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1. INTRODUCCION

1.1 TIPO DE INMUEBLE

De acuerdo con la solicitud, el presente informe se considera como:
INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE URBANO.

2. INFORMACION BASICA

2.1 CLASE DE INMUEBLE
El predio es un lote de terreno sin mejoras, ubicado en el sector urbano del Municipio de Leticia
de conformidad a lo establecido en el Articulo 7 del Acuerdo Municipal No. 024 del 02-10-2012
por medio del cual se amplia el perimetro urbano segin Ley 1537 y se reglamentan los
articulos 14, 15, 16, 17, 18, 19, 122, 123, 124, 125, 129, 131, 136, 137, 138, 139, 140, 141y
142 del Acuerdo Municipal No. 032 del 14 de noviembre de 2002.
DIRECCION DE INMUEBLE

El inmueble objeto del presente avalué, es un lote de terreno sin mejoras, que se encuentra
ubicado dentro del perimetro urbano de Leticia y cuya direccion es:

Carrera 10 B No 4 — 12, Barrio San Antonio de Leticia - Amazonas

2.3 PROPIETARIO
Segun Certificado de tradicién y libertad de matricula inmobiliaria No.400-544, de la oficina de
Registro de Instrumentos PUblicos del Amazonas y la Escritura Publica No. 0219 del 20 de Abril
de 2013 de la Notaria Unica de Leticia, el propietario del presente inmueble Urbano es:
-  SIGIFREDO BELTRAN FILO.

Identificado Con Cedula de Ciudadania No 6.565.838

2.4 FECHA DE LA VISITA AL INMUEBLE
Febrero 11 de 2021
2.5 FECHA DEL INFORME

Febrero 22 de 2021
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2.6 UTILIZACION ACTUAL

Ninguna.

2.7 LOCALIZACION GEOGRAFICA
El predio esta ubicado al Sur del Municipio de Leticia.

La ciudad de Leticia es la Capital del Departamento del Amazonas, fue fundada por Benigno
Bustamante el 25 de abril de 1.867 y se constituyé como Municipio en el afio de 1.930.

Mediante el tratado Lozano-Salomén, en 1.930 Leticia pasa a ser dependiente de Colombia y
desde ese mismo afio, a pesar de no contar con los requisitos minimos para ser Municipio, el
Gobierno Nacional lo erigié6 como tal y levanto en él un puerto militar de avanzada. En 1.931
un grupo de forajidos, con el apoyo del gobierno peruano tomo el Municipio y posteriormente
por intermedio del tratado de Rio de Janeiro en 1.937, tanto Leticia como el trapecio Amazodnico
pasaron a ser definitivamente de Colombia.

La actividad econdmica de la Region, se basa en la pesca, explotacion de la madera, comercio
y turismo ecoldgico basicamente.

IMAGEN 01 - Ubicacién del inmueble dentro de la Ciudad de Leticia.

NOTA: La ubicacion del presente Inmueble (sefialado por el cliente), no corresponde a la encontrada
en la carta catastral urbana, en donde el predio que aparece en ese mismo punto es el identificado
con el Cédigo Catastral No: 910010100000003790002000000000
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3. ASPECTOS GENERALES DEL SECTOR

)

IMAGEN 02 — Ubicacién del inmueble dentro del barrio San Antonio.

NOTA: La ubicacidn del presente Inmueble (sefialado por el cliente), no corresponde a la encontrada
en la carta catastral urbana, en donde el predio que aparece en ese mismo punto es el identificado
con el Cédigo Catastral No: 910010100000003790002000000000

3.1 USO DEL SUELO

USO INSTITUCIONAL 4

USO COMERCIAL

USO RESIDENCIAL

USO MIXTO

USO INDUSTRIAL

USO RECREACIONAL

SIN USO APARENTE

IMAGEN 03 - Imagen extraida del mapa del uso actual del suelo del P.B.O.T. de Leticia.

El uso del suelo en el sector, segun el POT vigente de la Ciudad de Leticia, es SIN USO
APARENTE.
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VIAS DE ACCESO

El sector queda ubicado entre las Carreras 92y 112, y entre las Calles 32 y 52 de la Ciudad de
Leticia. El inmueble se encuentra sobre la Carrera 10 B y las calles mas préximas son las
calles 4 Ay Carrera 112,

TRANPORTE PUBLICO

La zona cuenta con una ruta de colectivos permanentes cerca durante toda la semana, tiene
facil disponibilidad para el servicio de taxis.

TEMPERATURA PROMEDIO

La temperatura promedio de la zona es de 29 grados centigrados.

CARACTERISTICAS METEOROLOGICAS

Variable durante todo el afio, con precipitacion pluvial de moderada a alta.

TOPOGRAFIA GENERAL

La gran mayoria del terreno es plano, con pequefas pendientes menores al 3% en su parte
trasera.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION
Sus perspectivas de valorizacion son a mediano plazo, analizando su buena ubicacion con

respecto al Centro de la Ciudad y las condiciones socioeconémicas por las que esta pasando
la regién en el momento.

4. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE.

LINDEROS:

SEGUN CERTIFICADO DE TRADICION No. 400-544 (Suministrado por el Cliente)

POR EL NORTE: Con el lote No 28, en extension de 25,00 mts.
POR EL SUR: Con el lote sin nimero, en extensién 25,00 mts.
POR EL ORIENTE: Con el lote No 59, en extension de 22,00 mts.

POR EL OCCIDENTE: Con la Carrera sin nomenclatura, en extension de 22,00 mts.
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SEGUN CODIGO CATASTRAL No 910010100000003790002000000000 TOMADO
DE LA CARTA CATASTRAL URBANA DEL IGAC - MUNICIPIO DE LETICIA:

POR EL NORTE: Con predio de Cadigo Catastral No
910010100000003790002000000000, en extension de 22,50 mts.

POR EL SUR: Con la Calle 43, en extension 25,00 mts.

POR EL ORIENTE: Con la Carrera 10 A, en extension de 16,40 mts.

POR EL OCCIDENTE: Con la Carrera 10 B, en extensién de 15,00 mts.

CALLE 13 # 10-68 — CELULAR: 350 463 6171 — QUINGENIAR@GMAIL.COM
LETICIA - AMAZONAS




A

CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ

CODIGO: AV-UR-O05

INGENIERO CIVIL — M.P. NO 6320265928 QND

VERSION 1.0

DISENDO — CONSTRUCCION —INTERVENTORI{A
AVALUOS COMERCIALES

INFORME TECNICO DE AVALUDO URBAND

FEBRERO 22 DE
2021

4.2 CABIDA SUPERFICIARIA

Segun Registro Catastral No 910010100000003790002000000000 la cabida superficiaria que
posee el lote es de aproximadamente 370.00 m?. Calculando el Area teniendo en cuenta las
medidas descritas en el Certificado de tradicién No. 400-544, es: 550,00 m? aproximadamente.

4.3 FUENTE DE INFORMACION

La informacion que se recopilo para la realizacion del presente informe, fue por medio de:

Certificado de Tradicién y Libertad de Matricula Inmobiliaria N0.400-544 de la oficina de
Instrumentos Publicos de Leticia.
Cédigo Catastral del IGAC No. 910010100000003790002000000000.
Fotocopia de la escritura Publica No. 219 del 20 de Abril de 2013.
Visita al sitio.

4.4 SERVICIOS PUBLICOS

Energia
Eléctrica

Acueducto

Aseo

Telefonia
Fija

Telefonia
Celular

Alcantarillado

Gas
Domiciliario

Alumbrado
Publico

Si

Si

Si

Si

Si

Si

No

Si

4.5 USOS PREDOMINANTES

Residencial

Comercial Industrial

Servicios

Especial

X

X

4.6 NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR

Tipo de Uso

Descripcién del uso

Fuente

Institucional y
de Servicios

Usos Principales.

Instituciones Educativas
y gubernamentales
Empresas de Servicios
Publicos.

Vivienda Unifamiliar
Vivienda Bifamiliar

Usos Compatibles.

Residencial en un 40%
aproximadamente, en
especial en la zona
Sur.

PBOT del Municipio
de Leticia. Acuerdo
032 de noviembre 14
de 2002
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4.7 EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR

Edificaciones, obras civiles, construcciones y cualquier otro desarrollo que afecte el valor del bien
inmueble objeto de valuacidn.

Iglesia

Escuela o
Colegio

Plaza de
Mercado

Puesto de
Salud

Hospital

Parque
Principal

Centro
Recreativo

Estacion
de Policia

Si

Si

No

Si

No

No

Si

No

Cajeros
Electrénicos

Ferreterias

Almacenes

Restaurante

Hoteles

No

No

Si

No

No

Si

4.8 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACION

Tendencia de la valorizacion de los predios de la region

Estable

Sustentaciéon de latendencia de valorizacion

La ubicacion geografica del sector
y la situacion Socioecondmica del
momento en la region debido a la

Pandemia del Covid-19.

5. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE

5.1 TIPO DE INMUEBLE

Tipo de Inmueble
(Casa - Lote - Casa lote -
Local - Oficina —
Apartamento - Bodega -
Parqueadero - Centro
Recreativo — Hotel - Otro)

Tipo de Construccién

Solucién Habitacional

Unifamiliar

Bifamiliar

Multifamiliar

VIS

No VIS

Lote de terreno

N/A

N/A

N/A

N/A

5.2 USO ACTUAL

Corresponde al uso que se le esta dando al bien inmueble desde el punto de vista econémico.

Vivienda

Comercio

Oficinas

Otros

Ninguno
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5.3 UBICACION

Identificacion del sitio que ocupa el bien inmueble en la cuadra o manzana.

Dos

Esquinero | Medianero | Cabecero e

Manzanero | Interior | Observaciones

X

5.4 TERRENO
5.4.1 TOPOGRAFIA

Indicacion del grado de pendiente del terreno objeto de avalio.

Plano o Ligeramente | Moderadamente | Fuertemente Ligeramente Fuertemente
Casi Plano | Ondulado Ondulado Ondulado Inclinado Inclinado
(<3%) (3% al 7%) (7% al 12%) (12%al 25%) | (25% al 55%) | (55% al 80% )

X

Muy Inclinado
(>80% )

5.4.2 FORMA

Irregular Cuadrado Rectangular | Triangular Trapezoidal
X

5.4.3 AREA DEL LOTE DE TERRENO

Area de terreno expresada en metros cuadrados (m?).

Area (m?) 370,00 m?

5.4.4 REGLAMENTACION DEL USO DEL SUELO

Descripcién de las normas vigentes expedidas por la autoridad competente aplicables al bien
inmueble objeto de valuacién en lo referentes a usos econdémicos permitidos, a las condiciones
de edificabilidad y a los elementos del espacio privado relacionados con el espacio publico.

El uso del suelo establecido se detalla en el siguiente cuadro:
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Area de Actividad MIXTA

Como uso principal dentro de la zona 1 esta el institucional y de servicios,
Usos Principales también principal, pero con una dinamica diferente al de las demas zonas. esta
el uso residencial aplicable mas que todo en la parte sur

Complementario al uso principal esta el uso Comercial que plantea una
estructura concentrada en unos puntos, segregada en otros y mal manejada en
ciertos sectores, pero que complementa la dinamica socioeconémica de la
zona. El desarrollo de esta actividad hacia el futuro debe condicionarse a ciertas
normas minimas de utilizacién del espacio publico y del manejo de publicidad,
el comercio menor (supermercados, insumos, ferreterias, tiendas, panaderias,
carnicerias, cigarrerias.)

En esta zona esta prohibido el desarrollo de actividades industriales ya sea
industria pesada, debido al impacto que esta generaria y desarrollo de
actividades pecuarias, igualmente se prohibe el desarrollo de actividades de
tipo sexual en ningun enclave de la zona, los establecimientos actuales deben
ser reubicados seis meses después de que sea aprobado el presente acuerdo
y por ultimo la explotacion minera queda prohibida.

la actividad comercial incipiente estara restringida y solo podra desarrollarse
sobre el centro secundario o centralidad definida para esta zona. Se
condicionan el no uso del espacio publico por parte de establecimientos
comerciales que funcionen en esta zona y la publicidad ya sea de pancartas o
avisos fijos debe ser limitada y no exceder el 15% de la fachada principal, el uso
de pasa-calles queda restringido para promocion del comercio.

Usos
Complementarios

Usos Prohibidos

Usos Restringidos

Fuente PBOT del Municipio de Leticia. Acuerdo 032 de noviembre 14 de 2002

5.4.5 CONSTRUCCIONES

Numero de Pisos NUumero de Sétanos Vetustez (Afios)
(Altura de la construccién (Numero total de sétanos que (Antigliedad de las construcciones
expresada en pisos) existen en la construccion) expresada en Afios)

N/A N/A N/A

Estado de las Construcciones:
Descripcion del estado de terminacién de las construcciones existentes.

Nueva Usada Terminada | No Terminada | Obra Gris | Obra Negra | Avance de la Obra (%)

N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Estructura. Descripcion y estado del tipo de esqueleto que sirve de sustento y fija al suelo la
construccion objeto de avalto.

Descripcion del Tipo de Estructura Estado

N/A N/A
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Fachada. Descripcion y estado del tipo de acabado instalado en la fachada de la construccion
objeto de avallo.

Descripcion de la Fachada Estado
N/A N/A

Cubierta. Descripcion y estado del tipo de cubierta instalada en la construccién y la estructura
gue la soporta.

Descripcion de la Cubierta Estado
N/A N/A

Condiciones de lluminacién y Ventilacion. Descripcion del tipo y condiciones de iluminacion y
ventilacion con que cuenta el bien inmueble objeto de avalio.

Natural Artificial

Condicién
Buena Regular Mala Buena Regular
lluminacion N/A N/A
Ventilacion N/A N/A

5.4.6 SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS

Inventario de los servicios publicos basicos y complementarios legalizados a los que se
encuentra conectado el bien inmueble objeto de avalto.

Energia Agua Aseo Telefonia

ESralo | giectrica | Potable Fija o Celular

Tratamiento
de Residuos

Gas Alumbrado
Domiciliario Publico

N/A N/A N/A N/A

N/A

N/A N/A

6. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

6.1 MATRICULA INMOBILIARIA

Informacién basica contenida en el Certificado de Tradicién y Libertad.

Estado del Folio No. de Matricula | Fecha de Expedicion | Oficina de Registro

ACTIVO 400 - 544 10 de Febrero de 2021 Leticia

Direccién Municipio

Departamento

Area (m?)

Carrera 10 B No 4-12 Leticia

Amazonas

550,00 m? Aprox.
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6.2 ESCRITURA DE PROPIEDAD

Identificacion del dltimo documento de transferencia de dominio del bien objeto de avalto registrado
en el Certificado de Tradicion y Libertad.

Tipo de Documento

No. del Documento

Fecha del Documento

Entidad que lo Expide

Escritura Publica

219

Abril 20 de 2013

Notaria Unica de Leticia

Direccion

Municipio

Departamento

Area (m?)

Carrera 10 B No 4-12 Leticia Amazonas

550,00 m2 Aprox.

6.3 CONSULTA DE LA CEDULA CATASTRAL

Identificacion de la informacion bésica catastral del inmueble objeto de avallo.

Fecha de

Cddigo Predial Consulta

Entidad que lo Expide

Predial Nacional: 910010100000003790002000000000
Predial Anterior: 91001010003790002000

20 de Febrero de

2021 IGAC

El Area corresponde
con la Matric. Inmobil.

No

Area Lote Terreno
(m?)
370,00

Municipio Departamento

Leticia Amazonas

6.4 OBSERVACIONES A LOS DOCUMENTOS (6.1 - 6.2 - 6.3)

Area del Lote
(m?)
550,00 Aprox.
550,00 Aprox.

Documento Observaciones

El &rea no figura ni en la Escritura puablica ni
en el certificado de tradicién del Inmueble;
se calcula mediante los linderos que
aparecen en dichos documentos.

El Area de la Cedula Catastral se calcula en
base a las medidas del lote, que aparecen
en la Carta Catastral del IGAC.

Certificado de Tradicion y Libertad
Escritura Publica

Consulta de la Cédula Catastral 370,00 Aprox.

7. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION

INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO.
Descripcion del alcance o extension del trabajo de valuacion de acuerdo con los
lineamientos establecidos por el solicitante del mismo.

Determinar el valor comercial del bien inmueble Urbano, identificado con la Matricula Inmobiliaria
No. 400-544 expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos del Municipio de Leticia,
predio ubicado en la Carrera 10 B No 4-12, jurisdiccién del Municipio de Leticia, en una extension
superficiaria de 370,00 m2 Aproximadamente, teniendo en cuenta las especificaciones del
Certificado Catastral, la Escritura PUblica y demas documentos que suministré el cliente del avalto.
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8. DESCRIPCION DE HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

Es la descripcion del alcance o extension del trabajo de valuacién de acuerdo con los lineamientos
establecidos por el solicitante del mismo.

8.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

Indicar si el Barrio o sector de ubicacion del inmueble objeto de avallo se afecta por alguna de las
siguientes situaciones:

La construccion
presenta problemas en
su estructura?
Otro | (En caso afirmativo,

aclarar)

NO NO NO NO NO NO NO

Zona de Riesgo por Terreno Afectado por

Inestabilidad Inundaciones Deslizamiento | Adecuacion | Relleno
Geoldgica de Tierra de Canteras | Sanitario

8.2 IMPACTOS AMBIENTALES

Existencia de elementos o problematicas ambientales que afecten de manera positiva 0 negativa el
inmueble objeto de avaluo.

El inmueble en mencién, cuenta con un componente biocliméatico y biofisico muy agradable en la
zona, con individuos arbdreos bien relevantes para la oxigenacion natural y un porcentaje del 40%
de sombra.

8.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES

Manifestacién de que el inmueble objeto de avalio se encuentra afectado por algun tipo de
servidumbre.

Tipo de Aprobada sin

Descripcion de la Servidumbre Servidumbre ejecutar

Aprobada en ejecucién

NO HAY NA NA NA

8.4 SEGURIDAD

Indicacion si el inmueble se encuentra afectado por condiciones de seguridad que pongan en riesgo
la integridad de los ciudadanos temporal o permanentemente.

e Las condiciones de seguridad son buenas.

8.5 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

Indicacion de la existencia de acciones de grupo o problematicas sociales que afecten negativamente
la comercializacion y el valor del inmueble objeto de avalto.

e No se observan.
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9. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL
ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y
ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y
RESULTADOS

9.1 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

En la realizacion de este avallo se tomaron en cuenta las metodologias y lineamientos
estipulados por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante la Resolucién 620 de
septiembre 23 de 2008.

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS TERRENOS.

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Resolucién IGAC 620 de 2008 - Articulo
1°.- Método 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 estimacion del valor
comercial.

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LAS CONSTRUCCIONES.

METODO DE COSTOS DE REPOSICION. Resolucion IGAC 620 de 2008 - Articulo 3°.-
Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto
de avallo a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

En esta investigacion se analizaron ofertas de predios con condiciones similares al
inmueble objeto de avallo con caracteristicas similares que nos permiten llegar a
determinar un valor comercial, con la utilizacion de estas metodologias.
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9.2 MEMORIAS DE CALCULO

9.2.1 DATOS DEL SUJETO

Carrera 10 B No. 4-12 Barrio San Antonio, Leticia — Amazonas.

: Area
Cdédigo Tipo de Inmueble g0 olz) RPH . Estrat9 . AR O Construc.
Suelo Socioeconémico (m2) m2)

SUJETO LOTE DE TERRENO URBANO NO Estrato 2 370,00 0,00

Edad Sistema Pendiente Frente | Ubicacion
Estado Zona en la
(Afos) | Constructivo (%) (metros)

Manzana

Comercial,
N/A N/A N/A 5% Institucional y 15,00 Esquinero
Residencial

9.2.2 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado se realiz6 en los sectores donde se encuentra el inmueble objeto de
avallio, conocidos como Barrio San Antonio, Barrio Porvenir y Barrio Punta Brava, ya que
tiene las mismas caracteristicas, destacando el uso del suelo y las condiciones de servicios
publicos y dotacionales.

A continuacion, se relaciona el estudio de mercado realizado:

ESTUDIO DE MERCADO

Area Area

Comparable Comparable Lote Construccion Valor(sgferta
(m2) (m2)

CMP-01 Calle 3 entre 10y 11 - 3125656819 700,00 0,00 500.000.000,00

CMP-02 Calle 7 entre 8 y 9 - FINCARAIZ.COM.CO 450,00 0,00 500.000.000,00

CMP-03 Cra9entre4y5- 3114416592 450,00 430,00 550.000.000,00
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9.2.2.1 COMPARABLE 1 (CMP-01)

CMP 01

Valor de Venta del
Inmueble
$ 500.000.000

Area Lote
700,00 m2

Area construida
0,00 m?

Contacto:

3125656819
Alvaro Porras

Calle 32 Entre Carreras 102y 112 Fecha de Consulta:

21 de febrero de 2021

9.2.2.2 COMPARABLE 2 (CMP-02)

CMP 02

Valor de Venta del
Inmueble
$ 500.000.000

Area Lote
450,00 m?

Area construida
0,00 m?

Contacto:

FINCARAIZ.COM.CO

114 =R fincaraiz-comeo
Fecha de Consulta:

Calle 72 entre Calles 8y 9 18 de febrero de 2021
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9.2.2.3 COMPARABLE 3 (CMP-03)

CMP 03

Valor de Venta del
Inmueble
$ 550.000.000

Area Lote
450,00 m?

Area construida
430,00 m?

Contacto:
3114416592

Fecha de Consulta:

Carrera 92 entre Calles 42y 52 20 de Febrero de 2020

9.2.3 CLASIFICACION, CALCULOS PREVIOS Y HOMOENIZACION DE LA INFORMACION

Una vez identificado el Mercado, se clasificé la informacion y se hicieron los célculos previos

y se realiz el proceso de comparacién u homogenizacion de los datos, como se muestra
en el siguiente cuadro:

ESTUDIO DE MERCADO.

Comparable

Comparable

Area Lote

(m?)

Area Construc.

(m?)

Valor Oferta
(%)

Vr Minimo Oferta
($)

Valor Homogen.

($/m”)

CMmP-01

Calle 3 entre 10y 11 - B. San Antonio

700,00

0,0

500.000.000,0

400.000.000,0

476.938,93

CMP-02

Calle 7 entre 8y 9 -B. Punta Brava

450,00

0,0

500.000.000,0

475.000.000,0

768.240,87

CMP-03

Carrera9 entre4y5-B. El Porvenir

450,00

430,0

550.000.000,0

495.000.000,0

430.247,96

ESTUDIO DE MERCADO - ESTADO, TIPO DE ViA Y SERVICIOS

Comparable

Comparable

Estado del
Inmueble

Calificacion por
Tipo de Via

Calificacion por
Servicios

CMP-01

Calle 3 entre 10y 11 - B. San Antonio

5,0

1

16

CMP-02

Calle 7 entre 8y 9 -B. Punta Brava

5,0

1

16

CMP-03

Carrera 9 entre 4y 5 -B. El Porvenir

3,0

2

16
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Una vez clasificada la informacion, se obtienen los valores totales de los lotes de terreno,
con los cuales podemos calcular el valor por metro cuadrado de cada uno de ellos. Se hace
proceso de homogenizacion de los datos calculados, para hacer correcciones de precio y
poder hacer célculos estadisticos con datos homogéneos.

CLASIFICACION Y CALCULOS PREVIOS.

Comparable

Sistema

Constructivo

Vida Util
(Afios)

Estado del
Inmueble

% Depreciacion

Vr. Construcciones

($/m?)

CMP-01

Estructural

100

5,0

100,00

0

CMP-02

Estructural

100

5,0

100,00

0

CMmP-03

Estructural

100

3,0

22,60

820.000

Comparable

Vr. Gastado

($/m?)

Vr. Remanente

($/m?)

Area Construc.

(m?)

Valor Total
Construcciones

($)

Valor Total Lote
($)

Area Lote

(m?)

Valor Lote
Sin Homogenizar

($/m?)

CMP-01

0,00

0,00

0,00

0

500.000.000

700,00

714.285,71

CMP-02

0,00

0,00

0,00

0

500.000.000

450,00

1.111.111,11

CMmP-03

185.320,00

634.680,00

430,00

272.912.400

277.087.600

450,00

615.750,22

COMPARACION U HOMOGENI,

ZACION.

Codigo

Factor Area

(Fa)

Factor
Negociacion
(Fn)

Factor Tipo de
Via
(Ftv)

Factor Servicios
(Fs2)

FACTOR GENERAL

Valor Lote

($/m?)

Vr. Lote Terreno
Homogenizado

($/m?)

CMP-01

1,2185

0,8000

0,7723

0,8869

0,6677

714.285,7143

476.938,93

CMP-02

1,0626

0,9500

0,7723

0,8869

0,6914

1.111.111,1111

768.240,87

CMmP-03

1,0626

0,9000

0,8238

0,8869

0,6987

615.750,2222

430.247,96

Se aclaran la forma de célculo de las diferentes variables:

Caélculo del Factor Area o Superficie (Fa). Considerando que todos los predios tienen
areas diferentes, se debe hacer la correccion de precios, aplicando un factor de é&rea,
ya que desde el punto de vista de la valoracién, se parte de la premisa que a mayor
area menor valor unitario y viceversa. Para lo anterior se trabajé con la siguiente

formula:

Fa

Alt\%31
()

Fuente: JERONIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoracién Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. 2012. P 71.

Fa = Factor area

Alt = Area del lote Comparable

Alv = Area del lote del Sujeto (predio objeto de avaltio)

Calculo del Factor General. Es el factor resultante de la multiplicacion de los dos (2)
factores anteriores:

FG=Fa*Fn *Ftv *Fs2
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FG = Factor General
Fa= Factor area

Fn = Factor Negociacion
Ftv= Factor Via

Fs2= Factor Servicios

Se ordenan los valores de Lote de Terreno por m? de los comparables de menor a mayor
para proceder a hacer el andlisis de datos.

ORDENACION DE LOS DATOS HOMOGENIZADOS.

Vr. Lote Terreno
Comparable Nombre del Inmueble Comparable Homogenizado

($/m?)
CMP-03 |[Carrera 9 entre 4y5 - B. El Porvenir 430.247,96

CMP-01 |Calle 3 entre 10y 11 - B. San Antonio 476.938,93

CMP-02 [Calle 7 entre 8y 9 - B. Punta Brava 768.240,87

9.2.4 ANALISIS DE LA VARIANZA.

ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de la Resol. 620 de 2008).

Lote de
Terreno Dispersién Dispersién Simple Calculo de los
Nombre del Inmueble Comparable vr. Homozgemz SRR 2L ey Puntos Criticos
($/m?)

X X,-X (X — X)? Xi-X

S

CMP-03 [Carrera9entre4y5 -B. El Porvenir 430.247,96 -128.228 16.442.409.731 -0,70
CMP-01 |Calle 3 entre 10y 11 -B. San Antonio 476.938,93 -81.537 6.648.280.504 -0,45
CMP-02 |[Calle 7 entre 8y 9 -B. Punta Brava 768.240,87 209.765 44.001.333.652 1,15

Sumatoria de las Dispersiones al

= 67.092.023.886,51
Cuadrado Z(X -X)?

ZXi : Sumatoria de datos homogenizados 1.675.427,77

n : Nimero de Datos Analizados n -1 = Porseruna muestra.

v . . _ X; . X—-X)?
: Media (Valor Promedio de los datos) X = L 558.475,92 |Varianza = Z(—) 33.546.011.943,26
n

n —1
S : Desviacion S= F‘(:—:f)z 183.155,70 |Coeficiente de Variacién = C.V.

E= Desviaciéon 100% 7 5%
Me : valor central de los datos ordenados 476.938,93 | V= "hodia © b S T

MO : Es el dato que més se repite No Existe Datos OK

% 4 Media — Moda Valor Maximo de la Muestra 741.631,63
oA ="—TT""""""""

% Asimetria = Desviacion Valor Promedio de la Muestra 558.475,92
No Aplica

Valor Minimo de la Muestra 375.320,22

No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 366.311,41
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9.2.5 ANALISIS DE LA INFORMACION.

Como el Coeficiente de Variacién es mayor a 7,5%, se procede a hacer la eliminacion de
puntos criticos. En este caso se elimina el Comparable No 2:

ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de la Resol. 620 de 2008).

Lote de
Terreno Dispersién Dispersién Simple Célculo de los

Vr. Homogeniz Simple al Cuadrado Puntos Criticos
($/m?%)

X X-X (X —X)?

Nombre del Inmueble Comparable
X-X
S
Carrera 9 entre 4y 5 -B. El Porvenir 430.247,96 -128.228 16.442.409.731 -0,70
Calle 3 entre 10y 11 -B. San Antonio 476.938,93 -81.537 6.648.280.504 -0,45
Calle 7 entre 8y 9 -B. Punta Brava 768.240,87 209.765 44.001.333.652 1,15

RECALCULO CON PUNTO CRITICO EXCLUIDO (COMPARABLE 02):

ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL CON ELIMINACION DE PUNTOS CRITICOS.

Lote de oI .,
ispersion
Terreno P Calculo de los

n Simple
Vr. Homogeniz Puntos Criticos Punto Critico C.V.conP.C.
Nombre del Inmueble Comparable 2 al Cuadrado _ o -
($/m") X.-X Eliminado Eliminado
1

X, s

(X —X)?

Carrera 9 entre 4y 5 - B. El Porvenir 430.247,96 545.011.704 -0,71
Calle 3 entre 10y 11 -B. San Antonio 476.938,93 545.011.704 0,71

X1 (1,15) 15,05%

Sumatoria de las Dispersiones al
Cuadrado Z (X —X)?

ZXi : Sumatoria de datos homogenizados 907.186,90

1.090.023.407,84

n : Numero de Datos Analizados n -1 = Porseruna muestra.

v ! ) : . X - X)?
: Media (Valor Promedio de los datos) 453.593,45 |Varianza = Z(—l) 1.090.023.407,84
] n =

S . Desviacién  S= /Z%E 33.015,50 | Coeficiente de Variacién = C.V.

_ Desviacién o o o
Me : valor central de los datos ordenados 453.593,45 | C.V.= = — x100% < 7,5% 7,28%

MO : Es el dato que més se repite No Existe Datos OK

Media — Moda Valor Maximo de la Muestra 486.608,95

NA=—F""""—
% Asimetria = Desviacion Valor Promedio de la Muestra 453.593,45
No Aplica

Valor Minimo de la Muestra 420.577,95

No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 66.031,01

Segln el andlisis de datos realizado con eliminacién de puntos, el valor promedio del metro cuadrado es de
$453.593,45, teniendo como Coeficiente de Variacion un 7,28%, el cual es Menor que el 7,5%, dando
cumplimiento a lo establecido en el Articulo 11 de la Resolucién IGAC No. 620 de 2008
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9.2.6 METODO DE COSTO DE REPOSICION PARA CONSTRUCCIONES.

9.2.6.1. AVALUO DE LA CONSTRUCCION — CALCULO DE DEPRECIACION:

VALORACION DE LA CONSTRUCCION

Vida Util
(Afios)

Estado de
Conservacion

Edad
(Afios)

Edad
(%)

Depreciacion
(%)

Area

(m?)

Vr. de Reposicion a Nuevo

(5/m)

N/A

0,0

0,0

0,0

0,00

0,00

0,00

Valor Gastado ($/m’)

Valor Remanente ($/m’)

Valor del Avalio (5)

Valor del Avalio Ajustado (5)

0,00

0,00

0,00

0

9.3 RESUMEN GENERAL

Valor Unitario
($/m?)

$ 453.593,00
$ 0,00

Area
(m?)

370,00

Valor Avaltio Ajustado

®)
$ 167.829.410,00

Descripcion del Avalto Realizado

Lote de Terreno

$ 0,00
$ 167.829.410,00

Construcciéones
VALOR TOTAL AVALUO COMERCIAL

0,00

SON: Ciento Sesenta y Siete Millones Ochocientos Veintinueve Mil Cuatrocientos Diez Pesos
($167.829.410,00) Moneda Caorriente.

CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ
INGENIERO CIVIL-M.P. No 63202-65928 QND
RAA No. AVAL-18394237
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10.CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

Clausula que prohibe la publicacion de parte o la totalidad del informe de valuacion,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones
profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

11. CONSIDERACIONES GENERALES

En la adopcion de los valores se analizé la ubicacion del predio en el contexto de los
sectores que lo influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en cuenta
factores como acceso al inmueble, area, topografia, pendiente, vias de acceso, ubicacion,
entre otros.

Politica del Avallo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial a
través de un estudio de mercado de predios equivalentes y comparables. En el Caso de
gue no sean comparables se corrigen las ofertas utilizando métodos Analiticos de las
variables mas significativas.

Se toma como area cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la informacién
gue se encuentra en los documentos anexos al Informe valuatorio.

El avalio no tiene en cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como
estudio de titulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de caracter
legal.

El citar nimeros de escrituras de adquisicién y matriculas inmobiliarias, no implica un
estudio de titulos completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen responsabilidades
sobre los mismos.

Se consultd el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas
consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble. El
tratamiento final es el analisis de varianza de los registros considerados en el Estudio de
Mercado, aplicando la metodologia descrita en el Articulo No 1° de la Resolucién 620 del
2008, Clasificar, Analizar e interpretacion de la informacion.

Las fotografias del presente avalto deben utilizarse solo como auxiliares del mismo y se
adjuntan con el objeto de visualizar mejor el inmueble y el sector.

Para el calculo del valor comercial del inmueble se tom6 como valor del area construida, el
area medida en la visita al inmueble. El area del lote se calculé de los datos tomados del
Certificado de Tradicién de Matricula Inmobiliaria No 400-544 y de la escritura Publica No
219 del 20 de abril del 2013, de la Notaria Unica de Leticia; documentos aportados por el
cliente.
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Deja constancia el aqui firmante que a la fecha no tengo, ni he tenido interés actual o
contemplado con los duefios ni con los bienes descritos, y que cumplo con los
requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Cédigo de Conducta del
IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoracion).

Vigencia del avalto: Teniendo en cuenta el numeral 7 del articulo 2 del decreto 422 de
marzo 08 de 2000 y el articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio de
Desarrollo Econémico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio contado a partir
de la fecha de expedicidn del presente informe, siempre y cuando las condiciones no sufran
alteraciones normativas y legales.

El informe de valuacion se desarroll6 bajo los parametros establecidos en la Norma Técnica
Sectorial NTS | 01, en la cual se establece el contenido de los informes de valuacion para
los bienes inmuebles urbanos.

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

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.
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12. REGISTRO FOTOGRAFICO
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VISTA PRINCIPAL DEL INMUEBLE

VISTA PARCIAL DEL INMUEBLE
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ViA DE ACCESO (CARRERA 10 B) — VISTA DE NORTE A SUR
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13. DOCUMENTOS SUMINITRADOS POR EL CLIENTE
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MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 210210384839182132 Nro Matricula: 400-544
Pagina 1

Impreso el 10 de Febrero de 2021 a las 03:39:26 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 400 - LETICIA DEPTO: AMAZONAS MUNICIPIO: LETICIA VEREDA: LETICIA
FECHA APERTURA: 03-01-1980 RADICACION: 330-79 CON: OFICIO DE: 03-01-1980
CODIGO CATASTRAL: 910010100000000870040000000000COD CATASTRAL ANT: 91001010000870040000

esTADO DEL FoLio: ACTIVO

eSS sEEEESSEEEE S SSSESESEESSSSSESSESESSESEIISSCESSESSSSESESEEsSSEEEEEaIasssSsEs

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

POR EL NORTE  :CON EL LOTE NRO. 28,EN EXTENSION DE 25 METROS.POR ELSUR  :CON EL LOTE SIN NUMERO EN EXTENSION DE 25
METROS.POR EL ORIENTE :CON EL LOTE NRO. 59 EN EXTENSION DE 22 METROS.POR EL OCCIDENTE :CON LA CARRERA SIN NOMENCLATURA
EN EXTENSION DE 22 METROS.

COMPLEMENTACION:

POR DECRETO NRO. 075 DE MARZO 8 DE 1983, LA COMISARIA ESPECIAL DEL AMAZONAS uz csono AL MUNICIPIO DE LETICIA SUS DERECHOS
SOBRE LOS TERRENOS BALDIOS QUE SE ENCUENTREN EN ESE MUNICIPIO:Y POR DECRETO NRO. 221 DE ABRIL 21 DE 1983,LA MISMA
COMISARIA LE SE/ALO AL MENCIONADO MUNICIPIO SU ZONA URBANA ESTOS DECRETOS SE ENCUENTRAN REGISTRADOS EN EL FOLIO REAL DE
MATRICULA INMOBILIARIA NRO. 400-000-1544.

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO

1) BARRIO SAN ANTONIO

2) CARRERA 10B # 4-12

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integraci6n y otros)
400 - 1544

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 03-01-1980 Radicacion: 330-79

Doc: RESOLUCION 776 DEL 13-12-1979 ALCALDIA DE LETICIA VALOR ACTO: $11,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 170 ADJUDICACION

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto)
DE: EL MUNICIPIO DE LETICIA

A: BALLESTERO EVA

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 01-09-1980 Radicacion: 19-80

Doc: ESCRITURA 213 DEL 29-08-1980 NOTARIA UNICA DE LETICIA VALOR ACTO: $20,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto)
DE: BALLESTERO DE POSADA EVA

A: CARAS DE LOPERA FLORINDA

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 22-04-1981 Radicacion: 49-81

Doc: ESCRITURA 37 DEL 20-04-1981 NOTARIA UNICA DE LETICIA VALOR ACTO: $20,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)
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DE: CANAS DE LOPERA FLORINDA I.
A: BUITRAGO ARBOLEDA PABLO EMILIO

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 01-10-1981 Radicacion: 193-81

Doc: ESCRITURA 167 DEL 23-09-1981 NOTARIA UNICA DE LETICIA VALOR ACTO: $80,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de I-Titular de

DE: BUITRAGO ARBOLEDA PABLO EMILIO

A: DIAZ GALLEGO HUMBERTO

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 14-11-1983 Radicacion: 223-83

Doc: SENTENCIA SN DEL 23-03-1983 JUZ.C.CTO. DE LETICIA VALOR ACTO: $80,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 150 ADJUDICACION SUCESION l
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,-Titular de dominio lmﬂo)
DE: DIAZ GALLEGO HUMBERTO

A: GALLEGO VDA. DE DIAZ MARIA ARGEMIRA

ANOTACION: Nro 008 Fecha: 09-05-1985 Radicacion: 200-85

Doc: ESCRITURA 99 DEL 22-03-1985 NOTARIA UNICA DE LETICIA VALOR ACTO: $200,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, -Titular de dominio incompleto)
DE: GALLEGO VDA. DE DIAZ ARGEMIRA

A: SUAZA CAMACHO HECTOR

ANOTACION: Nro 007 Fecha: 13-11-1987 Radicacion: 349/87
Doc: SENTENCIA SN DEL 27-03-1987 JUZ.C.CTO. DE LETICIA VALOR ACTO: $200,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 150 ADJUDICACION SUCESION

mmmm&mnmom-w«amm&m&m«mmw)
DE: SUAZA CAMACHO HECTOR

A: ORTIZ DE SUAZA MARIA ENELIA

ANOTACION: Nro 008 Fecha: 22-05-2009 Radicacion: 2009-400-6-308
Doc: OFICIO 248 DEL 18-05-2009 JUZGADO PRIMERO PROMISCUO DEL CIRCUITO DE LETICIA

VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0412 DEMANDA EN PROCESO DE PERTENENCIA RADICACION 2009-00028
PERSONAS QUE INTERVIENEN nmm—mamuam&m&amw)
DE: LOPEZ FALLA LUZ DARY
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A: ORTIZ SUAZA MARIA ENELIA

ANOTACION: Nro 009 Fecha: 27-11-2012 Radicacion: 2012-400-6-740
Doc: OFICIO 0594 DEL 08-11-2012 JUZGADO PRIMERO PROMISCUO DEL CIRCUITO DE LETICIA
VALOR ACTO: $0

Se cancela anotacion No: 8
ESPECIFICACION: CANCELACION: 0841 CANCELACION PROVIDENCIA JUDICIAL
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho md do#pmiﬁo.l-‘l’iuﬂardn domlnlo hcompbto)
DE: LOPEZ FALLA LUZ DARY
A: ORTIZ SUAZA MARIA ENELIA

ANOTACION: Nro 010 Fecha: 23-04-2013 Radicacion: 2013-400-6-305

Doc: ESCRITURA 0219 DEL 20-04-2013NOTARIAUNICADE LETICIA, | VALORACTO: 50 _
ESPECIFICACION: OTRO: 0904 ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA ~ = = = = = <= 1 1 i
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, -Titular de dominio incompleto)

A: ORTIZ DE SUAZA MARIA ENELIA CC# 26615469

ANOTACION: Nro 011 Fecha: 23-04-2013 Radicacion: 2013-400-6-305

Doc: ESCRITURA 0219 DEL 20-04-2013 NOTARIA UNICA DE LETICIA VALOR ACTO: $34,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, |-Titular de dominio incompleto)

DE: ORTIZ DE SUAZA MARIA ENELIA CC# 26615469

A: BELTRAN FILO SIGIFREDO CC#6565838 X

ANOTACION: Nro 012 Fecha: 01-08-2019 Radicacion: 2019-400-6-590
Doc: OFICIO 614 DEL 30-07-2019 JUZGADO SEGUNDO PROMISCUO DEL CIRCUITO DE LETICIA

VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0427 EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION PERSONAL RAD. 910013189002-2019-00147
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,-Titular de dominio incompleto)
DE: CABRERA OCHOA OLIVERIO CC# 15885738
A: BELTRAN FILO SIGIFREDO CC# 6565838

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *12*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: ICARE-2016 Fecha: 15-03-2016

SE INCLUYE NUEVO NUMERO PREDIAL DE 30 DIGITOS SUMINISTRADOS POR EL I.G.A.C. (SNC), RES No. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA
S.N.R (CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)
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USUARIO: Realtech

TURNO: 2021-400-1-510 FECHA: 10-02-2021
EXPEDIDO EN: BOGOTA

;

: LUZ STELLA ROSERO ESCOBAR

'
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Z&CRITURA PUBLICA No.

3 +£R0- DOSCIENTOS DIECINUEVE

Y ggcHA: 20 DE ABRIL DEL ANO DOS MIL TRECE (P20] < —
¥ \OTARIA UNICA DE LETICIA.
icLASES DE ACTOS: 0904.-ACTUALIZACION DE NOMENGLATURA Y
! ceDULA CATASTRAL Y 0125.- COMPRAVENTA

\ ;TORGANTES: DE: MARIA ENELIA ORTIZ DE SUAZA Representada
N el sefior, LUIS GONZALO TORO LOPEZ A: SIGIFREDO BELTRAN

DE LOS ACTOS: .0904.-ACTUALIZACION DE
\‘\NOMENCLATURA Y CEDULA CATASTRAL: SIN CUANTIA Y 0125.-
{COMPRAVENTA: TREINTA Y CUATRO MILLONES DE PESOS
(§34.000.000) M/CTE.

LI .
| En Leticia, Capital del Departamento del Amazonas, Republica de
abril del afio dos mil

{ Colombia a los veinte ( 20) dias del mes de
Lirece (2013). Ante mi, MANUEL RIGOBERTO LEAL CARRILLO,

tario Unico del Circulo de Leticia. comparecié con minuta escrita

{ _ B
ee' sefior, LUIS GONZALO TORO LOPEZ, quién se identifico con la
| %8ula de ciudadania No.16.216.981 expedida en Cartago y dijo ser
h)

“yor de edad, con domicilio y residencia en esla ciudad, de

"2tionalidad Colombiana, de estado civil soltero sin union marital de
a sefnora, MARIA

con |3 Cédu'a de

)
zﬂétho. quien obra en nombre y representacion de |

}E“ELIA ORTIZ DE SUAZA, quién se Identifico

: “dadania No.26.615.469 expedida-en Florencia
4 cia.
} gal vigente. |

C i canyu
i.\'uk’"‘blana. de estado civil casada con sociedad f

y dijo ser mayor de

i lidad
ed . de naciona
*. con domicilio y residencia en Lel

-uﬂﬂ'; 3

“~ —— e W
-~ cnnto e
d "lﬁl\\ — e “aklien - DO tiene I |
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en ejercicio del poder especial debidamente reconocido amp-.“
- : 0’.’:_— »

Publico que anexa para su protocolizacidn, y de cuya vige
n»

hace expresamente responsable quien para éste Instrumentg b
ubi ie

se denominara LA VENDEDORA y el sefior, SIGIFREDO BELTR
AN

FILO, quién se identificé con la cédula de ciudadania No.6 565 B8
expedida en Leticia y dijo ser mayor de edad, con domicifig y
residencia en la ciudad de Leticia, de nacionalidad Colombiang de
estado civil casado con sociedad conyugal vigente, quien pary gsiel
instrumento publico se denominara E| COMPRADOR persgnas‘
plenamente capaces para otorgar y obligarse a quienes identifiqué any
forma legal y MANIFESTARON s-sessaccancnan ‘
PRIMERO.- PROPIEDAD: Que la sefora. MARIA ENELIA ORTIZ DE‘
SUAZA, es propietaria de un lote de terreno, ubicado en el ares
urbana del municipio de Leticia - Amazonas, matricula inmobiliaria
No. 400-544 singularizado con cédula catastral No.01-00-075-0019-
000 y ubicado en el barrio San Antonio HOY identificado en aa"
nomenclatura No.4-12 de la Carrera 10B y singularizado con la
cédula catastral No.81001010000870040000 de acuerdo al cemhcaco]
de catastro No.00077037 de fecha 04-04-2013 emanado de la

oficina delegada de catastro de Leticia, que se protocoliza con &l

presente Instrumento, para que Ia sefora Registradora de;
|

CATASTRAL que por este instrumento publico se realiza- &l cudl s
encuentra comprendido dentro de los siguientes linderos de acuerd®
al titulo de adquisicion asi: POR EL NORTE: Con el lote No.28. er1
extension de 25.00 metros; POR EL SUR: Con el lote sin N0 ©

extension de 25.00 metros; POR EL ORIENTE: Con el lote No.59. e"’]

-

| e
- - ~ 0
]:!;prl notarial para uso exchisivo en la escritura piblica - Xo tene coste pars © usmart
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@ RKRepuiblica de Calombia

——————

",’{sc-meA No.0219 DE ABRIL 20 DE 2013
| extension de 22.00 metros; y POR EL OCCIDENTE: Con Carrera sin

Nro.. en extension de 22 00 metros

SEGUNDO.- ADQUISICION: Que el predio anteriormente descrito 10

"adqumo la VENDEDORA, por adjudicacion en sucesion del causante

Hector Suaza Camacho. mediante s/n de fecha 27/03/1987 del

‘Juzgado Civil del Circuito de Leticia, registrando este predio en la

|oficina de Registro de Instrumentos Publicos del Circulo de Leticia,

pajo el folio de matricula inmobiliaria No.400-544,

TERCERO: Que la VENDEDORA & través de su apoderado, por medio

de este Instrumento Publico, TRANSFIERE A TITULO DE
COMPRAVENTA, a favor del sefior, SIGIFREDO BELTRAN FILO, de
jas condiciones civiles precitadas; el inmueble ya descrito en la
clausula primera y segunda de este instrumento publico.
PARAGRAFO. No obstante |a cabida y linderos correspondientes, a
esta venta se hace COMO CUBIPO ClerO. «ersemmm e iincinnaaaaaes
CUARTO.- VALOR Y FORMA DE PAGO: Que el precio de la venta
‘del inmueble que por éste Iinstrumento se transfiere asciende a la
cantidad de TREINTA Y CUATRO MILLONES DE PESOS
($34.000.000) M/CTE., suma que LA VENDEDORA recibirda a traves
de su apoderado, por parte del COMPRADOR a la firma del presente
instrumento publico.

QUINTO: LA VENDEDORA, para los efectos propios de las leyes
%numeros 333 de 1996 y 385 de 1997 o de aquellas normas que las

AT R TON N ) )

LAl e 1

|
‘adicionan, modifiquen o reformen, manifiesta a través de su
dpoderada, que adquirid el bien inmueble materia u objeto de la

Presente compraventa con recursos provenientes u originados en el
Flercicio de actividades licitas.

Vapel oy =
“ notarial pars uso exclusive e la escritura piiblica - No tiene costo para el usuario

;.
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LU NE INIO: Declara LA VE NODEDOR,

través de su apoderado, que el inmueble objeto de esta vy,

ha enajenado por acto anterior al presente y lo garantiza |,
hipotecas, asi mismo, libre de otros  gravamenes, 1ajeq '...-,,;
embargos, demandas civiles, pleitos pendientes, arrendamiapy, nor
escritura  pablica, desmembraciones, usufructo, uso, habitacia,
condiciones suspensivas y resolutorias de dominio, censo anhm,-..,‘:.'

movilizacién de la propledad raiz y cualquier otra limitacign al
dOminio ——vseeeemes e e s "
SEPTIMO.- PAZ Y SALVO: Declara igualmente LA VENDEDORA a

través de su apoderado. que el inmueble que transfiere en venta oot

este contrato estad a paz y salvo por todo concepto, en especial lbre

de tasas, impuestos, valorizaclones, contribuciones por serviciog

MUNICIPAIAS ~evrrreemmacanans .

OCTAVO.- SANEAMIENTO: Que LA VENDEDORA a través de su

apoderado, se obliga al saneamiento por eviccion y @ responden
por cualquier gravamen y accion que resultare contra el derecho qua
transfieren y ademas respondera por cualquier vicio redhibitorig

oculto del bien vendido

NOVENO.- ENTREGA: LA VENDEDORA. entregara a través de su'

apoderado, al COMPRADOR el inmueble objeto de esta venta a la

firma del presente instrumento publico,
I
DECIMO: Presente: El sefior, SIGIFREDO BELTRAN FILO, de lag

condiciones civiles y personales ya mencionadas, Manifiestan’ QUJ

acepta la venta que a su favor se les hace mediante esta Escritura ¥
l

todas las demas estipulaciones contenidas en 1a misma --eemeeeemme |

DECIMO PRIMERO.- MANIFESTACION: Que para dar cymplimiento d
la ley 258 de 1996, modificada por la ley 854 del 25 de Noviembre d¢

Masswd snmnturind worn van evcluninn rm la rarvritoee wdhilic.  as
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| g EFE 125
Repiublica de Colombia  Bing” e
@ E?-'.- .ﬁ‘
__,ffr-mzz—qé—oé ABRIL 20 DE 2013 HOJA 3
gsCRI | comprador manifiesta que el iInmueble que adquiere NO LO
;OZC:A A VIVIENDA FAMILIAR por cuanto se trata de un lote de
greno 8in AINGUN3 edificacion
; SEGUNDO.- GASTOS: Los gastos notariales de por mitad
gntre 108 otorgantes, la retencion en la fuente a cargo de la
vENDEDORA a través de su apoderado y los gastos de registro lo
ssume 6] COMPRADOR.
WASTA AQUI LA MINUTA PRESENTADA
ADVERTENCIAS: El Notario advirti¢. a los comparecientes: 1) Que las
declaraciones emitidas por ellos deben obedecer a la verdad; 2) Que
son responsables penal y civilmente en el evento en que se utilice
este instrumento con fines fraudulentos o ilegales. 3) Que se abstiene
de dar fe sobre el querer o fuero Interno de los comparecientes que
‘no se expresd en este documento. 4) Que este acto debe ser
(registrado en el Registro INMOBILIARIO 5) Que es obligacién de los
tomparecientes verificar cuidadosamente el contenido del presente
insirumento; los nombres completos, los documentos de identidad, y

Jemds datos consignados en este instrumento. Como consecuencia

d& esta advertencia el suscrito Notario deja constancia que los
1°°"“Di!fe<:|en!es ‘DECLARAN QUE TODAS LAS INFORMACIONES
22::::?;?8 EN EL PRESENTE INSTRUMENTO SON
RESPONSABlUY EN CONSECUENCIA, ASUMEN TODA LA
Wias MISM:AD QUE SE DERIVE DE CUALQUIER INEXACTITUD

S. El Notario, por lo anterior. informa que toda

Ll SRR L

LG T

“Orreceig
n
O aclaracion posterior a8 la autorizacion de este

S‘l’um
ento,
feQuiere el otorgamiento de una nueva escritura publica

de todas las formalidades legales, la cual generard
Vv

arial
. Pars uso exclusive en la escritura piblica - No tiene costo para el novario
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—

—
————

- = um‘dos por el Otorgante COnf:’.‘"";:

as
costos adicionales que deben ser 1970 y

ucion de Tarifas Not

dida por 13 Superinten

lrl

de
pecreto 960
los articulos 102, ariales aplicable para i3

Resol :
correspondiente dencia de Notariadg y

vigencia de este anho expe

Ragistro

NOTA. Los comparecientes ha
amente sus nombres complet
s de identidad, 0S linderos,
la cédula catastral, el area y

cen constar que han verificadg

os, estados civiles, numeros dei

cuidados
el valor del acto Notarial |

sus documeanto _
que las demas

la matricula inmobiliana,
clausulas consignadas en el presente instrumento son correctas. Asj
en que el Notario responde de lal

l

mismo que conocen la ley y sab
que autoriza pero no de la

regularidad formal de los instrumentos

veracidad de las manifestaciones del
el presente instrumento publico una vez]

interesado. Por lo tanto!

cualquier inexactitud en

firmado, la Notaria no aceptara correcciones o modificaciones sino en

la forma y casos previstos por la ley, esto es que dara lugar a una}

escritura aclaratoria, cuyos derechos Notariales y recaudos seran

!
1

cancelados por el otorgante
i
.ll"..tl..l‘tt.".OTORGAMlENTo Y AUTOR'ZAC'ON.'..""...'t'.. |

LEIDO, en legal forma el presente instrumento publico por los:

comparecientes y advertidos de la formalidad de sus registros 10|

l
firman junto con el suscrito notario quien en esta forma lo autoriza.-—|
DOCUMENTOS: 1. PAZ Y SALVO MUNICIPAL No.1000563 de fechal
Abril 19 de 2013 y valido hasta 31 de Diciembre del mismo 2afo,

cédula catastral No. 010000870040000, avaluado en $33.374.713.-

2. Fotocopias de las cédulas de ciudadanias a nombres MARIAi
ENELIA ORTIZ DE SUAZA., LUIS GONZALO TORO LOPEZ Y
SIGIFREDO BELTRAN FILO.

——— P

Wenel nuntarial para use exclusive en la eocritura pitblica - No tiene roate nara ol usuario
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P EAE 126
@ Kepublica de Colombia );%@ i

0—1)219 DE ABRIL 20 DE 2013 HOJA 4

CocRITURA N ;
otorgado por la sedora, MARIA ENELIA ORTIZ DE SUAZA
f POderente reconocido ante Notario publico de fecha 19-09-2012. --
dev,dal::cado catastral No.00077037 de fecha 04-04-2013

[ c”scnle instrumento publico se elabord en las hojas de papel

aomero  Aa001044462- Aa001044463- Aa001044464-

El pre
notarial
;‘30010“465.

DggeCHOS NOTARIALES: Decreto No,. 0188 de Febrero 12 del afo

13§ 220.201. SUPERINTENDENCIA $6.650. Fondo

IBiswma Especial de Manejo de Cuenta $6.650. Retencion en la

Fuente $340.000.-

LOS OTORGANTES:

Il'-‘or la sefiora, MARIA ENELIA ORTIZ DE SUAZA

Luis ¢

’ALO TORO LOPEZ
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Noé;sgsrs»?)g D
TELEFONO. 3)C3Y3/59 ...

CIUDAD... LCJ'C'Q e

ACTIVIDAD ECONOMICACQFH@F.}QL'!(' r .
ESTADO cnvn.Co%léQ 2

Huella Ingdice Derecs

Papel notarial M

\
ara uso exclusivo ey 1y escritura pranj ~
w-N S

2 \‘_
—————— 8 Hene tosta narn ¢l vanarie
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14. CERTIFICACION DEL AVALUADOR EN EL REGISTRO ABIERTO DE
AVALUADORES - RAA
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RAA ANAV

CORPORACION COLOMBFANA
Degistro Ablerto e Avolaodores AUTCIIEGALACCINA A% ACCRES

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 800870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El senor(a) CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 18394237, se
encuentra inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 07 de Diciembre de 2020 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-18304237.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siquientes categorias y alkcances:

Categoria 1 Inmuables Urbanos

Alcance Fecha
» Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 07 Dic 2020
bodegas situados total 0 parcialmente en dreas urbanas, lotes no
clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

» Terrenos rurales con 0 sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion
de suelos, pozos, cultivos, plantacionas, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamienio agropecuario y
demas infraestruciura de explotacion situados totalmente en
dreas rurales.

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: LETICIA, AMAZONAS

Direccién: CALLE 13N=10- 68

Teléiono: 3504636171

Correo Elecirbnico: quingeniar@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Instituto nacional de tecnologia empresarial INTE - Técnico laboral por competencias en avalio rural - urbanos

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion Colombiana
Pagina 1 de 2
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RAA ANAV

CORPCAACION COLOMBRANA
Registro Ablerto ce Avoluodores AUTCPREGALACCRA TR A JADCEE Y

Autorreguladora de Avaluadores ANAV: no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 18384237.

El(la) sefior(a) CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cédigo de OR, y puede
escaneario con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamenie una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp//www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacidn con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

ae100aba

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con [a informacién que reposa en el
Registro Abierio de Avaluadores RAA., a los nueve (09) dias del mes de Febrero del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal

Pigina 2 de 2
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INFORME TECNICO SOBRE AVALUO DE INMUEBLE URBANO

SOLICITANTE: OLIVERIO CABRERA OCHOA

DIRECCION: Transversal 16 No 1A - 123 Barrio Humarizal, Leticia - Amazonas

CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ

INGENIERO CIVIL — M.P. 63202-65928 QND
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES — RAA No AVAL-18394237

LETICIA, FEBRERO DE 2021
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1. INTRODUCCION

1.1 TIPO DE INMUEBLE

De acuerdo con la solicitud, el presente informe se considera como:
INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE URBANO.

2. INFORMACION BASICA

2.1 CLASE DE INMUEBLE
El predio es un lote de terreno sin mejoras, ubicado en el sector urbano del Municipio de Leticia
de conformidad a lo establecido en el Articulo 7 del Acuerdo Municipal No. 024 del 02-10-2012
por medio del cual se amplia el perimetro urbano segun Ley 1537 y se reglamentan los
articulos 14, 15, 16, 17, 18, 19, 122, 123, 124, 125, 129, 131, 136, 137, 138, 139, 140, 141y
142 del Acuerdo Municipal No. 032 del 14 de noviembre de 2002.
DIRECCION DE INMUEBLE

El inmueble objeto del presente avalué, es un lote de terreno sin mejoras, que se encuentra
ubicado dentro del perimetro urbano de Leticia y cuya direccion es:

Transversal 16 No 1A - 123, Barrio Humarizal de Leticia - Amazonas

2.3 PROPIETARIO
Segun Certificado de tradicién y libertad de matricula inmobiliaria N0.400-7024 de la oficina de
Registro de Instrumentos Publicos del Amazonas y la Escritura Publica No. 0485 del 17 de
septiembre de 2015 de la Notaria Unica de Leticia, el propietario del presente inmueble Urbano
es:
-  SIGIFREDO BELTRAN FILO.

Identificado Con Cedula de Ciudadania No 6.565.838

2.4 FECHA DE LA VISITA AL INMUEBLE
Febrero 11 de 2021

2.5 FECHA DEL INFORME

Febrero 22 de 2021
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2.6 UTILIZACION ACTUAL

Ninguna.

2.7 LOCALIZACION GEOGRAFICA

El predio esta ubicado al Norte del Municipio de Leticia.

La ciudad de Leticia es la Capital del Departamento del Amazonas, fue fundada por Benigno
Bustamante el 25 de abril de 1.867 y se constituyé como Municipio en el afio de 1.930.

Mediante el tratado Lozano-Salomén, en 1.930 Leticia pasa a ser dependiente de Colombia y
desde ese mismo afio, a pesar de no contar con los requisitos minimos para ser Municipio, el
Gobierno Nacional lo erigié6 como tal y levanto en él un puerto militar de avanzada. En 1.931
un grupo de forajidos, con el apoyo del gobierno peruano tomo el Municipio y posteriormente
por intermedio del tratado de Rio de Janeiro en 1.937, tanto Leticia como el trapecio Amazodnico
pasaron a ser definitivamente de Colombia.

La actividad econdmica de la Region, se basa en la pesca, explotacion de la madera, comercio
y turismo ecoldgico basicamente.

IMAGEN 01 - Ubicacién del inmueble dentro de la Ciudad de Leticia.
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3. ASPECTOS GENERALES DEL SECTOR

1

\ Comando: "

IMAGEN 02 — Ubicacién del inmueble dentro del barrio Humarizal.

3.1 USO DEL SUELO

WO NSTTUCIONAL &

TS0 COMERCIAL
USO RESIDENCIAL
TS0 MIXTO

TUSO INDUSTRIAL
TS0 RECREACIONAL

%|e b
%%ﬁ % SIN USO APARENTE
L]
o i

5 e \ J

IMAGEN 03 - Imagen extraida del mapa del uso actual del suelo del P.B.O.T. de Leticia.

El uso del suelo en el sector, segun el PBOT vigente de Leticia es: SIN USO APARENTE.
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VIAS DE ACCESO

El sector queda ubicado entre la Transversal 22 y la Frontera con la Republica del Brasil. Y
entre Calle 142 Calle 192, de la Ciudad de Leticia. El inmueble se encuentra sobre la
Transversal 16 y las calles mas proximas son la Transversal 22 y Carrera 22

TRANPORTE PUBLICO

La zona cuenta con una ruta de colectivos permanentes durante toda la semana, tiene facil
disponibilidad para el servicio de taxis.

TEMPERATURA PROMEDIO

La temperatura promedio de la zona es de 29 grados centigrados.

CARACTERISTICAS METEOROLOGICAS

Variable durante todo el afio, con precipitacion pluvial de moderada a alta.

TOPOGRAFIA GENERAL

La gran mayoria del terreno es plano, con pequefas pendientes menores al 3%.

PERSPECIVAS DE VALORIZACION

Sus perspectivas de valorizacion son a mediano plazo, debido a su ubicaciéon dentro de la
Ciudad de Leticia.

4. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE.

LINDEROS

POR EL NORTE: Con la Transversal 16, en extension de 10,00 mts.

POR EL SUR: Con los inmuebles 9100101000000029700030000000000 en
extensién de 2,40 mts y 9100101000000029700040000000000 en

extension de 7,70 mts.

POR EL ORIENTE: Con el Predio 9100101000000029700310000000000, en extension
de 27,70 mts.

POR EL OCCIDENTE: Con el Predio 9100101000000029700150000000000, en extension
de 26,40 mts.
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4.2 CABIDA SUPERFICIARIA
La cabida superficiaria que posee el lote es de aproximadamente 269.37 m?, segun Certificado
de tradicion de Matricula Inmobiliaria No 400-7024.

4.3 FUENTE DE INFORMACION
La informacidn que se recopilo para la realizacion del presente informe, fue por medio de:
Certificado de Tradicién y Libertad de Matricula Inmobiliaria N0.400-7024 de la oficina de
Instrumentos Publicos de Leticia.

Carta Catastral No. 910010100000002970030000000000 del IGAC.
Visita al sitio.

4.4 SERVICIOS PUBLICOS

Energia Telefonia | Telefonia g Gas Alumbrado
Eléctrica AEUEENE® | 52 Fija Celular AT EE e Domiciliario Puablico

Si Si Si Si Si No No Si

4.5 USOS PREDOMINANTES

Residencial Comercial Industrial Servicios Especial

X

4.6 NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR

Tipo de Uso Descripcién del uso Fuente
Usos Principales. Usos Compatibles.

- I ) PBOT del Municipio
- Vivienda Unifamiliar - Hospedajes de Leticia. Acuerdo

Vivienda Bifamiliar 032 de noviembre 14
- VISyVIP de 2002

Residencial

4.7 EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR

Edificaciones, obras civiles, construcciones y cualquier otro desarrollo que afecte el valor del bien
inmueble objeto de valuacién.

Escuela o Plaza de Puesto de Parque Centro Estacion
Colegio Mercado Salud Principal Recreativo | de Policia
No Si No No No No No Si
Cajeros
Electrénico
No No Si No No Si

Iglesia Hospital

Ferreterias Almacenes Restaurante Hoteles Otros
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4.8 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACION

Tendencia de la valorizacion de los predios de la regién Creciente

La ubicacion geogréfica del sector,
el desarrollo urbanistico, la oferta
institucional y las condiciones de
seguridad.

Sustentaciéon de latendencia de valorizacion

5. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE

5.1 TIPO DE INMUEBLE

Tipo de Inmueble
(Casa - Lote - Casa lote - Local
- Oficina — Apartamento -
Bodega - Parqueadero - Centro | Unifamiliar | Bifamiliar | Multifamiliar VIS No VIS

Recreativo — Hotel - Otro)

Lote de terreno N/A N/A N/A N/A N/A

Tipo de Construccién Solucién Habitacional

5.2 USO ACTUAL

Corresponde al uso que se le esta dando al bien inmueble desde el punto de vista econémico.

Vivienda Comercio Oficinas Otros

Ninguno

5.3 UBICACION

Identificacion del sitio que ocupa el bien inmueble en la cuadra o manzana.

. . Dos . .
Esquinero | Medianero | Cabecero Frentes Manzanero | Interior | Observaciones

X

5.4 TERRENO
5.4.1 TOPOGRAFIA

Indicacion del grado de pendiente del terreno objeto de avalio.

Plano o Ligeramente | Moderadamente | Fuertemente Ligeramente Fuertemente
Casi Plano Ondulado Ondulado Ondulado Inclinado Inclinado
(<3%) | (3%al7%) (7%al 12%) | (12% al 25%) | (25% al 55% ) | (55% al 80% )

X

Muy Inclinado
(>80% )
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5.4.2 FORMA

Irregular Cuadrado Rectangular | Triangular Trapezoidal
X

5.4.3 AREA DEL LOTE DE TERRENO

Area de terreno expresada en metros cuadrados (m?).

Area (m?) 269,37 m?

5.4.4 REGLAMENTACION DEL USO DEL SUELO

Descripcién de las normas vigentes expedidas por la autoridad competente aplicables al bien
inmueble objeto de valuacion en lo referentes a usos econdémicos permitidos, a las condiciones
de edificabilidad y a los elementos del espacio privado relacionados con el espacio publico.

El uso del suelo establecido se detalla en el siguiente cuadro:

Area de Actividad RESIDENCIAL

La actividad residencial debe ser prioridad para esta zona de desarrollo
igualmente el montaje de infraestructura de equipamientos es necesaria
contempladas en los programas de mejoramiento integral, la ocupacion actual
de la zona es reducida pero se prevé que con la introduccién del Tratamiento
de Desarrollo se logre una mayor densificacion de la zonas y se consoliden los
proyectos de vivienda que ya estan aprobados.

Complementario a la actividad residencial deben desarrollarse todas las
actividades de prestacion de servicios, recreativo y educativo, a partir de los
proyectos estratégicos planteados para esta zona, pero que deben ser
desarrollados con mayor control, ya que primero debe contarse con el desarrollo
de infraestructuras de saneamiento béasico a instaurar en un corto y mediano
plazo. El comercio menor (tiendas, panaderias, carnicerias, cigarrerias) son
implementadas dentro de un uso complementario al residencial siempre y
cuando cumplan con las normas minimas de saneamiento y estén bajo el aval
de la comunidad o junta de accién comunal o zonal que se esté beneficiando o
perjudicando de esta actividad.

Usos Principales

Usos
Complementarios

En esta zona estd prohibido el desarrollo de actividades industria pesada,
Usos Prohibidos pecuarias o cualquier tipo, igualmente se prohibe el desarrollo de actividades
de tipo sexual en ningun enclave de la zona.

El uso comercial queda restringido a zonas muy especificas que abarcan areas
del centro secundario de esta zona, el resto del suelo urbano tiene una vocacion
residencial, el desarrollo de la industria queda restringido a una industria liviana
o de Famiempresa artesanal y debe contar con el aval de la autoridad municipal
y de los vecinos del sector.

Usos Condicionados
0 Restringidos

Fuente PBOT del Municipio de Leticia. Acuerdo 032 de noviembre 14 de 2002
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5.4.5 CONSTRUCCIONES

Numero de Pisos Nimero de Sétanos Vetustez (Afios)
(Altura de la construccion (NUmero total de s6tanos que (Antigiedad de las construcciones
expresada en pisos) existen en la construccion) expresada en Afos)

N/A N/A N/A

Estado de las Construcciones:
Descripcion del estado de terminacion de las construcciones existentes.

Nueva Usada Terminada | No Terminada | Obra Gris | Obra Negra | Avance de la Obra (%)

N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Estructura. Descripcion y estado del tipo de esqueleto que sirve de sustento y fija al suelo la
construccion objeto de avalto.

Descripcion del Tipo de Estructura Estado
N/A N/A

Fachada. Descripcion y estado del tipo de acabado instalado en la fachada de la construccion
objeto de avallo.

Descripcion de la Fachada Estado
N/A N/A

Cubierta. Descripcion y estado del tipo de cubierta instalada en la construccién y la estructura
gue la soporta.

Descripcion de la Cubierta Estado
N/A N/A

Condiciones de lluminacién y Ventilacion. Descripcion del tipo y condiciones de iluminacion y
ventilacion con que cuenta el bien inmueble objeto de avalio.

Natural Artificial

Condicién
Buena Regular Mala Buena Regular
lluminacion N/A N/A
Ventilacion N/A N/A

5.4.6 SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS

Inventario de los servicios publicos basicos y complementarios legalizados a los que se
encuentra conectado el bien inmueble objeto de avalio.

Energia Agua Aseo Telefonia Tratamiento Gas Alumbrado
Eléctrica | Potable Fija o Celular | de Residuos | Domiciliario Publico

N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Estrato
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6. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

6.1 MATRICULA INMOBILIARIA

Informacién basica contenida en el Certificado de Tradicién y Libertad.

Estado del Folio No. de Matricula| Fecha de Expedicién
ACTIVO 400-7024 10 de Febrero de 2021 Leticia

Direccién Departamento Area (m?)
Transversal 16 No 1A-123 Amazonas 269,37 m?

Oficina de Registro

Municipio
Leticia

6.2 ESCRITURA DE PROPIEDAD

Identificacion del dltimo documento de transferencia de dominio del bien objeto de avalto registrado
en el Certificado de Tradicion y Libertad.

Tipo de Documento

No. del Documento | Fecha del Documento
Escritura Pdblica 0485 Septiembre 17 de 2015
Direccion Departamento
Transversal 16 No Leticia AMAzZONas
1A-123

Entidad que lo Expide

Notaria Unica de Leticia
Area (m?)
269,37 m?

Municipio

6.3 CONSULTA DE LA CEDULA CATASTRAL

Identificacion de la informacion bésica catastral del inmueble objeto de avaluo.

Cédigo Predial Fecha de Consulta | -"tdad quelo

Expide

Predial Nacional: 910010100000002970030000000000

El Cliente no entreg6
Predial Anterior: 0100000002970030000000000

el certificado catastral IGAC

2 El Area corresponde
.. Area Lote Terreno

Municipio Departamento (m?) con la Mat.
Inmobiliaria

No hay informacién

Leticia

Amazonas No hay informacién

6.4 OBSERVACIONES A LOS DOCUMENTOS (6.1 - 6.2 -6.3)

Ar IL :
Documento ea(::ez) ote Observaciones
Certificado de Tradicion y Libertad 269,37

Escri Publi 269 37 Se toma el &rea que figura en el certificado
scritura Publica ! de tradicion del Inmueble.
Consulta de la Cédula Catastral NO
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7. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION

INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO.
Descripcion del alcance o extension del trabajo de valuacion de acuerdo con los
lineamientos establecidos por el solicitante del mismo.

Determinar el valor comercial del bien inmueble Urbano, identificado con la Matricula Inmobiliaria
No. 400-7024 expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos del Municipio de
Leticia, predio ubicado en la Transversal 16 No 1A-123, jurisdiccidn del Municipio de Leticia, en
una extensién superficiaria de 269,37 m2, teniendo en cuenta las especificaciones del Certificado
de Tradicion de matricula inmobiliaria, documento que suministré el cliente del avalto.

8. DESCRIPCION DE HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

Es la descripcién del alcance o extensién del trabajo de valuacién de acuerdo con los lineamientos
establecidos por el solicitante del mismo.

8.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

Indicar si el Barrio o sector de ubicacién del inmueble objeto de avallo se afecta por alguna de las

siguientes situaciones:

Zona de Riesgo por

Terreno Afectado por

P Inundaciones
Geolbgica

Inestabilidad Deslizamiento | Adecuacion
de Tierra de Canteras

Relleno

Sanitario ol

La construccion
presenta problemas en
su estructura?

(En caso afirmativo,
aclarar)

NO NO

NO NO

NO NO

N/A

8.2 IMPACTOS AMBIENTALES

Existencia de elementos o probleméticas ambientales que afecten de manera positiva o negativa el

inmueble objeto de avaluo.

El Inmueble en mencién, cuentan con un componente bioclimatico y biofisico muy agradable en la
zona, con individuos arbdreos bien relevantes para la oxigenacion natural y un porcentaje del 40%

de sombra.

8.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES

Manifestaciébn de que el inmueble objeto de avalio se encuentra afectado por algun tipo de

servidumbre.

Descripcion de la Servidumbre

Tipo de
Servidumbre

Aprobada sin
ejecutar

Aprobada en ejecucion

NO HAY

NA

NA

NA
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8.4 SEGURIDAD

Indicacion si el inmueble se encuentra afectado por condiciones de seguridad que pongan en riesgo
la integridad de los ciudadanos temporal o permanentemente.

e Las condiciones de seguridad son buenas.

8.5 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

Indicacion de la existencia de acciones de grupo o problematicas sociales que afecten negativamente
la comercializacién y el valor del inmueble objeto de avalto.

e No se observan.

9. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL
ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y
ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y
RESULTADOS

9.1 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

En la realizacién de este avallio se tomaron en cuenta las metodologias y lineamientos estipulados
por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, mediante la Resolucién 620 de septiembre 23
de 2008.

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS TERRENOS.

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Resolucién IGAC 620 de 2008 - Articulo
1°.- Método 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.

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LAS CONSTRUCCIONES.

METODO DE COSTOS DE REPOSICION. Resolucién IGAC 620 de 2008 - Articulo 3°.- Método
de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalio a
partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto
de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

En esta investigacion se analizaron ofertas de predios con condiciones similares al inmueble objeto
de avalulo con caracteristicas similares que nos permiten llegar a determinar un valor comercial, con
la utilizacion de estas metodologias.
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9.2 MEMORIAS DE CALCULO

9.2.1 DATOS DEL SUJETO

Transversal 16 No 1A - 123, Barrio Humarizal, Leticia — Amazonas.

Area

Uso del Estrato Area Lote
Construc.

Cdédigo Tipo de Inmueble

Suelo Socioeconémico (m2) (m2)

SUJETO LOTE DE TERRENO URBANO Estrato 2 269,37 0,00

. . Ubicacion
Edad Sistema Estado Pendiente Zona Frente en la

= ] 0,
(Afios) | Constructivo (%) (Metros) | \anzana

N/A N/A N/A 0% Residencial 10,00 Medianero

9.2.2 ESTUDIO DE MERCADO
El estudio de mercado se realiz6 en los sectores donde se encuentra el inmueble objeto de

avalio, conocido como Barrio Humarizal, ya que tiene las mismas caracteristicas
destacando el uso del suelo y las condiciones de servicios publicos y dotacionales.

A continuacion, se relaciona el estudio de mercado realizado:

ESTUDIO DE MERCADO

Area Area
Comparable Comparable Lote | Construccién Valor($o)ferta

(m2) (m2)
CMP-01 Diagonal 4 entre transversal 15y 16 135,00 0,00 37.000.000,00
CMP-02 Carrera 2E entre 13y 14 - 3158268855 200,00 0,00 30.000.000,00

CMP-03 Calle 14A con Carrera 2E - FincaRaiz.com | 1108,80 0,00 100.000.000,00
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9.2.2.1 COMPARABLE 1 (CMP-01)

CMP 01

Valor de Venta del
Inmueble
$ 37.000.000

Area Lote
135,00 m?

Area construida
0,00 m? Aprox.

Contacto:

3222002994

Diagonal 4 entre transversales 15y 16 Fecha de Consulta:
17 de febrero de 2021

9.2.2.2 COMPARABLE 2 (CMP-02)

CMP 02

Valor de Venta del
Inmueble
$ 30.000.000

Area Lote
200,00 m?

Area construida
0,00 m2

Contacto:
3158268855

Fecha de Consulta:
Carrera 2E entre Calles 132y 142 21 de Febrero de 2021
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9.2.2.3 COMPARABLE 3 (CMP-03)

CMP 03

Valor de Venta del
Inmueble
$ 100.000.000

Area Lote
1108,80 m?

Area construida
0,00 m2

Contacto:
FincaRaiz.com
. Coédigo: 5619375
Calle 14A con Carrera 2E Esquina g
Fecha de Consulta:
Febrero 22 de 2021

9.2.3 CLASIFICACION, CALCULOS PREVIOS Y HOMOGENIZACION DE LA INFORMACION

Una vez identificado el Mercado, se clasificé la informacion y se hicieron los calculos previos

y se realiz el proceso de comparacion u homogenizacion de los datos, como se muestra
en el siguiente cuadro:

DATOS DEL SUJETO (Inmueble a Valorar).

Tipo d Estrat Calificacié Area Lote
Cédigo (FOCE Uso del Suelo . ra ? B Tipo de Via ! |ca¢f|c_m = 2
Inmueble Socioeconémico Servicios (m®)

SUJETO LOTE URBANO Estrato 2 2

12 269,37

ESTUDIO DE MERCADO.

Area Lote Area Construc. Valor Oferta Vr Minimo Oferta| Valor Homogen.
Comparable Comparable 2 5 )
(m’) (m’) (%) $) ($/m?)
CMP-01 |Diagonal 4 entre trasversal 15y 16 135,00 0,0 37.000.000,0 37.000.000,0
CMP-02 |Carrera2 Eentrecalles13y14 200,00 0,0 30.000.000,0 30.000.000,0
CMP-03 |Calle 14Acon Carrera 2EEsquina 1.108,80 0,0 100.000.000,0 100.000.000,0

ESTUDIO DE MERCADO - ESTADO, TIPO DE ViA Y SERVICIOS

Estado del Calificacién por Calificacién por
Comparable Comparable X | o
Inmueble Tipo de Via Servicios

CMP-01 Diagonal 4 entre trasversal 15y 16 5,0 3

12

CMP-02 Carrera 2 Eentre calles 13y 14 5,0 5

CMP-03 Calle 14ACon Carrera 2E Esquina 5,0 5
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Una vez clasificada la informacion, se obtienen los valores totales de los lotes de terreno,
con los cuales podemos calcular el valor por metro cuadrado de cada uno de ellos. Se hace
proceso de homogenizacién de los datos calculados, para hacer correcciones de precio y
poder hacer célculos estadisticos con datos homogéneos.

CLASIFICACION Y CALCULOS PREVIOS.

Comparable

Sistema
Constructivo

Vida Util
(Afios)

Edad
(Afios)

Estado del
Inmueble

% Depreciacion

Vr. Construcciones

($/m?)

CMmP-01

Estructural

100

100

5,0

100,00

CMP-02

Estructural

100

100

5,0

100,00

CMmP-03

Estructural

100

100

5,0

100,00

Comparable

Vr. Gastado
($/m?)

Vr. Remanente

($/m?)

Area Construc.

(m?)

Valor Total
Construcciones

($)

Valor Total Lote
($)

Area Lote

(m?)

Valor Lote
Sin Homogenizar

($/m?)

CMP-01

0,00

0,00

0,00

37.000.000

135,00

274.074,07

CMP-02

0,00

0,00

0,00

30.000.000

200,00

150.000,00

CMP-03

0,00

0,00

0,00

100.000.000

1.108,80

90.187,59

COMPARACION U HOMOGENI

ZACION.

Codigo

Factor Area
(Fa)

Factor
Negociacion
(Fn)

Factor Tipo de
Via
(Ftv)

Factor Servicios
(Fs2)

FACTOR GENERAL

Valor Lote

($/m?)

Vr. Lote Terreno
Homogenizado

($/m?)

CMmP-01

0,8072

1,0000

1,0667

1,0000

0,8611

274.074,0741

236.003,58

CMP-02

0,9118

1,0000

1,2139

1,0942

1,2111

150.000,0000

181.658,23

CMmP-03

1,5506

1,0000

1,2139

1,0942

2,0594

90.187,5902

185.735,87

Se aclaran la forma de calculo de las diferentes variables:

Célculo del Factor Area o Superficie (Fa). Considerando que todos los predios tienen
areas diferentes, se debe hacer la correccion de precios, aplicando un factor de area,
ya que desde el punto de vista de la valoracion, se parte de la premisa que a mayor
area menor valor unitario y viceversa. Para lo anterior se trabaj6é con la siguiente
formula:

Fa

Alt\%31
(i)

Fuente: JERONIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoracién Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. 2012. P 71.

Fa = Factor area

Alt = Area del lote Comparable

Alv = Area del lote del Sujeto (predio objeto de avaltio)

Célculo del Factor General. Es el factor resultante de la multiplicacion de los dos (2)
factores anteriores:

CALLE 13 # 10-68 — CELULAR: 350 463 6171 — QUINGENIAR@GMAIL.COM

LETICIA - AMAZONAS




CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ CODIGO: AV-UR-O05

‘ INGENIERO CIVIL — M.P. NO 6320265928 QND VERSION 1.0

DISENDO - CONSTRUCCION —INTERVENTORIA FEBRERO 22 DE
AVALUOS COMERCIALES

INFORME TECNICO DE AVALUDO URBAND 2021

FG=Fa*Fn * Ftv *Fs2

FG = Factor General
Fa= Factor area

Fn = Factor Negociacion
Ftv= Factor Via

Fs2= Factor Servicios

Se ordenan los valores de Lote de Terreno por m? de los comparables de menor a mayor
para proceder a hacer el andlisis de datos.

ORDENACION DE LOS DATOS HOMOGENIZADOS.

Vr. Lote Terreno
Comparable Nombre del Inmueble Comparable Homogenizado

($/m?)
CMP-02 |[Carrera 2 E entre calles 13y 14 181.658,23

CMP-03 ([Calle 14A con Carrera 2E Esquina 185.735,87

CMP-01 [Diagonal 4 entre trasversal 15y 16 236.003,58

9.2.4 ANALISIS DE LA VARIANZA.

ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de la Resol. 620 de 2008).

Lote de
Terreno Dispersion Dispersion Simple Calculo de los

. Homogeniz Simple al Cuadrado Puntos Criticos
($/m?%)
X X,-X (X - X)?

Nombre del Inmueble Comparable
X-X
§
CMP-02 |Carrera 2 Eentrecalles 13y 14 181.658,23 -19.474 379.249.629 -0,64
CMP-03 [Calle 14Acon Carrera 2E Esquina 185.735,87 -15.397 237.057.930 -0,51
CMP-01 |Diagonal 4 entre trasversal 15y 16 236.003,58 34.871 1.215.987.912 1,15

Sumatoria de las Dispersiones al

. : Sumatoria de datos homogenizados 603.397,68 - 1.832.295.470,43
ZXL & Cuadrado Z(X—X)2

n : Nimero de Datos Analizados n -1 = Porseruna muestra.

— ZXL
n

Y (X-X)?

n —1

: Media (Valor Promedio de los datos) ¥ = 201.132,56 |Varianza = 916.147.735,22

S : Desviacion S= /Z(:—:l)z 30.267,93 |Coeficiente de Variacién = C.V.

Desviaciéon
Me : valorcentral de los datos ordenados 185.735,87 | C.V.= —poa— x 100% < 7.5%

MO : Es el dato que més se repite No Existe Datos OK

Media — Moda Valor Maximo de la Muestra 231.400,49

NA=—"""
% Asimetria = Desviacion Valor Promedio de la Muestra 201.132,56
No Aplica

Valor Minimo de la Muestra 170.864,63

No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 60.535,86
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9.2.5 ANALISIS DE LA INFORMACION.

Como el Coeficiente de Variacion es mayor a 7,5%, se procede a hacer la eliminaciéon de
puntos criticos. En este caso se elimina el Comparable No 01:

ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de |a Resol. 620 de 2008).

Lote de
Terreno
Vr. Homogeniz
($/m?)
X X-X

Calculo de los
Puntos Criticos

Dispersion
Simple

Dispersion Simple

Nombre del Inmueble Comparable al Cuadrado

X-X
S
-0,64
-0,51
1,15

(X —X)?

Carrera 2 Eentre calles 13y 14 181.658,23
185.735,87

236.003,58

-19.474
-15.397
34.871

379.249.629
237.057.930
1.215.987.912

Calle 14Acon Carrera 2EEsquina

Diagonal 4 entre trasversal 15y 16

RECALCULO CON PUNTO CRITICO EXCLUIDO (COMPARABLE 01):

ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL CON ELIMINACION DE PUNTOS CRITICOS.

Lote de

Dispersion
Terreno P

Calculo de los

Vr. Homogeniz

($/m?)

Nombre del Inmueble Comparable

X;

Simple
al Cuadrado

(X —Xx)?

Puntos Criticos

Xi-X
S

Punto Critico
Eliminado

C.V. conP.C.
Eliminado

Carrera 2 Eentre calles 13y 14 181.658,23

4.156.801

-0,71

Calle 14Acon Carrera 2E Esquina 185.735,87

4.156.801

0,71

X1 (1,15)

15,05%

ZXi : Sumatoria de datos homogenizados

367.394,10

Sumatoria de las Dispersiones al
Cuadrado Z (X —X)?

8.313.602,09

n : Nimero de Datos Analizados

n -1 = Porseruna muestra.

: Media (Valor Promedio de los datos) X =

X
n

183.697,05

T (X-X)°?

n —1

Varianza =

8.313.602,09

s [pa=xne
n-1

S : Desviacion

2.883,33

Me : valorcentral de los datos ordenados

183.697,05

Mo : Es el dato que mas se repite

No Existe

Coeficiente de Variacion = C.V.

Desviacion

C.V.= Media

x100% < 7,5%

Datos OK

Media — Moda

%A = —
Desviaciéon

% Asimetria =

No existe % de Asimetria

Valor Maximo de la Muestra

186.580,38

No Aplica

Valor Promedio de la Muestra

183.697,05

Valor Minimo de la Muestra

180.813,72

Rango de la Muestra

5.766,66

Segun el andlisis de datos realizado con eliminacion de puntos, el valor promedio del metro cuadrado es de
$183.697,05, teniendo como Coeficiente de Variacion un 1,57%, el cual es Menor que el 7,5%, dando
cumplimiento a lo establecido en el Articulo 11 de la Resolucion IGAC No. 620 de 2008
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9.2.6 METODO DE COSTO DE REPOSICION PARA CONSTRUCCIONES.

9.2.6.1. AVALUO DE LA CONSTRUCCION — CALCULO DE DEPRECIACION:

VALORACION DE LA CONSTRUCCION

Vida Util
(Afios)

Estado de
Conservacion

Edad
(Afos)

Edad
(%)

Depreciacion
(%)

Area

(m?)

Vr. de Reposicion a Nuevo

($/m)

N/A

0,0

0,0

0,0

0,00

0,00

0,00

Valor Gastado ($/m?) Valor Remanente ($/m?) Valor del Avaltio ($) Valor del Avaltio Ajustado ($)

0,00 0,00 0,00 0

9.3 RESUMEN GENERAL

Valor Unitario
($/m?)

183.697,00

Area
(m?)

269,37

Valor Avaltio Ajustado

®)
$ 49.482.461,00

Descripcion del Avalto Realizado

Lote de Terreno

Construcciénes $ 0,00 $ 0,00
VALOR TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 49.482.461,00

SON: Cuarenta y Nueve Millones Cuatrocientos Ochenta y Dos Mil Cuatrocientos Sesenta y Un
Pesos ($49.482.461,00) Moneda Corriente.

0,00

CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ
INGENIERO CIVIL-M.P. No 63202-65928 QND
RAA No. AVAL-18394237
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10. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

Clausula que prohibe la publicacién de parte o la totalidad del informe de valuacion,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuaciéon, al nombre y afiliaciones
profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

11. CONSIDERACIONES GENERALES

En la adopcién de los valores se analizé la ubicacion del predio en el contexto de los
sectores que lo influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en cuenta
factores como acceso al inmueble, area, topografia, pendiente, vias de acceso, ubicacion,
entre otros.

Politica del Avaluo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial a
través de un estudio de mercado de predios equivalentes y comparables. En el Caso de
gue no sean comparables se corrigen las ofertas utilizando métodos Analiticos de las
variables mas significativas.

Se toma como area cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la informacién
gue se encuentra en los documentos anexos al Informe valuatorio.

El avalio no tiene en cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como
estudio de titulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de caracter
legal.

El citar nameros de escrituras de adquisicién y matriculas inmobiliarias, no implica un
estudio de titulos completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen responsabilidades
sobre los mismos.

Se consulté el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas
consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble. El
tratamiento final es el andlisis de varianza de los registros considerados en el Estudio de
Mercado, aplicando la metodologia descrita en el Articulo No 1° de la Resolucién 620 del
2008, Clasificar, Analizar e interpretacion de la informacion.

Las fotografias del presente avalio deben utilizarse solo como auxiliares del mismo y se
adjuntan con el objeto de visualizar mejor el inmueble y el sector.

Para el calculo del valor comercial del inmueble se tom6 como valor del area construida, el
area medida en la visita al inmueble. El area del lote se tomé del Certificado de Tradicion
de Matricula Inmobiliaria No 400-7024, documento aportado por el cliente.

Deja constancia el aqui firmante que a la fecha no tengo, ni he tenido interés actual o
contemplado con los duefios ni con los bienes descritos, y que cumplo con los
requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Cédigo de Conducta del
IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoracion).
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Vigencia del avaluo: Teniendo en cuenta el numeral 7 del articulo 2 del decreto 422 de
marzo 08 de 2000 y el articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio de
Desarrollo Econémico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio contado a partir
de la fecha de expedicion del presente informe, siempre y cuando las condiciones no sufran
alteraciones normativas y legales.

El informe de valuacion se desarrollé bajo los parametros establecidos en la Norma Técnica
Sectorial NTS | 01, en la cual se establece el contenido de los informes de valuacion para
los bienes inmuebles urbanos.

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

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.
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12. REGISTRO FOTOGRAFICO
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VISTA FRONTAL DEL LOTE VISTA DIAGONAL DEL LOTE

VIA DE ACCESO - TRANSVERSAL 16, DE ORIENTE A OCCIDENTE

VIA DE ACCESO - TRANSVERSAL 16, DE OCCIDENTE A ORIENTE
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13. DOCUMENTOS SUMINITRADOS POR EL CLIENTE
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La validez de este documento podra verificarse en la pagina www. gov. ificado/

su JrnE——c. OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE LETICIA

e CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 210210238139181367 Nro Matricula: 400-7024
Pagina 1
Impreso el 10 de Febrero de 2021 a las 03:31:49 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 400 - LETICIA DEPTO: AMAZONAS MUNICIPIO: LETICIA VEREDA: LETICIA
FECHA APERTURA: 25-07-2007 RADICACION: 2007-400-6-552 CON: ESCRITURA DE: 14-07-2007
CODIGO CATASTRAL: 910010100000002970030000000000COD CATASTRAL ANT: 0100000002970030000000000

EsTADO DEL FoLio: ACTIVO

mzzzz===

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
LOTE 4 B con extension de 269,37 MTS2 cuyos linderos y demas especificaciones obran en ESCRITURA 0381, 14/7/2007, NOTARIA UNICA de LETICIA.
Articulo 11 Decreto 1711 de 1984

COMPLEMENTACION: :

JUAN DIEGO BEJARANO ARDILA ADQUIRIO LOTE CUATRO DE MAYOR EXTENSION CON MATRICULA INMOBILIARIA 400-6341 POR COMPRA HECHA
A LEONEL ARDILA BALCAZAR MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA 0124 DE MARZO 23 DE 2004 DE LA NOTARIA UNICA DE LETICIA. POSTERIORMENTE
MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA 0574 DE NOVIEMBRE 20 DE 2006 DIVIDE ESTE PREDIO EN 6 LOTES CORRESPONDIENDOLE AL LOTE CUATRO LA
MATRICULA 400-6810. LEONEL ARDILA BALCAZAR, ADQUIRIO LA TOTALIDAD DE LA FINGA COSTA RICA, POR COMPRA A ALFONSO BEJARANO
MEJIA. SEGUN ESCRITURAS PUBLICAS 847 DE ABRIL 16 Y DICIEMBRE 18 DE 1991 DE LA NOTARIA PRIMERA DE ENVIGADO REGISTRADAS A
FOLIOS 400-2681 Y 400-2682. POSTERIORMENTE REALIZA ENGLOBE MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA 052 DE FEBRERO 8 DE 2000 DE LA NOTARIA
UNICA DE LETICIA ORIGINANDOSE EL FOLIO 400-4966. ALFONSO BE JARANO ADQUIRIO. EN MAYOR EXTENSION POR COMPRA A INVERSIONES
JIMENEZ QUINTERO Y CIA. LTDA. POR ESCRITURA 24 DE MARZO 23 DE 1981 DE LA NOTARIA UNICA DE LETICIA, REGISTRADA A FOLIO DE
MATRICULA INMOBILIARIA 445,

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO

1) LOTE4 B

2) TRANSVERSAL 16 # 1A-123

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
400 - 6810

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 23-07-2007 Radicacion: 2007-400-6-552

Doc: ESCRITURA 0381 DEL 14-07-2007 NOTARIA UNICA DE LETICIA VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: OTRO: 0918 DIVISION MATERIAL

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, -Titular de dominio incompleto)

A: BEJARANO ARDILA JUAN DIEGO CC# 79916757 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 30-11-2011 Radicacion: 2011-400-6-786

Doc: ESCRITURA 0744 DEL 24-11-2011 NOTARIA UNICA DE LETICIA VALOR ACTO: $4,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,-Titular de dominio Wo)

DE: BEJARANO ARDILA JUAN DIEGO CC# 79916757

A: RENGIFO JORGE OCTAVIO CC# 15887513 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 16-12-2015 Radicacion: 2015-400-6-939
Doc: ESCRITURA 0485 DEL 17-09-2015 NOTARIA UNICA DE LETICIA VALOR ACTO: 30
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Impreso el 10 de Febrero de 2021 a las 03:31:49 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
ESPECIFICACION: OTRO: 0904 ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto)
A: RENGIFO JORGE OCTAVIO

CC# 15887513

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 16-12-2015 Radicacion: 2015-400-6-939
Doc: ESCRITURA 0485 DEL 17-09-2015 NOTARIA UNICA DE LETICIA VALOR ACTO: $5,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio I-Titular da dominio incompléto)
DE: RENGIFO JORGE OCTAVIO CC# 15887513
A: BELTRAN FILO SIGIFREDO : ; 3 8 £ (CC# 6565838 X

ANOTACION: Nro 008 Fecha: 01-08-2019 Radicacion: 2019-400-6-580
Doc: OFICIO 614 DEL 30-07-2019 JUZGADO SEGUNDO PROMISCUO DEL CIRCUITO DE LETICIA :

VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0427 EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION PERSONAL RAD. 910013189002-2019-00147
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto)
DE: CABRERA OCHOA OLIVERIO CC# 15885738
A: BELTRAN FILO SIGIFREDO CC# 6565838

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *5*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 2 Radicacion: 2011-400-3-30 Fecha: 16-07-2011

SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON LA SUMINISTRADA POR EL I.G.A.C., SEGUN RES. NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA S.N.R
(CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: 2008-400-3-10 Fecha: 18-02-2008

SE ADICIONA LA CEDULA CATASTRAL DEL PREDIO - SI VALE. ART. 35 DCTO. LEY 1250/70.

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 3 Radicacion: ICARE-2016 Fecha: 15-03-2016

SE INCLUYE NUEVO NUMERO PREDIAL DE 30 DIGITOS SUMINISTRADOS POR EL 1.G.A.C. (SNC), RES No. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA
S.N.R (CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)
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RAA ANAV

CORPOAACION COLOMEFANA
Registro Ablerto ce Avaluoderes AUTCPRECALACCRA LF Ay ADCEE Y

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El senor(a) CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 18394237, se
encuentra inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 07 de Diciembre de 2020 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-18304237.

Al momento de expedicidn de este certificado el registro del sefor(a) CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siquientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha
» Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y 07 Dic 2020
bodegas situados total o parcialmente en dreas urbanas, lotes no
clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

« Terrenos rurales con 0 sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamienio agropecuario y
demas infraestruciura de explotacidn situados totalmente en
dreas rurales.

Regimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: LETICIA, AMAZONAS

Direccién: CALLE 13N®10- 68

Teléiono: 3504636171

Correo Elecirbnico: quingeniar@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Instituto nacional de tecnologia empresarial INTE - Técnico laboral por competencias en avaluo rural - urbanos

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion Colombiana
Pigina 1 de 2
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RAA ANAV

CORPCAACION COLOMBRANA
Registro Ablerto ce Avoluodores AUTCPREGALACCRA TR A JADCEE Y

Autorreguladora de Avaluadores ANAV: no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 18384237.

El(la) sefior(a) CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cédigo de OR, y puede
escaneario con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamenie una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp//www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacidn con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

ae100aba

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con [a informacién que reposa en el
Registro Abierio de Avaluadores RAA., a los nueve (09) dias del mes de Febrero del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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