Juzgado 45 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.

De: Ernesto Sanchez <ernestosanchezabogado@hotmail.com>

Enviado el: lunes, 3 de mayo de 2021 3:28 p. m.

Para: Juzgado 45 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.

Asunto: PROCESO DIVISORIO No. 2002 - 00344. ASUNTO: RADICACION DEL AVALUO DEL BIEN

INMUEBLE OBJETO DE LITIGIO.
Datos adjuntos: 3 presentacion avalto -.pdf; AVALUO CALLE 63F # 27-28.pdf



Doctora

GLORIA CECILIA RAMOS MURCIA

JUEZ CUARENTA Y CINCO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
D.C.

E.S.D.

Referencia:

Proceso divisorio N0O. 11001310303920020034400

Demandante: ALVARO GUZMAN PENA
Demandados: BEATRIZ RODRIGUEZ DE GIRALDO Y OTROS
Juzgado de origen. Juzgado 39 Civil del Circuito.

Asunto. Presentacién del avaltiio en cumplimiento al auto de fecha veintiséis (26) de marzo de dos mil
veintiuno (2021)

Respetada Sefiora Juez,

En cumplimiento al auto de fecha veintiséis (26) de marzo de dos mil
veintiuno (2021), con este escrito allego en documento PDF, el avaltio del
bien inmueble objeto de division teniendo en cuenta las previsiones legales del
articulo 411 del Codigo General del Proceso.

El avalio del bien inmueble objeto de divisién asciende al valor de
cuatrocientos cuarenta y seis millones novecientos diecisiete mil
quinientos pesos moneda corriente ($ 446.917.500).

El perito avaluador que rinde avalio se encuentra inscrito en la Lonja
Nacional de Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia, con el registro
nacional de experto avaluador No. 282 - 3256.

Por lo anterior, solicito al despacho correr traslado a la parte demandada del
avaluo presentado.

Atentamente,

L-S-s.

LUIS ERNESTO SANCHEZ SAAVEDRA
C. C. No. 79.287.193
Tarjeta Profesional No. 165.409 del C. S. de la J.
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AVALUO COMERCIAL.

SOLICITADO POR:

DR. ERNESTO SANCHEZ
ELABORADO POR EL PERITO:
ING. SALOMON BLANCO GUTIERREZ.

PREDIO:

CALLE 63F # 27-28
LOCALIDAD BARRIOS UNIDOS.
BARRIO SIETE DE AGOSTO.
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1.CUMPLIMIENTO ARTICULO 226 del C.G.P:
Articulo 226 C.G.P.
Identificacién, Profesion y datos de Localizacion 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.
Direccion del perito:

Carrera 5 # 16 - 14 Oficina. 706 de Bogota, D. C.
Movil: 3156337590.

Tel: 3346710.

Juramento: Manifiesto bajo juramento que mi opinidon es independiente vy
corresponde a mi real conviccién profesional.

Acompafio 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 Participacion en la elaboracién de Avaluo Comercial del predio ubicado
Carrera 110A N° 64-58 del barrio San Antonio de Engativa, Identificado
con Matricula Inmobiliaria N° 50C-1775424 (Aho 2020).

e Participacion en la elaboracion de Avaliuo del predio para proceso
Reivindicatorio ubicado en la Calle 47C sur N° 13-35 del barrio El Pinar de
la localidad San Cristobal en el municipio Cundinamarca (Afio 2019).

e Participacion en la elaboracidon de Avaluo Divisorio del predio ubicado en la
Carrera 101B N° 23D-28 del barrio la Cabafia Fontibén de la localidad
Fontibén, identificado con Matricula inmobiliaria N° 50C-585757 (Afio
2020).

No se me ha designado en procesos anteriores 0 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
Cddigo 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:

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

Conocer el valor comercial del inmueble ubicado en la Calle 63F # 27-28,
barrio Siete de Agosto de la localidad Barrios Unidos, dentro de la ciudad de

Bogota D.C.

Solicitante: Dr. Ernesto Sanchez
Tipo: Avalluo del inmueble.
Objeto: Avallo comercial.

Encargo Valuatorio:

Se solicita elaborar el avallo
comercial, del inmueble ubicado en la
Calle 63F # 27-28, barrio Siete de
Agosto de la localidad Barrios Unidos.

2.2. ASPECTOS LEGALES:

Propietario:

Lilia Maria Alvarez De Delvalle.
C.C:10.377.476

Humberto José Alvarez Rodriguez.
C.C:3.070.858

Everardo Rodriguez Bulla.
C.C:10.377.478

Elizabeth Y Otros Diez Alvarez De
Lievano.
C.C:10.377.487

Documentos de soporte:

Certificado de Tradicion de la Matricula
Inmobiliaria N° 50C-1455031

Limitacion a la propiedad:

No aplica.

Direccion Catastral:

Calle 63F # 27-28.

Coeficiente PH:

No aplica.

Matricula:

N° 50C-1455031.

Chip:

AAAO0086CDCN.

Observaciones:

No hay observaciones.
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2.3 CERTIFICACION DEL AVALUO

Presentacion del informe:

20 de Abril 2021.

Vigencia del avalio:

Un ano.

3. INFORMACION VALUADOR.

3.1 VALUADOR RESPONSABLE.

Ing. José Salomodn 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 publicacién parcial o total del informe devaluacién, 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 llevé a cabo conforme a un codigo de ética y normas de
conducta.

El valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesién.

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 verificacidn personal al bien
inmueble objeto de la valuacién.

Nadie, con excepcién del valuador, ha proporcionado asistencia

profesional en la preparacion del informe.
El valuador no tiene ningun tipo de relacién con el solicitante.
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4. INFORMACION DEL SECTOR:

4.1 DELIMITACION DEL SECTOR:

Identificar

Seleccione una capa:fLotes

CODIGO_LOCALIDAD

CODIGO_BARRIO
CODIGO_MANZANA
CODIGO_PREDIO
CODIGO_LOTE
NOMBRE
DIRECCION

007311
06
04
0073110604

CL63 F 2728

ESCALA_CAPTURA

Identificar

Seleccione una capa: Manzanas

Manzanas
CODIGO_LOCALIDAD

CODIGO_BARRIO 007311

CODIGO_MANZANA 06
NOMBRE

CODIGO_UNICO 00731106
ESCALA_CAPTURA 1000
FECHA_CAPTURA 29/12/2019

RESPONSABLE

{dentificar

Seleccione una capa:[:“,arr‘;c:

CODIGO_LOCALIDAD
CODIGO_UPZ
CODIGO_BARRIO 007311
NOMBRE SIETE DE AGOSTO

ORIGEN_ILEGAL

ESCALA_CAPTURA

FECHA_CAPTURA 28/09/2018
CODIGO_BARRIO_H

Ilustracion 3: Delimitacion de Barrios.
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4.2 SERVICIOS PUBLICOS:

Acueducto y alcantarillado SI | Red telefénica S/1
Energia eléctrica SI | Gas natural SI
SI | Recoleccién de basuras SI

Alumbrado publico

4.3 VIAS DE ACCESO Y MOVILIDAD:

Actualmente, el inmueble se encuentra localizado en la calle 63 F # 27-28
en la localidad Barrios Unidos, barrio Siete de Agosto. Como vias principales
encontramos La Avenida Carrera 30, Avenida Carrera 24, y como vias
segundarias podemos conseguir la calle 63f, la carrera 72a, la calle 63g, la
calle 64. Para acceder al inmueble contamos con medios de transporte
publicos teles 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 Calle 63F # 27-28.

Localidad: 12-BARRIOS UNIDOS
Barrio Catastral: 007311- SIETE DE AGOSTO
Manzana Catastral: 00740635

Lote Catastral: 0074063509

UPZ: 98-LOS ALCAZARES

Las consultas por direcciéon, manzana, CHIP y selecciéon espacial del
predio corresponden a la informacién 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:

Cuenta con un area de 162,10 m?.
« CONSERVACION:
Regular.

LINDEROS:

- NORTE: Colinda con la calle 63F.

- SUR: Colinda con el inmueble ubicado en la Calle 63G # 27-29.

- ORIENTE: Colinda con el inmueble ubicado en la Calle 63F #27-34.

- OCCIDENTE: Colinda con el inmueble ubicado en la Calle 63F # 27-24.
e ILUMINACION:

Buena, presenta luz natural y artificial.

« DEPENDENCIAS Y DESCRIPCION:

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

5.3 CONCLUSIONES ESTADO DEL INMUEBLE.

El inmueble objeto de estudio, ubicado en la Calle 63F # 27-28 en el barrio
Siete de Agosto, de la localidad Barrios Unidos, en la ciudad de Bogota D.C.
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e FUNCIONALIDAD:
Los disefos 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.
e INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:

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

e PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Adecuadas segun el comportamiento econémico actual.

6. CARACTERISTICAS EXOGENAS:

Ilustracion 1: En cercania del inmueble encontramos un
Olimpica.
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Ilustracion 2: En cercania de inmueble podemos conseguir un banco
BBA.

Ilustracion 3: A unas cuadras del inmueble podemos conseguir
el CAI Siete de agosto.

Ilustracion 4: Cajero Bancolombia.
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Ilustracion 5: Tienda D1.

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
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:

Residencial. 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 consideracién para la determinacidon del valor comercial y debera dejarse
expresa constancia de tal situacién en el avallo.
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7.2 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA:
METODOLOGIA COMPARATIVA HOMOGENIZACION:

De acuerdo con la resolucidon 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.

e 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 avalio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

e ARTICULO 11. DE LOS CALCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS Y
LA ASIGNACION DE LOS VALORES: Cuando para el avallo se haya
utilizado informacién 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 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 dispersiéon 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 investigacidn 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 Formulas
Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a desplazarse la
informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las
medidas de dispersién.
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7.3 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 avallo comercial del inmueble en cuestion.

e https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/bogota/siete agosto-det-
6273818.aspx

ggggt%ns\l{:scgtge Agosto $ 750.900.99_0

| 27so0m 2= Habitaciones: 5 [f Bafice:S
&= Parqueaderos: 4
® Ver Video
Calcula tu crédito Selecciona un banco para calcular tu crédito
@®
Comparar @ Ver teléfono @‘-‘-.-‘hst:..&pp Q Ubicacién
Area privada: Area Const.: Precio m®:
27500m? 27500m? 2727.273m?
Estrato: Estado: Antigiledad:
3 Bueno Mas de 30anos
Piso No: Sector:

12 Zona Chapinero
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e https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/bogota/siete agosto-det-

6107091.aspx

Casa en Venta
Bogoté Siete de Agosto $ 990020330
Usado
| =40t =1 Habitaciones: 6 (fi Bafics:6
=5 Parqueadercs: 3
® Ver Video
Calcula tu crédito Selecciona un banco para calzular tu crédito
Comparar @ Ver teléfono @‘u'-xhat.:u.pp Q Ubicacién
Area privada: Area Const.: Preciom®:
20100m? 38400m? 2578.125/m’
Estrato: Estado: Antigiiedad:
3 Buenc Mas de 30anos
Piso No: Sector:
32 Siete de Agosto

e https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/bogota/siete agosto-det-

6098823.aspx

ggég&ns\ileetr;tge Agosto $ 940.000.000

| 1000 mt = Habitaciones: 2 (f Bafics:1

&= Sinespacificar

Calcula tu crédito Selecciona un banco para calcular tu crédito

Calcular

Comparar @V&rteléfono Q Ubicacién
Area privada: Area Const.: Precio m®:
12000 m? 12000 m? 2833.333m?
Admén: Estrato: Estado:
$1 3 Remcdelar
Antigiiedad: Piso No: Sector:

163 30afics F Siete de Agosto

Pag. 14



https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/bogota/siete_agosto-det-6107091.aspx
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/bogota/siete_agosto-det-6107091.aspx
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/bogota/siete_agosto-det-6098823.aspx
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/bogota/siete_agosto-det-6098823.aspx

“Somgpass®  NIT 901155072-4

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

e https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/bogota/siete agosto-det-

3587548.aspx

Casa en Venta

Bogoté Siete de Agosto

| =000

&= Parqueadercs: 4

Calcula tu crédito

k=3 Habitaciones: 4 [ Bafics:2

Selecciona un banco para calcular tu crédito
@®

Calcular

Comp Q2 ver {Oywhatsapp © ubicacién
Area privada: Area Const.: Precio m#:
25000 m? 30000 m? 2.500000¢m?
Estrato: Estado: Antigiiedad:
3 Buenc 162 30ancs
Piso No: Sector:

z Siete de Agosto

https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/bogota/siete agosto-det-

3701524.aspx

Casa enVenta

| 4e000m

6= Parqueadercs: 3

Calcula tu crédito

LComparar
Area privada:
30200m?

Estrato:
3

Sector:

Zona Norte

Bogoté SIETE DE AGOSTO

=] Habitaciones: 5 (f Bafics:S

Selezciona un banco para calcular tu crédito

®
Q) verteléfono ©  ubicacisn
Area Const.: Preciom®:
48000m?* 2.500000/m?
Estado: Antigitedad:
Buenc M4s de 30afcs
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7.4 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 informacidén geografico
del Distrito Capital, con el fin de apoyar su desarrollo social, econdmico y
ambiental.

IDECA - VALOR DE REFERENCIA (METRO CUADRADO DE TERRENO)

Valor de Referencia
(metro cuadradoe de

terrena) por Manzana.
Bogota D.C. Afio 20012

3.2,

I: :af I-F'h

Identificador dnico de la manzana: OO7ITI00E8
Yalor de referencia: 2800,000.00
Afio: 2019,/01/01

alle g3r

a 274

Carmap

& Arercara ¢ Comellegar [P Compartir

Calle g3¢

Ilustracion 1: Podemos observar el valor de referencia por metro cuadrado en la Manzana,
el cual es: $2.400.000 valor que corresponde al terreno sin construccion.

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

Las siguientes tablas de homogenizacién 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:
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CARACTERIZACI()N 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.

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 nimero 3. (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
avallo. 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 nimero 4. (VALOR MUESTRA): Es el valor comercial de
venta o renta que indica el precio que se debe pagar por la adquisicién
del inmueble, esto estd 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 niamero 5. (AREA M?): El drea del metro cuadrado evidencia
el area de construccidon 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 avallo y restandole valor a mayor diferencia de area, de lo
contrario, es decir, a menor diferencia se resta un porcentaje minimo.
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e Columna nimero 7. (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 avallo se procede a
restarle un valor mayor por esta desigualdad, de lo contrario, es decir, a
menor diferencia se resta un porcentaje minimo.

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 blusqueda 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 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 serd 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 desviacion de la homogenizacion, teniendo en cuenta
que no puede superar el 7,5% este valor.
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9.VALOR TOTAL DEL AVALUO COMERCIAL

CUATROCIENTOS CUARENTA Y SEIS MILLONES NOVECIENTOS

DIECISIETE MIL QUINIENTOS PESOS. ($446.917.500,00)
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Argumentacion:

En la homogenizacion anterior podemos ver el promedio de metro cuadrado
que es DOS MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA Y OCHO MIL
SETECIENTOS CINCUENTA PESOS MCTE ($2.758.750) y una desviacion
de CIENTO OCHENTA MIL CUATROCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS
MCTE ($180.433) de estos valores se sacan tres valores asi:

VALOR MAXIMO:
($2.758.750,00 + $180.433,51) x 162,00 m? = $476.147.727,93

VALOR MEDIO:
($2.758.750,00) x 162,00 m? = $446.917.500,00

VALOR INFERIOR:
($2.758.750,00 - $180.433,51) x 162,00 m?* = $417.687.272,07

En razén a la ubicacién, la cercania a vias principales, las caracteristicas de
construcciodn, servicios publicos instalados, areas de construccion reconocidas,
el predio se encuentra debidamente legalizado mediante un sano vy
desinteresado criterio profesional, establezco tomar el valor medio que es:
CUATROCIENTOS CUARENTA Y SEIS MILLONES NOVECIENTOS
DIECISIETE MIL QUINIENTOS PESOS. ($446.917.500,00)

e EL VALOR COMERCIAL CALCULADO PARA EL INMUEBLE ES:

El valor comercial para el inmueble ubicado en la Calle 63F # 27-28, barrio
Siete de agosto, localidad de Barrios Unidos, en la ciudad de Bogota D.C., es
de; CUATROCIENTOS CUARENTA Y SEIS MILLONES NOVECIENTOS
DIECISIETE MIL QUINIENTOS PESOS. ($446.917.500,00)

10. CONCLUSIONES.

De acuerdo con lo anterior, el valor probable para la venta del inmueble
ubicado en la Calle 63F # 27-28, barrio Siete de agosto, localidad de Barrios
Unidos, en la ciudad de Bogota D.C., es de: CUATROCIENTOS CUARENTA Y
SEIS MILLONES NOVECIENTOS DIECISIETE MIL QUINIENTOS PESOS.
($446.917.500,00)
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11. IDENTIFICACION DEL PERITO:

. > ’ S— \
 Avaluadores de Colombia @
“ASOLNALPRAC”
p '- e -',:'.__.: S

: o

15-05-2017
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RAA

Begatro Alverte e Avobodores

Corporacion Autorregulador Naclonal de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

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

El senor(a) JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ , identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80033256, se
encuentra inscrito{a) en el Registro Ablerto de Avaluadores, desde el 26 de Febrero de 2020 y se ke ha asignado &
nimero de avaluador AVAL-80033256.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las sigulentes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 26 Feb 2020 Régimen
bodegas situados total 0 parciaimente en areas urbanas, lbles no Académico

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

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
* Terrenos rurales con 0 sin construcciones, como viviendas, edificios, 26 Feb 2020 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, loles en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para e aprovechamiento agropecuario y
demas Infraestructura de explotacion siluados ilaimente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance Fecha Regimen
* Bienes ambientales , Lotes definidos o contemplados en el Codigo de 26 Feb 2020 Régimen
Recursos Naturales Renovables Académico

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance Fecha Regimen
o Estructuras especiales para proceso, puenies, tineles, acueduclos 17 Abr 2020 Régimen
y conducciones, presas, aeropuerios, muelles y demas construcciones Académico

civiles de infraestructura similar.

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueclégica y Monumentos Histdricos

Pagna 1 de 4
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MAlcance Fecha Regimean
* Edificeciones de conservacion arquitectdnica y monumentos histiricos. 17 Abr 20210 Régimen
Académico

Categoria 6 inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Incluye centros comerciales, hoteles, colegioa, hospitales, dinicas y 17 Abr 20210 Régimen
awance de obras. Incluye todos los nmuebles que no se clasifiguen Académico

dentro de los numeraies anlenoses.

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mol

MAlcance Fecha Regimean
* EQuipes ekcticos y mecanicos de uso en la indusiria, molores, 17 Abr 20210 Régimen
subsstaciones de plania, tableros eléciicos. equipos de generacion, Académico

subestaciones de wansmisidn y distribucidn, equipos e infraestruciura de
transmision y disiribucién, maguinania de construccidn, movimiento de
tiera, y maguinarie para produccidn ¥y proceso. Eguipos de
compuio: Microcompuiadores, imprescras, monitores, modems ¥ oiros
accesorios de esice equipos, redes, main frames, periféncos especiales
¥y oWoe equipos  accesoros  de esios. Eguipos de
tebeionia, electromedicing y radiocomunicacion. Transporie Awiomotor:
wehiculoe de fransporie lesmestre como  aulomdviles, camperos,

camiones, huses, fraciores, camiones ¥ remalgues,
matocickatas, modocichos, mofotriciclos, custrimotos, bicicletas v
similares.

Categoria B Maguinaria y Equipos Especiales

MAlcance Fecha Regimean
= MaEves, aeronaves, renes, ocomaotoras, vegones, telelénicos y cualquier 17 Abr 2020 Régimen
medio de ransporie diferente del automotor descrito en la clase anlerior. Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Pamimoniales y Similares

MAlcance Fecha Regimean
* Arfes | Joyas , Muebdss con valor hisidnico, cuttural | Arqueclogico 26 Feb 2020 Régimen
Académico

Categoria 10 Semovientas y Animales

Alcance Fecha Regiman
* Semovientes, animales y muebles no clasificados en ofra especialided. 17 Abr 20210 Régimen
Académico
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Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comesncio

Alcance Fecha Regimen
« Revelorizacion de eciivos, imventanics, maieria prima. producio en 17 Abr 2020 FRégirmen
proceso y products fesminado. Esteblecimientos de comencio. Académico

Categoria 12 intangibles

Alcance Fecha Regimen
= Marcas , Patentes | Fondo de comercio 26 Feb 2020 FRégirmean
Académico

Categoria 13 Intengibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Dafio emergenie, |lucro cesante, dafio moral, servidumbres, desechos 17 Abr 2020 FRégirmean
herencisles y Migiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos Académico
compensaionos ¥ cualquier otro derecho no conternplado en las clases
anteriores.

Régimen Académico Ar & Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTADC

Direccidn: CARRERA S N= 16 - 14

Teddfono: 3156337580

Commeo Blectronico: salomonblanco@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros proegramas de formacion:
Técnico Laboral Por Competencias en Auxiliar de Avalbos y Liquidacidn - Corporacidn Técnica y Empresarial Kalzen

QOue revisados los archivos de aniecedentes del Tribunal Disciplimario de la ERA Corporacian
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra elfla)
sefior(a) JOSE SALOMON BLANCO GUTIERREZ . identificado{a) con la Cédula de ciudadania Mo.
80033256,

ENla) sefion(a) JOSE SALOMON ELANCO GUTIERREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autormegulacién con Corporacién Awtorregulador MNacional de
Avaluadores - ARA

Con el fin de gue el destinatario pueda verificar este cerlificado se le asignd el siguiente codigo de OR. y puede
escanearlo con un dispositive mivil u ofro dispasitivo lecior con acceso a inlemet, descargando presiamenie una
aplicacién de digitalizacién de codigo QR gue son gratuites. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
FIN directamenie en |a pagina de AAA hitpowww.raa.org.co. Cualguier inconsistencia entre |a informacion &ca
conienida y la gue reporte la werificecidn con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorreguiador Macional de Avalusdores - ANA

Pagina 3 d= 4
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PiN DE VALIDACION

aaeslas’

El presente certificado =e expide &n (a Aeplblica de Colombla de conformidad con la informacidn que reposa en el
Regizstro Ablsrio de Avaluadores RAA. a bs cinco (05) dias del mes de Abril dal 2021 y tiena wvigencia de 30 diss
calendanio, contados a partir de la fecha de expadicidn.

Faoma:
Alexandra Suarez
Reepresentante Legal

Pagina 4 de 4
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Atentamente,

//
N Lomo*ipf ANCO 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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12. REGISTRO FOTOGRAFICO.

Ilustracion 1: Se evidencia la entrada al inmueble.

Ilustracion 2: Se observa parte de una de las habitaciones del inmueble.
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Ilustracion 3: Otra de las habitaciones del inmueble, la cual no se encuentra en
buen estado.

Ilustracion 4: Parte del inmueble.
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Ilustracion 5: Podemos observar las escaleras, para subir al segundo piso.

Ilustracion 6: Bafno del segundo piso.
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JUZGADO CUARENTA Y CINCO CIVIL DEL CIRCUITO
i45cctobt@cendoj.ramajudicial.gov.co

Bogota D.C., 27 de mayo de 2021

Divisorio No. 2002 — 00344

Del avalio comercial rendido por el perito JOSE
SALOMON BLANCO GUTIERREZ allegado por el extremo

demandante, se CORRE traslado a la contraparte por el término
de tres (3) dias.

NOTIFIQUESE,

&

-, e 'Hnnan-ammn

3
‘. "‘ e M Sl e N

NOTIFICACION POR ESTADO:

La providencia anterior es notificada por anotacién en
estado No. 055, del 28 de mayo de 2021.

Firmado Por:

CA %LMiM:"CALDERON FONSECA

JULZ
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