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Repiblica de Colombia
Rama Judicial el Poder Piiblico

e

DE BOGOTA D. C.
Carrera 10 n.° 14-33 piso 11

Bogota D.C., ‘1 ﬁ AGO. 204,

Rad. 11001-40-03-038-2020-00224-00.
VERBAL

DE: FERNANDO GONZALEZ OSORIO
CONTRA: CONSTRUCTORA LAS GALIAS S.A.

Para todos los efectos legales a que haya lugar téngase en
cuenta que como quiera que con la reforma de la demanda la parte
demandante afirma haber allegado el dictamen pericial y verificado el correo
efectivamente se encuentra tal dictamen en fecha 5 de octubre de 2020,
como se observa a continuacion:
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BOGOTA D.C.. MARZO 30 DE 2020 Repander Frimm

Previo a continuar con el tramite correspondiente, por secretaria
corrase el traslado del dictamen pericial allegado y solicitado con la
reforma de la demanda conforme lo dispone el art. 110 del CGP.

De otra parte, por secretaria imprimase el dictamen pericial
enunciado y adjuntese al presente proceso.

NOTIFiQUESE. Y CUMPLASE

Q,L/*—‘\ "
DA DOLFO LEO ORENO

Juez
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LACORP

Lawyers Associated Comporation

SENORES

Corte Suprema de Justicia, Tribunales Superiores del Distrito Judicial y Consejo de
Estado

SENORES JUECES
Penales del Circuito, de Familia, Civiles del Circuito, Laborales del Circuito, Penales
Municipales, Civiles Municipales, Promiscuos Municipales y del Circuito a Nivel

Nacional y de Pequeiias Causas y Competencia Miiltiple.
Cordial saludo,

JULIAN ARMANDO SANCHEZ BAUTISTA, identificado con C.C. 1.000.942.812 de
Bogbté D.C, con tarjeta profesional 264.841 del C.S de la J, con domicilio y residencia en la
ciudad de Bogota D.C., obrando en mi condicién de abogado, AUTORIZO a la sefiorita
LAURA CAMILA CORRALES CARTAGENA, mayor de edad, con domicilic y
residencia en la ciudad de Bogota D.C, identificada con C.C. No. 1.015.462.233 de Bogota
D.C, de conformidad con el Decreto 196 de 1971 articulos 26 y 27 y el Decreto 806 de 2020
que pretende privilegiar la utilizacion de medios virtuales para la prestacion del servicio de
justicia, para que actué ante los Despachos Judiciales como: asistente en Derecho y/o
Dependiente Judicial para que en consecuencia pueda conocer, examinar, radica los
expediente en los que actud, ya sea como representante de la parte actora o de la parte
pasiva, quedando igualmente facultado para retirar despachos comisorios, oficios, titulos e

igualmente conocer las fechas de las diligencias judiciales a las cuales debo asistir.

Asi mismo, queda autorizado para radicar solicitudes via correo electronico ante los
Despachos Judiciales en los cuales actiio como apoderado, en el marco de la declaratoria de

emergencia econdmica, social y ecologica y en concordancia con el Decreto 806 de 2020.

Las anteriores autorizaciones otorgadas al sefior NICOLAS DUCON identificado con C.C
N° 1.000.706.329, quedan REVOCADAS.

iller sonchez@locomp.com.ea & lacorp.com.co ©

Calle 33 N# 7-27 OF 701
Bogotd D.C. - Colombia



LACORP A

Lawyers Assoclated Corporation

Respetuosamente,
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JULIAN ARMANDO SANCHEZ BAUTISTA
C.C. No. 1.000.942.812 de Bogota D.C.
T.P. No. 264.841 del C.S de la J.

O +57 (315) 358 1180 ) Calle 33 N# 7-27 OF 701
julion.sonchez@®lacorp.com co @ lacorp.com.ca @

& +57 (1) 703 4476 Bogotd D.C. - Colombla




LACORP 5

Lawyers Asscciated Corporation

SENORES
JUZGADO TREINTA Y OCHO (38) CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C.
E. S. D.

REF: 110014003038 — 2020 00224 — 00
DEMANDANTE: FERNANDO GONZALEZ OSORIO
DEMANDADO: CONSTRUCTORA LAS GALIAS S.A.

ASUNTO: PRUEBA PERICIAL

JULIAN ARMANDO SANCHEZ BAUTISTA, identificado con C.C. 1.000.942.812 de
Bogota D.C, con tarjeta profesional 264.841 del C.S de la J, con domicilio y residencia en la
ciudad de Bogota D.C., actuando como apoderado del seiior FERNANDO GONZALEZ OSORIO
dentro del proceso de la referencia, por medio del presente escrito me permito allegar a este despacho
PRUEBA PERICIAL DE PARTE, en los términos sefialados por el articulo 227 del Cédigo General
del Proceso. Adjunto documento — prueba de AVALUQ TECNICO COMERCIAL, realizada al

Apartamento 1402 — Torre 7 — Etapa 3 — Conjunto cerrado Altavista el Mirador, ubicado en la Carrera
4*N° 1 — 46 Sur, con fecha 30 de marzo de 2020,

PERITO: LUIS ALFREDO MALDONADO MAHECHA
C.C. N° 19475321

N° de Avaluador: AVAL-19475321

Tel: 315-8576733

e-mail: maldonado.luisalfredo3@gmail.com

Respetuosamente,

JULIAN ARMANDO SANCHEZ BAUTISTA
C.C. No. 1.000.942.812 de Bogot D.C.
T.P. No. 264.841 del C.S de Ia J.

(9 +57 (315) 358 1180 Calle 33 Ne 7-27 OF 701
S i
A, +57 (1) 703 4476 Jlensanehesglacor.com.co @ locomcomeo @ oo b.C. - Colombia




APARTAMENTO 1402 — TORRE 7 - ETAPA 3
CONJUNTO CERRADO ALTAVISTA EL MIRADOR

CARRERA 4" No. 1 — 46 Sur

AVALUO TECNICO COMERCIAL

BOGOTA D.C., MARZO 30 DE 2020

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonade.luisalfredo3@gmail.com
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1. RESUMEN
INFORME DE AVALUO
INMUEBLE AREA |UND| VALOR M2 TOTAL
APARTAMENTO
1402 TORRE 7 47,57 | M2 |$2.751.000,00| $130.865.070,00

VALOR TOTAL AVALUO COMERCIAL

$130.865.070,00

CIENTO TREINTA MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y CINCO
MIL SETENTA PESOS M/CTE

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733

maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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2. DESARROLLO
2.1. METODOLOGIA

Para determinar el VALOR COMERCIAL, se consultd por medio de imagen satelital, el sector
donde esté ubicada la copropiedad, teniendo en cuenta la imposibilidad de estar fisicamente, dadas
las medidas de precaucién por causas del problema sanitario a nivel mundial, con el propdsito de
realizar el correspondiente analisis y determinar los elementos mas importantes que inciden en el
valor del mismo. Dentro de este proceso se tuvieron presentes los siguientes agentes:

2.1.1. AGENTES DE CARACTER GENERAL

Permiten identificar todos los aspectos del Sector donde se localiza el inmueble, tales como: Sistemas
de Servicios (Vial - Infraestructura, Servicios Publicos, Transporte, Equipamientos y Espacio
Publico), Estrato, Reglamentacion y Normativa de la Zona, con el fin de conocer las caracteristicas
o tendencias del sector. Generalidades que solo sirven de informacién.

2.1.2. AGENTES DE CARACTER PARTICULAR

Permiten conocer y analizar los aspectos especificos de la Edificacion, relacionados con el disefio
arquitectonico y constructivo: la estructura, las fachadas externas e internas, los materiales, los
acabados, la disponibilidad de servicios, entre otros, ademas, aspectos inherentes a las edificaciones
con relacidn a su entorno inmediato (urbanizacién).

Determinar mediante la documentacién suministrada, es decir, escrituras, formularios de impuesto
predial, certificados de tradicion de matricula inmobiliaria, las dreas de terreno y 4reas construidas,
para poder encontrar muestras que permitan el resultado final,

3. MEMORIA DESCRIPTIVA

Solicitante: FERNANDO GONZALEZ

Tipo de avaluo: COMERCIAL

Fecha de Solicitud: 28 de Marzo de 2020
“Teniendo en cuenta que no se hizo visita al inmueble, no tenemos registro
Jotogrdfico; se tomd informacion del formulario de impuesto predial del Afio
2020 y de la Escritura 4753 del 16 de Septiembre de 2019, Notaria 21 de
Bogota, D. C.

Fecha del informe: 30 de Marzo de 2020

Luis Alfredo Maldoenado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@ygmail.com
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3.1 INMUEBLE OBJETO DEL AVALUO

Direccion: Apartamento 1402 Torre 7 Etapa 3
Conjunto Cerrado ALTAVISTA EL MIRADOR
Barrio: ) Las Brisas
Localidad: 4 de San Cristobal
Estrato: Tres
Ciudad: Bogota, D. C./ Cundinamarca

4. ASPECTO JURIDICO

Propiedad: APARTAMENTO 1402 TORRE 7
Propietario: YIBETH FAISURY SALAZAR ABRIL
Inmueble Escritura Matricula Cédula Catastral CHIP
Inmobiliaria

Nidmero Fecha Notaria

Apartamento 50C-
1402 Torre 7 | 4793 [16/09/20191 21 |, hezes

001101065800714002 | AAAC264SDZE

Informaci6n obtenida de la Escritura de compraventa del Apartamento y del Formulario de Impuesto
Predial del Ao 2020.

5. GENERALIDADES DEL SECTOR

De acuerdo al Plan de ordenamiento territorial vigente, el uso del suelo para este sector, permite una
actividad de tipo industrial, destacando sectores urbanos especiales, para lo cual se observan
proyectos de vivienda multifamiliar de Interés Social, con edificaciones de hasta 14 pisos de altura;
como usos complementarios se encuentran zonas de comercio urbano y zonal, equipamiento cultural,
deportivo y de abastecimientos.

Como vias principales podemos citar, la Carrera 3%, la Carrera 7%, la Calle 1%, en buen estado de
mantenimiento; el predio, no se encuentra en zona de amenaza por inundacion, ni por remocioén en
masa, como tampoco en zona de reserva vial, para la malla vial arterial.

El transporte se centra en el servicio del Sistema Integrado de Transporte — SITO, transporte piblico
convencional; cuenta con servicios pablicos de acueducto, energia eléctrica, gas natural, teléfono, gas
natural, alcantarillado y servicio de recoleccién de basuras.

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonade.luisalfrede3@gmail.com
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6. ANALISIS DEL INMUEBLE

6.1. ASPECTO TECNICO

DEL CONJUNTO

Topografia;
Forma:
Ubicacion:
Linderos:

Vecindades:

Estratificacion:
Antigiiedad:

DEL APARTAMENTO
Forma:

Ubicacion:
Linderos:

Inclinada

Rectangular

Esquinero

Contenidos en la escritura publica / reglamento de propiedad
horizontal No. 2727 del 12 de Julio de 2017, Notaria 21 de Bogota,
D.C.

Norte: Calle 1* Sur

Sur: Conjunto de Edificios

Oriente: Carrera 3*

Occidente: Carrera 4*

Tres

4 Afios (Afio de Construccion 2016)

Rectangular

Interior
Contenidos en la escritura publica No. 4753 del 16 de Septiembre de
2019, Notaria 21 de Bogota, D. C.

Vista perimetral del conjunto

Luis Alfredo Maldonado Mahecha

315-8576733

maldonade,lunisalfredo3@gmail.com
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6.2. DESCRIPCION Y DISTRIBUCION
El Apartamento objeto de este estudio valuatorio, se encuentra ubicado en el piso 14 de la Torre 7,
que corresponde a la Etapa 3, del proyecto urbanistico Altavista EI Mirador, que tiene acceso por
terreno inclinado, andenes en concreto, puertas en reja metalica.
6.3. ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION
EDIFICIOS
CIMENTACION: Placa de cimentacion con vigas coincidentes, apoyadas sobre pilotes Caissons.

ESTRUCTURA: Muros y placas macizas en concreto reforzado.

CUBIERTA: teja en fibrocemento y cubierta verde transitable con impermeabilizacion en manto
asfaltico,

FACHADA: Ladrillo a la vista, muros en concreto reforzado con acabado en pintura.

VENTANERIA: En aluminio.

Nota: Las especificaciones son de forma general, basadas en consultas realizadas del conjunto,
teniendo en cuenta que no se hiso visita fisica al inmueble.

7. AREAS GENERALES

Se relacionan las dreas que aparecen en la escritura de compraventa No. 4753 del 16 de Septiembre
de 2019, Notaria 21 de Bogots, D. C.

AREA AREA
INMUEBLE PRIVADA EN CONSTRUIDA
M2 EN M2
Apartamento
1402 43,36 47,57

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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8. CALCULO DEL AVALUO COMERCIAL

Se empled el enfoque de Comparacién de Mercado, 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 del avalto, de acuerdo a la resolucion 620 de 2008. Con este enfoque, buscamos la media
que nos permita establecer el valor de M2 comercial para el sector, teniendo en cuenta que el
coeficiente de variacion no supere el 7.5%.

El mismo enfoque aplica para determinar el canon de arrendamiento, teniendo en cuenta, ademas, lo
establecido en el Articulo 18 de la Ley 820 de 2003, que entre sus apartes dice que el valor del arriendo

no puede exceder el 1% del valor comercial.

TABLA DE COMPARACION DE MERCADO VALOR COMERCIAL

PREDIO AREA EN M2 VALOR OFERTA VALOR M2 SOPORTE

Apartamento Las Brisas -

Mirador de Altavista 45,00 $ 119.000.000,00 $2.644.000,00 N/

Apartamento Las Brisas -

Mirador de Altavista 45,00 $ 130.000.000,00 $2.889.000,00

Apartamento Las Brisas -

Mirador de Altavista 43,00 $ 120.000.000,00 $2.791.000,00 | ;

Apartamento Las Brisas -

Mirador de Altavista 47,00 $ 128.000.000,00 $2.723.000,00

’ Apartamento Las Brisas -

Mirador de Altavista 48,00 $ 130.000.000,00 $2.708.000,00

$ 13.755.000,00

Muestra 5
Media $ 2.751.000,00
Desviacion Estandar 83337,87
Coeficiente de
Variacion 3,03%
VALOR M2 APARTAMENTOQ $ 2.751.000,00
AREA APARTAMENTO EN M2 47,57
VALOR AVALUO $ 130.865.070,00

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldenado.luisalfredo3@gmail.com
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TABLA DE COMPARACION DE MERCADO CANOS DE ARRENDAMIENTO

PREDIO AREA EN M2 VALOR OFERTA VALOR M2 SOPORTE
Apartamento Las Brisas - ' - .'-
Mirador de Altavista 45,00 $ 700.000,00 $ 16.000,00 ) ~
Apartamento Las Brisas -
Mirador de Altavista 45,00 $ 750.000,00 $ 17.000,00
Apartamento Las Brisas - - Y .
Mirador de Altavista 45,00 $ 800.000,00 $ 18.000,00 o
Apartamento Las Brisas - - -if"'." == -
i e oo 48,00 $ 750.000,00 $16.000,00| " a‘:ﬁw "
Apartamento Las Brisas - -:{»WE‘? -
Mirador de Altavista 45,00 $ 770.000,00 $ 17.000,00 . _Lﬁ_
$ 84.000,00
Muestra 5
Media $ 16.800,00
Desviacién Estandar 748,33
Coeficiente de
Variacién 4,45%
VALOR M2 APARTAMENTO $16.800,00
AREA APARTAMENTO EN M2 47,57
VALOR CANON
ARRENDAMIENTO $799.176,00

Luis Alfredo Maldonado Mahecha

315-8576733

maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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9. CONSIDERACIONES GENERALES

Para la determinacién del valor comercial, se han tenido en cuenta variables endégenas y exogenas,

que influyen para su calificacion y el precio, ademas, los enfoques valuatorios soportados en la
resolucion 620 de 2008. Estas variables son las siguientes:

v" La ubicacién dentro del sector y caracteristicas de la edificacion, el tipo de construccién, el
estado de conservacion, los materiales y acabados utilizados.

La reglamentacion de la zona, de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial.

La implementacidn de servicios ptiblicos.

Andlisis y comparacion de la oferta y demanda en la zona, de inmuebles similares con el que es
objeto del estudio.

v' Estratiftcacion y nivel sociecondémico del sector.
v’ Vetustez para efectos de depreciacion, teniendo en cuenta sus condiciones.

RN

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldenado.luisalfredo3@gmail.com
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10. CERTIFICACION
Certifico no poseer interés alguno en el inmueble objeto del Avalio, igualmente manifiesto no tener
ninguna vinculacién comercial diferente a la derivada a este trabajo valuatorio, con el propietario o
solicitante del presente estudio. También certifico no divulgar o revelar directa o indirectamente el
resultado o cualquier tipo de informacion que sea de nuestro conocimiento, en razén de este avalflo.

Para tal efecto se firma a los treinta (30) dias del mes de Marzo de 2020.

Cordialmente,

LUIS ALFREDO MALDONADO MAHECHA
RAA AVAL-19475321

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldenado.luisalfredo3@gmail.com
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11. ANEXOS
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Mexantra Buarez
Representante Legal

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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Bogota, D.C.

Sefior(a)

USUARIO

KR 4748 SURET3TO7 AP 1462

Localidad SAM CRISTOBAL

ASUNTOQ: Constancia de Esfrafificacion

ALEREOO MALDONADO

A0E AMERIBIIGE

ALCALTA MAYOR
OEEOGOTAD. &

Becretris Dlotrsat ot
FLAREACION

CHIP

Fecha: 30/03/2020

Hora: 11:25:44

AAA0264SDZE

En atencién a su soficitud, me permito informarte que el predio ubicado en fa direccion afriba

mencionada se localiza en la manzana catastral 00110106, a la cual se le asignd el estrato fres

{3), mediante ef Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019y es el vigente a la fecha.

Se aclara que €l estrafo aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo

con io establecido en ia Ley 142 de 1994

Cordialmente,

(@WL
ARIEL CARRERO MONTARNEZ

Direccién de Estrafificacion

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldenado.luisalfredo3@gmail.com
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Fecha 202003 29

Informe de Predios en Z_onas de Amenaza

3 Corredor Ecolégice Randa
ZMPA

Aanzza 4 [fes deion ea Mesa
A iEnnze Alte

L amejaza Wadia

1 inenaza Bais

Wnenaza por Inzrdacion
AMBNATE Alta

I3 Amenazs Madiz

1 Amonaza Bajs

- Malta vial

s was Principalas
Cuarpos dn Agila
Farquas Zansles
Parquac Malropcltanos
Lotes

Manzanas

Barting

Direccion: KR 41 46 SU'R

El predlio correspondiente al lote de codigo 0011010658 NO se  *
encuentra en zona de amenaza por inundacion y  se
encuentra efl una zona de amenaza por remocion en masa,
categoria media.

(24

Luis Alfredo Maldonado Mahecha

315-8576733

maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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ALERED

AVAI0Ds (AmaDifaties

Zona de Reserva Vial seggn Decreto 190 de 2004

IR Fezerva Vial
————ias Principales

Malla Yial
1 Cuemos de Agua
B rarques Metopolitanos
I Farues Zonales
[ Tlotes

f . Wanzanaz

D Barrios

Direccion: KR 4 1 4€ SUR
" El predio de la consuita se encuentra localizado en [a planchaa

escala 1:2000 humero: L20

El predio no se encuentra en zona de reserva vial para [a malia vial
arterial.

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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Sefiores Ms GA“AS

Juzgado 38 Civil Municipal de Bogota CONSTRUCTORA

cmpl38bt@cendoj.ramajudicial.gov.co
E.S.D.

Referencia: Verbal resolucién del contrato.
Demandante: Fernando Gonzales Osorio.
Demandado; Constructora Las Galias S.A.
Radicado: 11001400303820200022400.

Asunto: Insistencia solicitud de dictamen pericial.

ERIKA DEL PILAR VARGAS RINCON, mayor de edad, domiciliada en la ciudad de Bogotd, identificada
como aparece al pie de mi firma, obrando en calidad de apoderada judicial de CONSTRUCTORA LAS
GALIAS S.A,, sociedad con domicilio principal en la ciudad de Bogota, identificada con Nit. 800.161.633-4,
respetuosamente me dirijo a su honorable despacho, con el fin de solicitar NUEVAMENTE el dictamen
pericial referenciado en el auto de fecha 18 de agosto del afio en curso, toda vez que la demandada no tiene
conocimiento del mencionado documente, como se dijo en memorial de fecha 19 de agosto, el cual también
fue remitido a la parte demandante.

La anterior solicitud se hace, toda vez que el despacho esta corriendo traslado del mencionado dictamen
pericial aportado por el demandante el 5 de cctubre de 2020, sin embargo, como se dijo en parrafo anterior no
tenemos conocimiento de dicho dictamen [a fecha.

Por lo anteriormente expuesto, solicitamos de cardcter urgente que el documento sea remitido por este
mismo medic con el fin de ejercer nuestro derecho de defensa y contradiccion, pues ya han transcurrido dos
dias y la entidad demandada no ha podido ver el documento en mencién.

Con foda consideracion y respeto.

La Apoderada

=t
Y

o

e
ERIKA DEL PILAR VARGAS RINCON

C.C. 1.030.562.901 de Bogota

T.P. 340277 del C.S. de la J. 420.445 de Bogota

CI106318
ELB: ERV
LY . . SR . -Bogoti: Av. Cra 9 Ne 101-67 Oficina 82 Manizales: Calle 32 Np, 20-53
o5 wiww.galias.com.co T
: R o N y Ra PR (1 45 5170 §, Pix: (5634 ¥7he

Centificatlo
SC 8021

o ieies B

lsgnise

Certificado
0% 31544




23/8/2021 Correo: Juzgadoe 38 Civil Municipa! - Bogota - Bogota D.C. - Qutlook

Certificado: URGENTE DICTAMEN PERICIAL - PROCESO No. 2020 - 224 - FERNANDO
GONZALEZ OSORIO Vs CONSTRUCTORA LAS GALIAS S.A.

Departamento Juridico <juridico@galias.com.co>
Lun 23/08/2021 8:44 AM

Para: Juzgado 38 Civil Municipal - Bogoté - Bogota D.C. <cmpl38bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>; julian.sanchez@Iacorp.com.co
<julian.sanchez@lacorp.com.co>

U 1 archivos adjuntos (147 KB)
SOLICITUD DICTAMEN PERICIAL .pdf;

Este es un Email Certificado™ enviado por Departamento Juridico.

Sefores
Juzgado 38 Civil Municipal de Bogota
cmpl38bt@cendoj.ramajudicial.gov.co
E.S.D.

Referencia: Verbal resolucién del contrato.
Demandante: Fernando Gonzales Osorio.
Demandado: Censtructora Las Galias S.A.
Radicado: 11001400303820200022400.
Asunto: Insistencia solicitud de dictamen pericial.

ERIKA DEL PILAR VARGAS RINCON, mayor de edad, domiciliada en la ciudad de Bogots, identificada como aparece al pie de mi firma,

obrando en calidad de apoderada judicial de CONSTRUCTORA LASGALIAS S.A., sociedad con domicilio principal en la ciudad de

Bogota, identificada con Nit.800.161.633-4, respetuosamente me dirijo a su honorable despacho, con el fin de solicitar de caracter urgente
el dictamen pericial aportado por el demandante del cual nos estan corriendo traslado, sin que a la fecha lo hayan puesto en conocimiento

de la pate demandada.

Atentamente, .
ERIKA DEL PILAR VARGAS RINCON
Apoderada Judicial Constructora Las Galias S.A,

Departamento Juridico

Constructora Las Galias S.A.

Tel: 7455179 | Dir: Av. Carrera 9 No 101-67 Oficina 601
NAOS Campus Empresarial NQS 101, Bogotd, Colombia.
www.galias.com.co

ELB:ERVR

Protege of plavetn, no impriinags esle correo

Constructora las Galias 5.A. - Nit B00.161.633 -4 / Oficina Bugota Cr 14 # 108 - 36 Bogold - Tel 7455179 ext 0 / Manizales ClI 22 # 20 - 58 piso 9 - Tel
(6)8841762

Empresa vigilada por la superintendencia de industria y comercio

AVISO DE CONFIDENCIALIDAD

Este e-mail y cualquier archivo adjuato son confidenciales y pueden contener informacién privilegiada o protegida de la divulgacién. Se esta destinada
Unicamente a la persona (s) arriba mencionado. Si usted no es el destinatario, cualquier lectura, uso, divulgacién, copia o distribucién de la totalidad o
partes de estos archivos adjuntos de correo electrénico o asociados esta estrictamente prohibido. Si usted 1o es un destinatario, por favor notifique al
remitente respondiendo a este mensaje o por teléfono y borrar este mensaje y cualquier archive adjunto de forma permanente de su sistema.

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKADMAN2IXZJQOLTk2YMItNGFhQS04MZmLWYwWNTBJOTRjNDcyNgAQANuw2NYh%2F6tApdkFNSc1P7E...
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ALEREDO MALDONADO

kg inmokitatied

APARTAMENTO 1402 - TORRE 7 - ETAPA 3
CONJUNTO CERRADO ALTAVISTA EL MIRADOR
CARRERA 4" No. 1 —46 Sur

AVALUO TECNICO COMERCIAL

BOGOTA D.C., MARZO 30 DE 2020

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.lnisalfredo3@gmail.com
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ALEREROHALRSNARO

1. RESUMEN
INFORME DE AVALUO
INMUEBLE AREA {UND| VALOR M2 TOTAL
APARTAMENTO
1402 TORRE 7 47,57 | M2 |$2.751.000,00|$130.865.070,00
VALOR TOTAL AVALUO COMERCIAL $130.865.070,00

CIENTO TREINTA MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y CINCO
MIL SETENTA PESOS M/CTE

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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2. DESARROLLO
2.1. METODOLOGIA

Para determinar el VALOR COMERCIAL, se consulté por medio de imagen satelital, el sector
donde esta ubicada la copropiedad, teniendo en cuenta la imposibilidad de estar fisicamente, dadas
las medidas de precaucion por causas del problema sanitario a nivel mundial, con el propésito de
realizar el correspondiente anélisis y determinar los elementos mds importantes que inciden en el
valor del mismo. Dentro de este proceso se tuvieron presentes los siguientes agentes:

2.1.1. AGENTES DE CARACTER GENERAL

Permiten identificar todos los aspectos del Sector donde se localiza el inmueble, tales como: Sistemas
de Servicios (Vial - Infraestructura, Servicios Ptblicos, Transporte, Equipamientos y Espacio
Piblico), Estrato, Reglamentacidn y Normativa de la Zona, con el fin de conocer las caracteristicas
o tendencias del sector. Generalidades que solo sirven de informacion.

2.1.2. AGENTES DE CARACTER PARTICULAR

Permiten conocer y analizar los aspectos especificos de la Edificacién, relacionados con el disefio
arquitectonico y constructivo: la estructura, las fachadas externas e internas, los materiales, los
acabados, la disponibilidad de servicios, entre otros, adem4s, aspectos inherentes a las edificaciones
con relacion a su entorno inmediato (urbanizacion).

Determinar mediante la documentacién suministrada, es decir, escrituras, formularios de impuesto
predial, certificados de tradicién de matricula inmobiliaria, las areas de terreno y 4reas construidas,
para poder encontrar muestras que permitan el resultado final.

3. MEMORIA DESCRIPTIVA

Solicitante: FERNANDO GONZALEZ

Tipo de avalto: COMERCIAL

Fecha de Solicitud: 28 de Marzo de 2020
“Teniendo en cuenta que no se hizo visita al inmueble, no tenemos registio
Jotogrdfico, se tomd informacién del formulario de impuesto predial del Afio
2020 y de la Escritura 4753 del 16 de Septiembre de 2019, Notaria 21 de
Bogota, D. C.

Fecha del informe: 30 de Marzo de 2020

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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31 INMUEBLE OBJETO DEL AVALUO

Direceion: Apartamento 1402 Torre 7 Etapa 3
Conjunto Cerrado ALTAVISTA EL MIRADOR
Barrio: Las Brisas
Localidad: 4 de San Cristdbal
Estrato: Tres
Ciudad: Bogota, D. C./ Cundinamarca

4. ASPECTO JURIDICO

Propiedad: APARTAMENTO 1402 TORRE 7
Propietario: YIBETH FAISURY SALAZAR ABRIL
. Matricula .
Inmueble Escritura Inmobiliaria Cédula Catastral CHIP

Numero Fecha Noftaria

Apartamento 50C-
1402 Torre 7 4753 (16/08/2019| 21 2095585 001101065800714002 | AAA0264SDZE

Informacion obtenida de la Escritura de compraventa del Apartamento y del Formulario de Tmpuesto
Predial del Afic 2020.

5. GENERALIDADES DEL SECTOR

De acuerdo al Plan de ordenamiento territorial vigente, el uso del suelo para este sector, permite una
actividad de tipo industrial, destacando sectores urbanos especiales, para lo cual se observan
proyectos de vivienda multifamiliar de Interés Social, con edificaciones de hasta 14 pisos de altura;
como usos complementarios se encuentran zonas de comercio urbano y zonal, equipamiento cultural,
deportivo y de abastecimientos.

Como vias principales podemos citar, la Carrera 3 la Carrera 7%, la Calle 17, en buen estado de
mantenimiento; el predio, no se encuentra en zona de amenaza por inundacién, ni por remocion en
masa, como tampoco en zona de reserva vial, para la malla vial arterial.

El transporte se centra en el servicio del Sistema Integrado de Transporte — SITO, transporte puiblico
convencional; cuenta con servicios piiblicos de acueducto, energia eléctrica, gas natural, teléfono, gas
natural, alcantarillado y servicio de recoleccidn de basuras.

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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6. ANALISIS DEL INMUEBLE

6.1. ASPECTO TECNICO

DEL CONJUNTO

Topografia: ' Inclinada

Forma: Rectangular

Ubicacion: Esquinero

Linderos: Contenidos en la escritura piblica / reglamento de propiedad
horizontal No. 2727 del 12 de Julio de 2017, Notaria 21 de Bogota,
D.C.

Vecindades: Norte: Calle 1* Sur
Sur: Conjunto de Edificios
Oriente: Carrera 3°
Occidente: Carrera 4*

Estratificacion: Tres

Antigiliedad: 4 Afios (Afio de Construccion 2016)

DEL APARTAMENTO

Forma: Rectangular

Ubicacion: Interior

Linderos: Contenidos en la escritura publica No. 4753 del 16 de Septiembre de

2019, Notaria 21 de Bogota, D. C.

Vista perimetral del conjunto

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonade.luisalfrede3@gnail.com
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6.2. DESCRIPCION Y DISTRIBUCION
El Apartamento objeto de este estudio valuatorio, se encuentra ubicado en el piso 14 de la Torre 7,
gue corresponde a la Etapa 3, del proyecto urbanistico Altavista El Mirador, que tiene acceso por
terreno inclinado, andenes en concreto, puertas en reja metdlica.
6.3. ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION
EDIFICIOS
CIMENTACION: Placa de cimentacion con vigas coincidentes, apoyadas sobre pilotes Caissons.

ESTRUCTURA: Muros y placas macizas en concreto reforzado.

CUBIERTA: teja en fibrocemento y cubierta verde transitable con impermeabilizacion en manto
asfiltico.

FACHADA: Ladrillo a la vista, muros en concreto reforzado con acabado en pintura,
VENTANERIA: En aluminio.

Nota: Las especificaciones son de forma general, basadas en consultas realizadas del conjunto,
teniendo en cuenta que no se hiso visita fisica al inmueble.

7. AREAS GENERALES

Se relacionan las 4reas que aparecen en la escritura de compraventa No. 4753 del 16 de Septiembre
de 2019, Notaria 21 de Bogot4, D. C.

AREA AREA
INMUEBLE PRIVADAEN | CONSTRUIDA
, M2 EN M2
Apartamento
1402 43,36 47,57

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonade.luisalfrede3@gmail.com



8. CALCULO DEL AVALUO COMERCIAL

ALEREDO

NRILAL POMOBTlATIRE

Im

o

Se empled el enfoque de Comparacion de Mercado, 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 del avaliio, de acuerdo a la resolucién 620 de 2008. Con este enfoque, buscamos la media
que nos permita establecer el valor de M2 comercial para el sector, teniendo en cuenta que el
coeficiente de variacién no supere el 7.5%. '

El mismo enfoque aplica para determinar el canon de arrendamiento, teniendo en cuenta, ademas, lo
establecido en el Articulo 18 de la Ley 820 de 2003, que entre sus apartes dice que el valor del arriendo
no puede exceder el 1% del valor comercial.

TABLA DE COMPARACION DE MERCADO VALOR COMERCIAL

Mirador de Altavista

PREDIO AREAENM2 | VALOROFERTA | VALORM2 | _SOPORTE _
Apartamento Las Brisas - 45,00 $119.000.000,00|  $2.644.000,00
Apartamento Las Brisas - 45,00 $130.000.000,00 |  $2.889.000,00
Aporiamento Las Brisas - | 43,00 $120.000.000,00|  $2.791.000,00 W
Apiiamento Las Brisas - 47,00 $128.000.000,00|  $2.723.000,00 | | 5
Apartamento Las Brisas - 48,00 $130.000.000,00|  $2.708.000,00

$ 13.755.000,00

Muestra 5
Media $2.751.000,00
Desviacion Estandar 83337,87
Coeficiente de

Variacién 3,03%

VALOR M2 APARTAMENTO

$ 2.751.000,00

AREA APARTAMENTO EN M2

47,57

VALOR AVALUO

$ 130.865.070,00

Luis Alfredo Maldonado Mahecha

315-8576733

maldonade.luisalfrede3@gmail.com
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Avaluos camobiiano

TABLA DE COMPARACION DE MERCADO CANOS DE ARRENDAMIENTO

PREDIO AREA EN M2 VALOR OFERTA VALOR M2 SOPORTE
Apartamento Las Brisas - - B =
Mirador de Altavista 45,00 $ 700.000,00 $ 16.000,00 )
Apartamento Las Brisas -
Mirador de Altavista 45,00 $ 750.000,00 $ 17.000,00
Apartamento Las Brisas -
Mirador de Altavista 45,00 $ 800.000,00 $ 18.000,00
Apartamento Las Brisas -
Mirador de Altavista 48,00 $ 750.000,00 $ 16.000,00
Apartamento Las Brisas - ;hﬂ”ﬁ’ -
Mirador de Altavista 45,00 $ 770.000,00 $ 17.000,00 k _ém,ﬁ
$ 84.000,00
Muestra 5
Media $ 16.800,00
Desviacién Estandar 748,33
Coeficiente de
Variacion 4,45%
VALOR M2 APARTAMENTO $ 16.800,00
AREA APARTAMENTO EN M2 47 57
VALOR CANON
ARRENDAMIENTO $ 799.176,00

Luis Alfredo Maldonado Mahecha

315-8576733

maldonade.luisalfrede3@gmail.com
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9. CONSIDERACIONES GENERALES

Para la determinacion del valor comercial, se han tenido en cuenta variables enddgenas y exdgenas,
que influyen para su calificacién y el precio, ademas, los enfoques valuatorios soportados en la
resolucion 620 de 2008, Estas variables son las siguientes:

v La ubicacion dentro del sector y caracteristicas de la edificacion, el tipo de construccion, el
estado de conservacion, los materiales y acabados utilizados.

La reglamentacion de la zona, de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial.

La implementacion de servicios publicos.

Andlisis y comparacién de la oferta y demanda en la zona, de inmuebles similares con el que es
objeto del estudio.

ANERNERN

v" Estratificacién y nivel socieconémico del sector.
v' Vetustez para efectos de depreciacién, teniendo en cuenta sus condiciones.

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonade.luisalfrede3@gmail.com
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10. CERTIFICACION
Certifico no poseer interés alguno en el inmueble objeto del Avalfio, igualmente manifiesto no tener
ninguna vinculacién comercial diferente a la derivada a este trabajo valuatorio, con el propietario o
solicitante del presente estudio. También certifico no divulgar o revelar directa o indirectamente el
resultado o cualquier tipo de informacién que sea de nuestro conocimiento, en razén de este avaluo.

Para tal efecto se firma a los treinta (30) dias del mes de Marzo de 2020.

Cordialmente,

LUIS ALFREDO MALDONADO MAHECHA
RAA AVAL-19475321

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisaliredo3@gmail.com
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Luis Alfredo Maldonade Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfrede3@gmail.com
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Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com

16




allm

T Avaios oL tha ey

Fecha: 30/03/2020

Bogota, D.C. ALCALDIA MAYOR Hora: 11:25:44
DEBOGOTAD.C.
Eaceinis Didirisi oe
PLAKEACHIN
Seficr{a)
USUARIO
KR4146SURETATOTAP 1402
Localidad SAN CRISTOBAL CHIP AAAD264SDZE

ASUNTO: Caonstancia de Estrafificacién

En atencién a su solicitud, me permito informarle que el predio ubicado en la direccion arriba
mencionada se localiza en la manzana catastral 00110106, a la cual se le asigno el estrato fres
{3), mediante el Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019y es el vigente a la fecha.

Se aclara que €l estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo

con lo establecido en fa Ley 142 de 1994,

Cordialmente,

f@ , /,/L
ARIEL CARRERO MONTARIEZ

Direccion de Estratificacion

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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Fecha 202003 29

Informe de Predios en Zonas de Amenaza

3 Corrzdor Egpidnico Rands
L3 2wrA 7

Amensza 11 1eincion an Masa
Aenazeile

L—; aredacs Madia

P a1

$c Amanaza Alta
I3 AmenszzMedia
53 Amenazz Baja
#allavial
w135 PHNCINaIRS
£31  Cuerpas de Agua
A B Parques Zonales
M Parquss Mefropoltance

t

[7] Lotes
1 danzanas
: i1 Earriog
Direccion: KR4 1 46 S8UR x
£l predio correspondiente al lote de codigo 0011010658 NO se ¥ E

encuentra en zona de amenaza por inundacion y se
encuentra en una zona de amenaza por remocion en masa,
categotia media.

Luis Alfrede Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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valios inmorarict

Zona de Reserva Vial segln Decreto 190 de 2004

MR Reserva Vil
——= Vizs Principales
-+ MallaVial
£ ] Cuerpas de Agua
BB ~2rques Wetropalitanos
I ~argues Zonales
1220 totes
{ Manzanag

Barios

Direccion: KR 4 1 46 SUR

El predio de la consuita se encuentra localizado en la plancha a
escala 1:2000 numero: L20

El predio no se encuentra en zona de reserva vial para la maila vial
arterial.

Luis Alfredo Maldonado Mahecha
315-8576733
maldonado.luisalfredo3@gmail.com
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