area privada de 56,20 m?,

ESTRATO:

El inmueble objeto de estudio tiene asignado como estrato tres (3).

CONSERVACION:

Buena.

LINDEROS SEGUN EL SINUPOT:

OCCIDENTE: Colinda con la Avenida Carrera 7.

ORIENTE: Colinda con el inmueble ubicado en la Calle 121 #6-85.
NORTE: Colinda con el inmueble ubicado en |la Avenida Carrera 7 #120 a
-52.

SUR: Colinda con los inmuebles ubicados en la Calle 120a # 6a -52 y
Calle 120a # 6a -32.
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e ILUMINACION:
Buena, presenta luz natural y artificial.

« DEPENDENCIAS Y DESCRIPCION:

Inmueble con tipologia de uso comercial, de acuerdo con su vetustez y su
mantenimiento.

5.3 CONCLUSIONES ESTADO DEL INMUEBLE.
El inmueble objeto de estudio, ubicado en la Avenida Carrera 7 # 120 A-32

Local 104, localidad Usaquén del barrio Usaquén en la ciudad de Bogota D.C.
Se trata de un local de un piso.

e FUNCIONALIDAD:
Los disenos son funcionales por su estado de conservacion.
e ENTORNO:

Adecuado al estrato y nivel social de los habitantes del sector, el indice de
violencia es bueno y la seguridad es buena

e ACTIVIDADES PREDOMINANTES:

Se destaca la presencia de inmuebles para uso comercial.

o INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:

Es 6ptima, disponiendo de vias de buena capacidad y de infraestructura para
la prestacion de servicios publicos.

« PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Adecuadas segun el comportamiento econdmico actual.
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6. CARACTERISTICAS EXOGENAS:

Ilustracion 1: A unas cuadras del inmueble encontramos el centro médico
de la sabana.

Ilustracion 2: A unas cuadras del inmueble podemos encontrar el conjunto
residencial cerros de los Alpes.

I L
. =
s |

i

~ Banco AV Villas

Ilustracion 3: En cercania de inmueble podemos encontrar el Banco AV
Villas.
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Ilustracion 4: A unas cuadras del inmueble podemos encontrar el Cajero de
Bancolombia.

Ilustracion 5: A/ frente del inmueble podemos conseguir la estacion de
gasolina Biomax.
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7.METODOLOGIA:
7.1 HIPOTESIS ESPECIALES DEL PREDIO:

e EL TAMANO:

Cuando la norma de uso defina tamano minimo para adelantar
construcciones, es indispensable comparar dichos parametros legales con el
del predio para determinar el precio. Es necesario tener en cuenta que no
siempre a mayor tamafo del predio, el precio unitario es menor, sino que
esta relacionado con la tendencia de usos en la zona permitidos por la
norma urbanistica.

e LA FORMA:

Rectangular. En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma
optima, la que tenga el predio puede influir en la determinacion del precio
unitario; por ejemplo, predios con frentes muy estrechos sobre la via tienen
un impacto negativo sobre el precio unitario.

e USO:

Comercial. Es indispensable tener en cuenta el uso que se le esté dando al
bien para compararlo con el legalmente autorizado por las normas
urbanisticas, pues cuando el uso no corresponda al permitido, no se tendra
en consideracion para la determinacion del valor comercial y debera dejarse
expresa constancia de tal situacion en el avaluo.

7.2 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA:
METODOLOGIA COMPARATIVA HOMOGENIZACION:

De acuerdo con la resolucion 620 de 2008 del I.G.A.C, he aplicado el método
comparativo o de mercado el cual tiene el respaldo en el Estandar
Internacional del I.S.V.C. ]
En los métodos de valoracién aplicables en Colombia y la UPAC (UNION
PANAMERICANA DE A VALUADORES) y del I.S.V.C, (INTERNATIONAL
VALUATIONSTANDARTCOMITEE) se opta por acudir al método comparativo o
de mercado antes de acudir a otros métodos. Este método es aplicable por
excelencia y consiste en comparar inmuebles semejantes aplicando técnicas
de homogeneizacion.

+ARTICULO 10. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la
técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.
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«ARTICULO 11, DE LOS CALCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS Y
LA ASIGNACION DE LOS VALORES:

Cuando para el avalio se haya utilizado informacion de mercado de
documentos escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de
no existir mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de
transacciones o de renta producto de la aplicacion de los métodos
valuatorios, la encuesta no podra ser tenida en cuenta para la estimacién del
valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas
usual es la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia
central, es necesario calcular indicadores de dispersién tales como la
varianza y el coeficiente de variacién (Ver Capitulo VII De las Férmulas
Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-)
7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el mas probable valor
asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacién sea superior: @ mas (+) o a menos (-)
7,5%, no es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es
necesario reforzar el nimero de puntos de investigacion con el fin de
mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

En caso de que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera
calcular el coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII De las Foérmulas
Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a desplazarse Ila
informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las
medidas de dispersion.

7.3 IDECA.

La infraestructura de datos especiales (IDECA) de Bogota, conocida como
IDECA, se define como el conjunto de datos, estandares, politicas,
tecnologias y acuerdos institucionales, que, de forma integrada y sostenida,
facilitan la produccién, disponibilidad ya acceso a la informacion geografico
del Distrito Capital, con el fin de apoyar su desarrollo social, econédmico y
ambiental.
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IDECA - VALOR DE REFERENCIA (METRO CUADRADO DE TERRENO)

Valor de Referencia
(metro cuadrado de

terreno) por Manzana.
Bogota D.C. Afio 2019

Identificador unico de la manzana: DOBA0 70O

Valor de referencia: 5,700.1

Ano: 2019/01/0

......

Ilustracion 1: Podemos observar el valor de referencia por metro cuadrado en la Manzana,
el cual es: $4.700.000 valor que corresponde al terreno sin construccion.

7.4 ,ACLARACI(')N DE LA TABLA DE HOMOGENIZACION MEDIANTE
METODO COMPARATIVO DE MERCADO:

Las siguientes tablas de homogenizacion estan compuestas por ocho (8)
columnas las cuales son utilizadas para el desarrollo de la técnica valuatoria
empleada, llamada metodologia comparativa de homogenizacién. Esta tabla,
garantiza que mediante las formulas matematicas exactas se corrobore el
valor comercial y de frutos civiles del bien teniendo como base un margen
de coeficiente de variacion maximo del 7,5 %, entre el valor promedio y la
desviacidon de los valores probables, todos estos resultados derivados de las
columnas que a continuacién se explicaran de acuerdo con su funcionalidad
y afectacion total y parcial al valor final de las muestras; asi:

CARACTERIZACION DE MUESTRAS:

e Columna nimero 1. (CODIGO): Es un serial numérico mediante el
cual se identifica sin margen de error los inmuebles utilizados como
muestras para el desarrollo de la tabla de homogenizacion, este
Unicamente cuando se imposibilita la busqueda de muestras fisicas como
primera opcion en la investigacion de inmuebles en el mismo barrio,
localidad, sector, o UPZ del avaluado y toca recurrir a las muestras en
paginas permitidas por la resolucién 620 de 2008 del I.G.A.C. para este
tipo de metodologia.
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e Columna nimero 2.(CONTACTO): El contacto, hace referencia a la
forma de ubicar la fuente de la muestra, es decir, si la muestra es fisica
se observara el nUmero de contacto del titular del bien inmueble o la
persona encargada de su venta o alquiler dependiendo de la solicitud
valuatoria, por el contrario si la muestra es percibida de manera virtual
se evidenciara el link correspondiente, todo esto, para darle un sentido
probatorio veraz para evitar que a pesar del paso el tiempo la muestra
se mantenga incélume y asi el inmueble sea vendido y/o alquilado se
logre establecer que sirvié en su momento como muestra por los valores
que represento.

e Columna namero3. (VALOR DEL M?):El valor del m? es uno de los
valores mas importantes dentro de esta tabla, ya que es con el que se
identifica la moda estadistica, es decir, el valor del m? que mas se repite
en la busqueda de muestras con caracteristicas similares al objeto de
avaluo. Minimo cinco son las muestras de igual o similar area a la base
del inmueble, que se deben escoger para la realizacion de la tabla de
homogenizacion.

e Columna nimero4. (VALOR MUESTRA):Es el valor comercial de
venta o renta que indica el precio que se debe pagar por la adquisicion
del inmueble, esto estd consignado en la pagina de internet hallada o la
cotizacion formal que realiza en el cargado de la venta o alquiler de ese
inmueble.

e Columna namero 5. (AREA M?):El drea del metro cuadrado evidencia
el area de construccion total del inmueble muestra, importante para
realizar la revision de la diferencia en cuanto al area de nuestro
inmueble a evaluar mediante el método del castigo, que consiste en
sustraerle valor al inmueble si se evidencia que es mayor el area al del
inmueble objeto de avalto.

METODO DE CASTIGO:

e Columna namero 6. (FACTOR TAMANO): Esta columna intenta
igualar el tamafio de la muestra ubicada, ya sea via internet o
fisicamente, tomando como referencia el drea en m? de la construccion
objeto de avallo y restandole valor a mayor diferencia de area, de lo
contrario, es decir, a menor diferencia se resta un porcentaje minimo.

e Columna nimero7. (FACTOR UBICACION): Este factor intenta
indicar la ubicacién del inmueble respecto al de la muestra, es decir, si
geoestacionariamente la muestra se encuentra cerca de caracteristicas
exogenas muy buenas, diferente al del objeto de avallo se procede a
restarle un valor mayor por esta desigualdad, de lo contrario, es decir, a
menor diferencia se resta un porcentaje minimo.
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e Columna nimero 8. (VALOR HOMOGENIZACION M?2): El valor
homogenizado es el resultado de la resta del valor del metro cuadrado
ubicada en la tercera columna de la tabla. Este es el valor final con el
que se realiza el cdlculo matematico para la busqueda del promedio, la
desviacion el coeficiente, al igual que los valores comerciales maximo
medio y minimo.

- Promedio: Es el valor de m? que resulta de las promediar
estadisticamente las diferentes muestras con respecto al area y teniendo
en cuenta la ubicacién de estas mismas con el fin de encontrar el valor
mas probable del mismo, con respecto a las muestras tomadas y al de
nuestro inmueble.

- Desviacion: La desviacién estandar, es la medida de dispersion mas
comun, que indica qué tan dispersos estan los datos con respecto a la
media. Mientras mayor sea la desviacion estandar, mayor sera la
dispersion de los datos. La desviacion estandar se puede utilizar para
establecer un valor de referencia para estimar la variacion general de un
proceso.

- Coeficiente: Es el limite maximo de variacion en el que puede oscilar el
promedio y la desviacién de la homogenizacion, teniendo en cuenta que
no puede superar el 7,5% este valor.

7.5 SISTEMA DE AJUSTE

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las
construcciones y se quieran trabajar en un sistema de ajuste de regresion,
sera necesario que se haga por lo menos el ajuste para tres ecuaciones y se
tomara la mas representativa del mercado.

VALORES ADOPTADOS PARA VENTA:

Valores de inmuebles en venta que se tomaron como muestras y se
adaptaran para el avalio comercial del inmueble en cuestion.
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MUESTRAS DIGITALES:

e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-venta-en-santa-barbara-
occidental-bogota-1857333

@ Recorvides Inmobiliarios SAS.

Contacta ya al propietario
y recibe asesotiz personalizada:

Recorridos Inmobiliarios
SAS.

VER TELEFONGS ~

¢{Quieres que te contactemos?

Deja aqul tUS dATCS Y CONACE MAS razones para
amar este inmueble.

\Hola! Me interesa este inmueble, :me
puedss brinder mas informacion, por
faver?

Local en Venta - Santa Barbara Occidental, Bogota

- b |

s0vieres soiictar hnanciacizn m i
Valor venta Nara LomNar esta viviends? i
5 6.500.000.000 ¥ '

e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-venta-en-santa-ana-
occidental-bogota-1426318

CONTACTAR HACER OFERTA

OSpma INMOEILIARIA OSFINA

Contacta ya al propietario
y redbe asesorfa personalizada;

INMOBILIARIA OSPINA osp'na

VER TELEFONOS

£Quieres gue te contactemos?

Daja aqu’ tus d&tos y connce mAs razones para
amar ast2 Inmuegie,

[Holal e interesa este inmushle, sme
fucdca brindar mas informacisn, por
EN

A :Quieresselctar hinancadn
Local en Venta - Santa Ana Occidental, Bogota

Lacal ~
Nao zay un rebot

Valt v

£ 850.000.000 + 3 450.6004Admin
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e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-arriendo-o-venta-en-
santa-barbara-occidental-bogota-1544786

INURBANAS BOGOTA

Contacta ya al propietario
 recibe asesoria personalizada:

INURBANAS ROGOTA

VER TELEFONOS v

iQuieres fjue te contactemos?

Deja equl us datcs y Lonoce mids razonss pars
amar este inmuekla,

‘ Nombre / razam soci ‘
‘ Corrac elgctronico |
l J
o |

1Helz! Me interesa este inmueble, zme
puedes bnndar mas Informacion, por
favor?

Local en Arriendo o venta - Santa Barbara Occidental,
Bogotéa No goy un robot

Locel

Valararnes

nto
£ 23.000.000

Valorvenss e
$ 5.800.000.000 CONTACTAME

e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-venta-en-santa-barbara-
bogota-1891237

CONTACTAR

@ REcorrdon Inmoniliaries SAS.

Contacta ya al propietario
¥ reobe asesoria personalizada,

o Recorridos Inmebiliarios
SAS. Z.

VER TELEFONOS v

iQuieres gue te contactemos?

DEJd AOLTTUS G108 Y CON0CE MAS raznnes para
amar aste inmueble

e > oY O
W B

| OMapa | | & sreeeview

jHolal Me interesa este inmusble, ;me
vedes brindar mas informacion, por
avor?

Local en Venta - Santa Barbara, Bogota

Lozal 3 i

B Quitres sclicitar fina niscin E |
Valarventa pars ceriprar sxts iiends? |
5 385.000.000 : -
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e https://www.fincaraiz.com.co/local-en-venta/bogota/usaquen-det-
6458168.aspx

Lacal en Vi
Looal et $2,900,000,000

Usado

[Eh zrooamt [[ESin Especificar " Sinespecificar

&% Sin espacificar

@ LComparar @ Ver teléfono @'.’v‘hat-_:,&pp Q Ubicacién

Area Const.: Precio m®: Estrato:
27000m* 10.740.741/m* é
Sector:

Zona Norte
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9.VALOR TOTAL DEL AVALUO COMERCIAL

SETECIENTOS SESENTA Y NUEVE MILLONES OCHOCIENTOS CINCO

MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SIETE PESOS . ($769.805.377)

dictamenesasocolper@gmail.com
KR 5 # 16 -14 Of. 706/ Teléfono: +57 3156337590

Bogotd, D.C. — Colombia Pagina 21 de 29




Ing. SALOMON BLANCO GUTIERREZ
ABOGADO — AVALUADOR EXPERTO
MAGISTER DERECHO INFORMATICO
U. EXTERNADO — COMPLUTENSE

p— NIT 901155072-4

Argumentacion:

En la homogenizacion anterior podemos ver el promedio de metro cuadrado
que es TRECE MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL
SEISCIENTOS CUATRO PESOS ($13.697.604)y una desviacion de
SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS CUARENTA Y UN
PESOS ($797.741) de estos valores se sacan tres valores asi:

VALOR MAXIMO:
($13.697.604,57 + $ 797.741,34) x 56,20 m? = $814.638.440

VALOR MEDIO:
($7.773.514.10) x 56,20 m? = $769.805.377

VALOR INFERIOR:
($13.697.604,57 - $ 797.741,34) x 56,20m? = $724.972.313

En razon a la ubicacién, la cercania a vias principales, las caracteristicas de
construccién, servicios publicos instalados, areas de construccion
reconocidas, el predio se encuentra debidamente legalizado mediante un
sano y desinteresado criterio profesional, establezco tomar el valor medio
que es: SETECIENTOS SESENTA Y NUEVE MILLONES OCHOCIENTOS
CINCO MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SIETE PESOS . ($769.805.377)

e EL VALOR COMERCIAL CALCULADO PARA EL INMUEBLE ES:

El valor comercial parael inmueble ubicado en laAvenida Carrera 7 # 120 A-
32 Local 104, localidadUsaquén del barrioUsaquénen la ciudad de Bogota
D.C., es de; SETECIENTOS SESENTA Y NUEVE MILLONES
OCHOCIENTOS CINCO MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SIETE PESOS .
($769.805.377)
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10. CONCLUSIONES.

(DE ACUERDO CON EL ARTICULO 406, INCISO 3 Y EN
CONCORDANCIA CON EL ARTICULO 226 DEL C.G.P)

De acuerdo con lo anterior;

El valor probable para la venta del inmueble ubicado en la Avenida Carrera 7
# 120 A-32 Local 104, localidad Usaquén del barrio Usaquén en la ciudad de
Bogota D.C., es de:

1. SETECIENTOS SESENTA Y NUEVE MILLONES OCHOCIENTOS CINCO
MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SIETE PESOS. ($769.805.377)

2. EL BIEN OBJETO DEL AVALUO NO SE PUEDE DIVIDIR
MATERIALMENTE DE ACUERDO CON LO REFERIDO EN EL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL PARA LA UPZ DONDE ESTA UBICADA
EL INMUEBLE OBJETO DE ESTUDIO.

3. NO APLICA AVALUO DE LA PARTICION.

4. NO SOLICITO AVALUO DE MEJORAS.
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AVALUO COMERCIAL PARA PROCESO DIVISORIO.

JUZGADO 41 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
N° DE PROCESO: 2012-00442

SOLICITADO POR:

DR. FABIAN BARRERO O.
ELABORADO POR EL PERITO:
ING. SALOMON BLANCO GUTIERREZ.

PREDIO:

AVENIDA CARRERA 7 # 120 A-36 LOCAL 105.
LOCALIDAD USAQUEN.
BARRIO USAQUEN.
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1.CUMPLIMIENTO ARTICULO 226 del C.G.P:
Articulo 226 C.G.P.
Identificacién, Profesion y datos de Localizacién de los Peritos

INGENIERO: JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ
Matricula Profesional: 25255-294465 CND

Cédula de Ciudadania: No. 80.033.256 de Bogota D.C.
CONSEJO NACIONAL DE INGENIERIA-COPNIA

Abogado Universidad Cooperativa de Colombia

T.P. 223.911 del C.S. de la J.

Perito Avaluador.

Lonja Nacional de Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia.
Registro Nacional de Experto Avaluador No 282-3256.

Juramento: Manifiesto bajo juramento que mi opinidn es independiente y
corresponde a mi real conviccién profesional.

Acompano los siguientes documentos que sirven de fundamento ademas
otros que acreditan la idoneidad y la experiencia del perito.

e No tengo publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje.

e Los casos en los que he actuado como perito son:

e Tipo de proceso: Proceso Divisorio Ref.: 11001310302520190056100
Juzgado 25 Civil del Circuito de Bogota. demandante: Maria Elena Agudelo
Sanchez demandado: Victor Manuel Ovalle Franco.

e Tipo de proceso: Proceso divisorio Ref. 11001310300620190038100
Juzgado Sexto civil del circuito. demandante: José Alfredo Diaz Vega,
demandado: Elizabeth Diaz Vega.

e Tipo de proceso: proceso divisorio Ref. 2015-0128 juzgado 50 civil del
circuito. demandante: Martha Isabel Cetina Valderrama, demandado:
Rosa Carrero Pinedo y otros.

e Tipo de proceso: proceso divisorio Ref. 11001310300220170054000
juzgado 02 del circuito. demandante: Ernesto Ledn Ramirez. demandado:
Jorge Ernesto o José Ernesto Salas Pereira, Maria Bernarda Salas Pereira.

e Participacion en la elaboracién de Avallo Divisorio del predio ubicado en la
Carrera 101B No 23D-28 del barrio la Cabafa Fontibon de la localidad
Fontibon, identificado con Matricula inmobiliaria No 50C-585757(Afio
2020).

No se me ha designado en procesos anteriores o en curso por la misma
parte o por el mismo apoderado de la parte.
No me encuentro incurso en las causales contenidas en el articulo 50 del
Codigo General Del Proceso, en lo pertinente.
Declaro que los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son iguales respecto de los que hemos utilizado en peritajes
rendidos en anteriores procesos que versen sobre la misma materia.
Declaro que los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son iguales respecto de aquellos que hemos utilizado en el
ejercicio regular de la profesion u oficio.
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2.INFORMACION BASICA.
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MAGISTER DERECHO INFORMATICO
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2.1. OBJETO DEL AVALUO:

Conocer el valor comercial del inmueble ubicado en la Avenida Carrera 7 #
120 A-36 Local 105, en la localidad Usaquén, del barrio Usaquén dentro de la

ciudad de Bogota D.C.

Solicitante: Dr. Fabian Barrero O.
Tipo: Avaluo del inmueble.
Objeto: Avaluo comercial para proceso divisorio.

Encargo Valuatorio:

Se solicita elaborar el avaluo comercial,
del inmueble ubicado en Ila Avenida
Carrera 7 # 120 A-36 Local 105, en la
localidad Usaquén, del barrio Usaquén.

1.1. ASPECTOS LEGALES:

Propietario:

Gomez Ospina Adolfo Ernesto 10%
C.C:3.229.938

Gomez Ospina Adriana Isabel 10%
C.C:51574319

Gbémez Ospina Gonzalo Aurelio 10%
C.C:19.126.151

Gomez Ospina Mariela 10%
C.C:41.495.904W

Gomez Ospina Luz Clemencia 60%
C.C:31.265.159

Documentos de soporte:

Certificado de Tradicion de la Matricula
Inmobiliaria N°50N-925443

Limitacion a la
propiedad:

No aplica.

Direccion Catastral:

Avenida Carrera 7 # 120 A-36 Local 105.

Coeficiente PH: No aplica.
Matricula: N°50N-925443
Chip: AAA0101SDOM.

Observaciones:

No hay observaciones.
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2.3 CERTIFICACION DEL AVALUO

Presentacion del informe: 23 de agosto 2021.
Visita del inmueble: 21 de agosto 2021
Vigencia del avalio: Un afio.

3. INFORMACION VALUADOR.
3.1 VALUADOR RESPONSABLE.
Ing. José Salomoén Blanco Gutiérrez.
3.2 RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR:

El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la
misma.

La informacién de la presente valuacidon no sera revelada a nadie distinto del
solicitante y solo se hara con la autorizacién escrita de este, salvo en el caso
en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

Se prohibe la publicacion parcial o total del informe devaluacién, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y a la afiliacion
profesional del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

3.3 DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

El valuador declara que:

e Las descripciones de hechos presentados en el informe son correctas
hasta donde el valuador alcanza a conocer.

e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

e El valuador no tiene intereses en el bien inmueble objeto del estudio.
e Los honorarios no dependen de aspectos del informe.

e La valuacidn se llevd a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de
conducta.

e El valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesidn.

e El valuador tiene experiencia en el mercado local y en la tipologia del
bien que se esta valorando.

e El valuador ha realizado una visita y la verificacion personal al bien
inmueble objeto de la valuacion.

e Nadie, con excepciéon del valuador, ha proporcionado asistencia
profesional en la preparacion del informe.
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El valuador no tiene ningun tipo de relacidn con el solicitante.
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Ilustracion 2: Delimitacion de Manzana Catastral.
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/ I Identificar &)
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ORIGEN_ILEGAL
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f FORMACION :

Ilustracion 3: Delimitacion de Barrios.

4.2 SERVICIOS PUBLICOS:
Acueducto y alcantarillado SI | Red telefénica SI
Energia eléctrica SI | Gas natural SI
Alumbrado publico SI | Recoleccién de basuras SI
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4.3 VIAS DE ACCESO Y MOVILIDAD:

Actualmente, el inmueble se encuentra localizado en la Avenida Carrera 7 #
120 A-36 Local 105,en la localidad Usaquén, del barrio Usaquén. Como vias
principales encontramos la avenida carrera 7 y avenida carrera 9 y como
vias segundarias podemos conseguir la calle 120 a y calle 119 b y carrera 6
a. Para acceder al inmueble contamos con medios de transporte publicos
tales como buses, taxis, sistema integrado del SITP, ademas de medos
particulares como carros, motos bicicletas entre otros. Alrededor del
inmueble podemos conseguir variedad de comercio; droguerias, panaderias,
cajeros, supermercados entre otros.
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INFORMACION DEL INMUEBLE:

5.1 LOCALIZACION:

De acuerdo con la documentacién recibida, y segun la actual nomenclatura
Urbana del Distrito, el predio se localiza en la Avenida Carrera 7 # 120 A-32

Local 105.
Localidad: 1-USAQUEN
Barrio Catastral: 008407-USAQUEN
Manzana Catastral: 00840701
Lote Catastral: 0084070114
UPZ: 14-USAQUEN

Las consultas por direccién, manzana, CHIP y selecciéon espacial del
predio corresponden a la informacion del mapa predial catastral de
Bogotd, que suministra la Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital - UAECD a través de la Infraestructura de Datos Espaciales para
el Distrito Capital IDECA trimestralmente para el Mapa de Referencia.

5.2 ESTADO ACTUAL:

AREA CONSTRUIDA:

Segun el certificado de tradicion y libertad el inmueble objeto de estudio
cuenta con un area construida de 55,15 m?,

ESTRATO:

El inmueble objeto de estudio tiene asignado el estrato tres (3).

CONSERVACION:

Buena.

LINDEROS SEGUN EL SINUPOT:

OCCIDENTE: Colinda con la Avenida Carrera 7.

ORIENTE: Colinda con el inmueble ubicado en la Calle 121 #6-85.
NORTE: Colinda con el inmueble ubicado en |la Avenida Carrera 7 #120 a
-52.

SUR: Colinda con los inmuebles ubicados en la calle 120a # 6a-52 y Calle
120a # 6a-32.
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e ILUMINACION:
Buena, presenta luz natural y artificial.

« DEPENDENCIAS Y DESCRIPCION:

Inmueble con tipologia de uso residencial, de acuerdo con su vetustez y su
mantenimiento.

5.3 CONCLUSIONES ESTADO DEL INMUEBLE.
El inmueble objeto de estudio, ubicado enla Avenida Carrera 7 # 120 A-36

Local 105, localidad Usaquén del barrio Usaquén en la ciudad de Bogota D.C.
Se trata de un local comercial que se compone de un piso.

e FUNCIONALIDAD:
Los disenos son funcionales por su estado de conservacion.
e ENTORNO:

Adecuado al estrato y nivel social de los habitantes del sector, y la seguridad
es buena.

e ACTIVIDADES PREDOMINANTES:

Se destaca la presencia de inmuebles para uso comercial.

o INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:

Es 6ptima, disponiendo de vias de buena capacidad y de infraestructura para
la prestacion de servicios publicos.

« PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Adecuadas segun el comportamiento econdmico actual.
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6. CARACTERISTICAS EXOGENAS:

Ilustracion 1: A unas cuadras del inmueble encontramos el centro médico
de la sabana.

Ilustracion 2: A unas cuadras del inmueble podemos encontrar el conjunto
residencial cerros de los Alpes.

s Ld B
(. M—

b

i

~ Banco AV Villa

Ilustracion 3: En cercania de inmueble podemos encontrar el Banco AV
Villas.
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Ilustracion 4: A unas cuadras del inmueble podemos encontrar el Cajero de
Bancolombia.

Ilustracion 5: A/ frente del inmueble podemos conseguir la estacion de
gasolina Biomax.
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7.METODOLOGIA:
7.1 HIPOTESIS ESPECIALES DEL PREDIO:
e EL TAMANO:

Cuando la norma de uso defina tamano minimo para adelantar
construcciones, es indispensable comparar dichos parametros legales con el
del predio para determinar el precio. Es necesario tener en cuenta que no
siempre a mayor tamafo del predio, el precio unitario es menor, sino que
esta relacionado con la tendencia de usos en la zona permitidos por la
norma urbanistica.

e LA FORMA:

Rectangular. En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma
optima, la que tenga el predio puede influir en la determinacion del precio
unitario; por ejemplo, predios con frentes muy estrechos sobre la via tienen
un impacto negativo sobre el precio unitario.

e USO:

Comercial. Es indispensable tener en cuenta el uso que se le esté dando al
bien para compararlo con el legalmente autorizado por las normas
urbanisticas, pues cuando el uso no corresponda al permitido, no se tendra
en consideracion para la determinacion del valor comercial y debera dejarse
expresa constancia de tal situacién en el avalto.

7.2 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA:
METODOLOGIA COMPARATIVA HOMOGENIZACION:

De acuerdo con la resolucion 620 de 2008 del I.G.A.C, he aplicado el método
comparativo o de mercado el cual tiene el respaldo en el Estandar
Internacional del I.S.V.C. ]
En los métodos de valoracién aplicables en Colombia y la UPAC (UNION
PANAMERICANA DE A VALUADORES) y del I.S.V.C, (INTERNATIONAL
VALUATION STANDART COMITEE) se opta por acudir al método comparativo
o de mercado antes de acudir a otros métodos. Este método es aplicable
por excelencia y consiste en comparar inmuebles semejantes aplicando
técnicas de homogeneizacion.

+ARTICULO 10. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la
técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.
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«ARTICULO 11, DE LOS CALCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS Y
LA ASIGNACION DE LOS VALORES:

Cuando para el avaluo se haya utilizado informacion de mercado de
documentos escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de
no existir mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de
transacciones o de renta producto de la aplicacion de los métodos
valuatorios, la encuesta no podra ser tenida en cuenta para la estimacién del
valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas
usual es la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia
central, es necesario calcular indicadores de dispersién tales como la
varianza y el coeficiente de variacién (Ver Capitulo VII De las Férmulas
Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-)
7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el mas probable valor
asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacién sea superior: @ mas (+) o a menos (-)
7,5%, no es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es
necesario reforzar el nimero de puntos de investigacion con el fin de
mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

En caso de que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera
calcular el coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII De las Foérmulas
Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a desplazarse Ila
informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las
medidas de dispersion.

7.3 IDECA.

La infraestructura de datos especiales (IDECA) de Bogota, conocida como
IDECA, se define como el conjunto de datos, estandares, politicas,
tecnologias y acuerdos institucionales, que, de forma integrada y sostenida,
facilitan la produccién, disponibilidad ya acceso a la informacion geografico
del Distrito Capital, con el fin de apoyar su desarrollo social, econédmico y
ambiental.
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IDECA - VALOR DE REFERENCIA (METRO CUADRADO DE TERRENO)

Valor de Referencia
(metro cuadrado de

terreno) por Manzana.
Bogota D.C. Afio 2019

Identificador unico de la manzana: DOE40 /7001

Valor de referencia: 570000000

Ano: 2019/01/0

Ilustracion 1: Podemos observar el valor de referencia por metro cuadrado en la Manzana,
el cual es: $4.700.000 valor que corresponde al terreno sin construccion.

7.4 ACLARACION DE LA TABLA DE HOMOGENIZACION MEDIANTE
METODO COMPARATIVO DE MERCADO:

Las siguientes tablas de homogenizacion estan compuestas por ocho (8)
columnas las cuales son utilizadas para el desarrollo de la técnica valuatoria
empleada, llamada metodologia comparativa de homogenizacion. Esta tabla,
garantiza que mediante las formulas matematicas exactas se corrobore el
valor comercial y de frutos civiles del bien teniendo como base un margen
de coeficiente de variacion maximo del 7,5 %, entre el valor promedio y la
desviacidon de los valores probables, todos estos resultados derivados de las
columnas que a continuacion se explicaran de acuerdo con su funcionalidad
y afectacion total y parcial al valor final de las muestras; asi:

CARACTERIZACION DE MUESTRAS:

e Columna nimero 1. (CODIGO): Es un serial numérico mediante el
cual se identifica sin margen de error los inmuebles utilizados como
muestras para el desarrollo de la tabla de homogenizacién, este
unicamente cuando se imposibilita la busqueda de muestras fisicas como
primera opcion en la investigacion de inmuebles en el mismo barrio,
localidad, sector, o UPZ del avaluado y toca recurrir a las muestras en
paginas permitidas por la resolucién 620 de 2008 del I.G.A.C. para este
tipo de metodologia.
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e Columna nimero 2.(CONTACTO): El contacto, hace referencia a la
forma de ubicar la fuente de la muestra, es decir, si la muestra es fisica
se observara el numero de contacto del titular del bien inmueble o la
persona encargada de su venta o alquiler dependiendo de la solicitud
valuatoria, por el contrario si la muestra es percibida de manera virtual
se evidenciara el link correspondiente, todo esto, para darle un sentido
probatorio veraz para evitar que a pesar del paso el tiempo la muestra
se mantenga incélume y asi el inmueble sea vendido y/o alquilado se
logre establecer que sirvié en su momento como muestra por los valores
gue represento.

e Columna namero3. (VALOR DEL M?):El valor del m? es uno de los
valores mas importantes dentro de esta tabla, ya que es con el que se
identifica la moda estadistica, es decir, el valor del m? que mas se repite
en la busqueda de muestras con caracteristicas similares al objeto de
avaluo. Minimo cinco son las muestras de igual o similar area a la base
del inmueble, que se deben escoger para la realizacidon de la tabla de
homogenizacion.

e Columna nimero4. (VALOR MUESTRA):Es el valor comercial de
venta o renta que indica el precio que se debe pagar por la adquisicion
del inmueble, esto esta consignado en la pagina de internet hallada o la
cotizacién formal que realiza en el cargado de la venta o alquiler de ese
inmueble.

e Columna namero 5. (AREA M?):El drea del metro cuadrado evidencia
el area de construccion total del inmueble muestra, importante para
realizar la revision de la diferencia en cuanto al area de nuestro
inmueble a evaluar mediante el método del castigo, que consiste en
sustraerle valor al inmueble si se evidencia que es mayor el area al del
inmueble objeto de avaluo.

METODO DE CASTIGO:

e Columna nimero 6. (FACTOR TAMANO): Esta columna intenta
igualar el tamafio de la muestra ubicada, ya sea via internet o
fisicamente, tomando como referencia el drea en m? de la construccidn
objeto de avallio y restandole valor a mayor diferencia de area, de lo
contrario, es decir, a menor diferencia se resta un porcentaje minimo.

e Columna nimero7. (FACTOR UBICACION):Este factor intenta indicar
la ubicacién del inmueble respecto al de la muestra, es decir, si
geoestacionariamente la muestra se encuentra cerca de caracteristicas
exdgenas muy buenas, diferente al del objeto de avalio se procede a
restarle un valor mayor por esta desigualdad, de lo contrario, es decir, a
menor diferencia se resta un porcentaje minimo.
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e Columna nimero 8. (VALOR HOMOGENIZACION M3?):El valor
homogenizado es el resultado de la resta del valor del metro cuadrado
ubicada en la tercera columna de la tabla. Este es el valor final con el
que se realiza el calculo matematico para la busqueda del promedio, la
desviacion el coeficiente, al igual que los valores comerciales maximo
medio y minimo.

- Promedio: Es el valor de m? que resulta de las promediar
estadisticamente las diferentes muestras con respecto al drea y teniendo
en cuenta la ubicacion de estas mismas con el fin de encontrar el valor
mas probable del mismo, con respecto a las muestras tomadas y al de
nuestro inmueble.

- Desviacion: La desviacion estandar, es la medida de dispersion mas
comun, que indica qué tan dispersos estan los datos con respecto a la
media. Mientras mayor sea la desviacidon estandar, mayor sera la
dispersion de los datos. La desviacién estandar se puede utilizar para
establecer un valor de referencia para estimar la variacion general de un
proceso.

- Coeficiente: Es el limite maximo de variacién en el que puede oscilar el
promedio y la desviacién de la homogenizacion, teniendo en cuenta que
no puede superar el 7,5% este valor.

7.5 SISTEMA DE AJUSTE

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las
construcciones y se quieran trabajar en un sistema de ajuste de regresién,
sera necesario que se haga por lo menos el ajuste para tres ecuaciones y se
tomara la mas representativa del mercado.

VALORES ADOPTADOS PARA VENTA:

Valores de inmuebles en venta que se tomaron como muestras y se
adaptaran para el avalio comercial del inmueble en cuestion.
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MUESTRAS DIGITALES:

e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-venta-en-santa-barbara-
occidental-bogota-1857333

@ Recorvides Inmobiliarios SAS.

Contacta ya al propietario
y recibe asesotiz personalizada:

Recorridos Inmobiliarios
SAS.

VER TELEFONGS ~

¢{Quieres que te contactemos?

Deja aqul tUS dATCS Y CONACE MAS razones para
amar este inmueble.

\Hola! Me interesa este inmueble, :me
puedss brinder mas informacion, por
faver?

Local en Venta - Santa Barbara Occidental, Bogota

- b |

s0vieres soiictar hnanciacizn m i
Valor venta Nara LomNar esta viviends? i
5 6.500.000.000 ¥ '

e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-venta-en-santa-ana-
occidental-bogota-1426318

CONTACTAR HACER OFERTA

OSpma INMOEILIARIA OSFINA

Contacta ya al propietario
y redbe asesorfa personalizada;

INMOBILIARIA OSPINA osp'na

VER TELEFONOS

£Quieres gue te contactemos?

Daja aqu’ tus d&tos y connce mAs razones para
amar ast2 Inmuegie,

[Holal e interesa este inmushle, sme
fucdca brindar mas informacisn, por
EN

A :Quieresselctar hinancadn
Local en Venta - Santa Ana Occidental, Bogota

Lacal ~
Nao zay un rebot

Valt v

£ 850.000.000 + 3 450.6004Admin
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e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-arriendo-o-venta-en-

santa-barbara-occidental-bogota-1544786

Bogotéa

Locel

Valararnes

nto
£ 23.000.000

Valorvenss
$ 5.800.000.000

Local en Arriendo o venta - Santa Barbara Occidental,

INURBANAS BOGOTA

Contacta ya al propietario
 recibe asesoria personalizada:

INURBANAS ROGOTA

VER TELEFONOS v

iQuieres fjue te contactemos?

Deja equl us datcs y Lonoce mids razonss pars
amar este inmuekla,

‘ Nombre / razam soci ‘
‘ Corrac elgctronico |
l J
o |

1Helz! Me interesa este inmueble, zme
puedes bnndar mas Informacion, por
favor?

Ne gey un rabot

CONTACTAME

e https://www.ciencuadras.com/inmueble/local-en-venta-en-santa-barbara-

bogota-1891237

| OMapa | | & sreeeview

Local en Venta - Santa Barbara, Bogota
Lozal

Valorverta

5 385.000.000

e > oY O
W B

CONTACTAR

@ REcorrdon Inmoniliaries SAS.

Contacta ya al propietario
¥ reobe asesoria personalizada,

o Recorridos Inmebiliarios
SAS. Z.

VER TELEFONOS v

iQuieres gue te contactemos?

DEJd AOLTTUS G108 Y CON0CE MAS raznnes para
amar aste inmueble

jHolal Me interesa este inmusble, ;me
vedes brindar mas informacion, por
avor?

Quitres sclicitar fina niscin E |
pars cerprar mts vviends? i
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e https://www.fincaraiz.com.co/local-en-venta/bogota/usaquen-det-

6458168.aspx

Lacal en Venta
Bogotd Usaquén

$ 2.900.000.000

CFavoritos

Usado

[Eh zrooamt ["Hsin Especificar " Sinespecificar
&% Sinespacificar
@ Lomparar @ Ver teléfono @ WhatsApp Q Ubicacién
Area Const.: Preciom®: Estrato:
27000m’ 10.740.741/m* 6
Sector:
Zona Norte
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9.VALOR TOTAL DEL AVALUO COMERCIAL

SETECIENTOS CINCUENTA Y CINCO MILLONES CUATROCIENTOS

NOVENTA Y DOS PESOS.

OCHOCIENTOS

MIL

4

VEINTIDOS

($755.422.892)

asocolperito@gmail.com
KR 5 # 16 -14 Of. 706/ Teléfono: +57 3156337590

Bogota, D.C. — Colombia P4gina 21 de 31




Ing. SALOMON BLANCO GUTIERREZ
ABOGADO — AVALUADOR EXPERTO
MAGISTER DERECHO INFORMATICO
U. EXTERNADO — COMPLUTENSE

p— NIT 901155072-4

Argumentacion:

En la homogenizacion anterior podemos ver el promedio de metro cuadrado
que es TRECE MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL
SEISCIENTOS CUATRO PESOS ($13.697.604)y una desviacion de
SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS CUARENTA Y UN
PESOS ($797.741) de estos valores se sacan tres valores asi:

VALOR MAXIMO:
($13.697.604,57 + $797.741,34) x 55,15 m? = $799.418.327

VALOR MEDIO:
($13.697.604,57) x 55,15 m?> = $ 755.422.892

VALOR INFERIOR:
($13.697.604,57 - $797.741,34) x 55,15 m? = $711.427.457

En razon a la ubicacién, la cercania a vias principales, las caracteristicas de
construccidon, servicios publicos instalados, areas de construccién
reconocidas, el predio se encuentra debidamente legalizado mediante un
sano y desinteresado criterio profesional, establezco tomar el valor medio
que  es: SETECIENTOS CINCUENTA Y CINCO MILLONES
CUATROCIENTOS VEINTIDOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y DOS
PESOS. ($755.422.892)

3 EL VALOR COMERCIAL CALCULADO PARA EL INMUEBLE ES:

El valor comercial para el inmueble ubicado en laAvenida Carrera 7 # 120 A-
36 Local 105, localidad Usaquén del barrio Usaquén en la ciudad de Bogota
D.C., es de; SETECIENTOS CINCUENTA Y CINCO MILLONES
CUATROCIENTOS VEINTIDOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y DOS
PESOS. ($755.422.892)
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10. CONCLUSIONES.

(DE ACUERDO CON EL ARTICULO 406, INCISO 3 Y EN
CONCORDANCIA CON EL ARTICULO 226 DEL C.G.P)

De acuerdo con lo anterior;

El valor probable para la venta del inmueble ubicado en laAvenida Carrera 7
# 120 A-36 Local 105, localidad Usaquén del barrio Usaquén en la ciudad de
Bogota D.C., es de:

1. SETECIENTOS CINCUENTA Y CINCO MILLONES CUATROCIENTOS
VEINTIDOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS.
($755.422.892)

2. EL BIEN OBJETO DEL AVALUO NO SE PUEDE DIVIDIR
MATERIALMENTE DE ACUERDO CON LO REFERIDO EN EL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL PARA LA UPZ DONDE ESTA UBICADA
EL INMUEBLE OBJETO DE ESTUDIO.

3. NO APLICA AVALUO DE LA PARTICION.

4. NO SOLICITO AVALUO DE MEJORAS.
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DTy ahamts 40 Aresiadesey

RAA Mﬂ\

Categora 31 Actvos Operacionalas y Eslabiccmiantos co Conercio

Alcance Fecha
s RAVaIicAZacion do aCIves, SHvadancs, maneria oama rogutto an 17 Abe 2029 Régmen
POOCIS0 ¥ pEoducD terminadc. ESLbicimianise de comarnco Acadbmico

CRlegora 2 nngbes

Alcance Fecha Ragiman
* Maicas | Paknias , Fondo 09 camarcio 26 Fex 2020 Rdgamen
Aadimico

Caigora 13 niangbies Espaciales

Alcance Fecha Ragimen
« Dano amargenta. oo cosante, dano mordl, senvidomiongs, darechas 17 Abe 2020 Régimen
PEOrCRSS ¥ NS y daimaa Jerechos de NOEMEZacidn ¢ caicuios ACRRmce
COMPONEIoNon y CURMUc! 0o direcho NO coMamaiado on Bs cases
aleraNs

ROgman AzaoSmico An 6 Lol A nemaral (1| e Loy 1673 00 20133
Los datos de contacte del Avaluador son:

Clusad BOGOTA BOGOTA OC

Dirpccitey CASRERASN® 16 - 14

Tolkdon: 3156337520

Coxreo ElRcydniod. salamantiancodhomailoom

Tidos Académicos, Centificados de Aptitud Ocupacionsl y olras programas de formacion:
Téonco Laboral Por Compatenciag a0 AuBar 00 Avalios y Lgudacidn - Conporadcidn Taoncs y Emprasarial Kaizon

Oue revisados os archivos de andecedentes dal Tribunal Disciplinarico de N ERA Corporacion
Autorreguiador Nacional de Avaluadores - ANAC no parece sancion discipinmaria aigune comitra <ifia)
seftorfa) JOSE SALOMON SLANCO GUTIERREZ , identificado{a) con la Cédula do ciudadanda No.
B0033255.

Ella} sefior{a} JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ se encucntra 2l da con ¢l pago sus derechos de
registro, asé como con W cucts de autorregulacion con Corporacion Aulcrreguiades Nacional de
Avalaadores - ANAL

Con of In 00 guo of JesENAlane PUoch wWrilicar oS CONiScado @ ke aagnd of Lguianie COdgo da OR. ¥ pueds
SSCRNOAND 00N UD JLOOETEIVO M U OO GSPeElivn BOior COoN S000%0 a intamal, Cedargando oeviamanta una
Sphcacion de cgialzacitn o8 0Mdiga OR Que Son gralullas. La Wiscasidn Lambidn puede olaciuarse Nresando o
FiIN droctamants on A pagna o8 RAL Tapltwesvwraa org.c0. Culdgquied inconsstonda ene la inlormacion acs
coMonida ¥y la que repore B varficacitn on o oOdico debe SO InMmedillarmanio REOnaEn 2 COomparacido
Aurmeguiacor Nacona! de Avgicadoras - ANA
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RAA .

PIN DE VALIDACION

a2ac09%1
E presonin caniScadd oo eapde on B RapJdica 48 Colombia da corfonmmucdiad on 12 inloimacin oue nepota on o
g 0 de Avaladxes RAA . 3 e 006 (0E) cias dal mes 00 AQoans ool 2021 y S0 Yiounca de 30 dixs
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Negptrn dAiearis gy Lrphansmir

RAA A,.ﬂ

Caregoria 11 Activos Operacionales y Establecimiantos de Comercio

Alcance Fecha Regimean
« Revelorizacion de acivos. Imeeniencs, maferia prima. producio en 17 Abr 2020 Régirmen
proceso y procuecto lemminado. Estzblecimiemos de comencio. Acabémico

Categoria 12 intengibles

fAlcance Fecha Regimen
« Mescas , Patentes | Fondo de comercio 26 Feb 2020 Régirmen
Académico

Categoria 13 intengibles Especiales

Alcance Fecha Regimean
= Dafio emargenia, lucro cesenie, dafio moral, servidumbres, desechos 17 Abr 2020 FRégimean
herencigies y Migiosos y demas derechos de indemnizacitn o cilculos Académnico
compensalonos v cualguier oo derecha no contempéada en ias clases
anteriones.

Aeagimean Academice Arl & Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Caudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Daraccion: CARRERA S N® 16 - 14

Tedddonn: 3156337580

Correo Eecirnico; salomonblanco@@notmed.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Tecnica Laborel Por Competencias en Auxiliar de Avalbos y Liguidacidn - Corporecidn Técnica v Empresarial Kalzen

Que revisados los archivos de aniecedentes del Tribunal Discipiimario de la ERA Corporacian
Autorregulador NMacional de Avaluadores - ANA; no apareca sancion disciplinaria alguna contra elfla)
sefior(a) JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ . identificadoa) con la Cédula de ciudadania Mo.
80033256

ENla) sefion(a) JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuots de aulomegulecién con Corporacion Auwtormeguisdor Macional de
Avaluadores - ARA

Con & fin de gue el destinatario pueda verificer este certificedo se le asgnd af siguiente codigo de QR. y pusda
esceneario con un dispositive mévil u ofro dispositivo lecior con acceso a intemea!, descargando previamenie wna
aplicacn de digitalizacion de codipo OR gue son gratuiss Le verificacion tamibdan pusde sfectuarse ingresando &
FIN directamente en la pagna de AAA hitpowww.raa.org.co. Cualgwer inconsistencia entre la Informacidn aca
contenida ¢ |3 gue repore fa verlficecidn con el codgo debe ser nmedialamente reportada a2 Corporacion
Autorregueiador Macional de Avalusdores - ANA
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Hagralrm dierris rla dermmmsorre

RAA ANA

PIN DE VALIDACION

Baes0as T’

El presente cerificads se expide an la Aepdblica de Colombla de conformidad con ka Informackdn que reposa en el
FRegistro Ablerio de Avaluadores AAA.. 3 e cinco (05) dies del mes de Abrll del 2021 y tiena wvigencia de 30 diss
cabendans. contados a panir de la fecha de expedicion

.

I f
F-.--'n;.._ —— -
Alepxandra Suarez
Reprasentante Legal
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Atentamente,

%flmmmpmﬂco 6.

Ingeniero JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ
Cédula de Ciudadania No. 80.033.256

Matricula Profesional 25255-294465 COPNIA
Abogado T.P. 223.911 del C.S. de la J.

Perito Avaluador

Lonja Nacional de Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia

Registro Nacional de Experto Avaluador No 282-3256
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