MEMORIAL APORTANDO AVALUO COMERCIAL PROCESO No.2017-00040-00

Abogado Camilo Nuiez <abogadocambancolombia@hotmail.com>
Mar 14/06/2022 16:52

Para: Juzgado 01 Promiscuo Circuito - Vichada - Puerto Carrefio <jprctopcar@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Senor

JUZGADO PROMISCUO DEL CIRCUITO DE PUERTO CARRENO - VICHADA
E. S. D.

DEMANDANTE: BANCOLOMBIA S.A.

DEMANDADO: OMAR YESID MESA JIMENEZ

RADICACION: 99001-31-89-001-2017-00040-00

Cordial saludo.

CAMILO ERNESTO NUNEZ HENAO, mayor de edad, domiciliado en Yopal- Casanare, identificado
con la cédula de ciudadania No. 93.134.714 del Espinal, Abogado con Tarjeta Profesional No.
149.167 del Consejo Superior de la Judicatura, con direccion de notificacién en la Calle 25 No.
11 =29 de Yopal-Casanare, correo

electréonico: abogadocambancolombia@hotmail.com, actuando en calidad de apoderado
Judicial de la parte demandante por medio del presente escrito, de manera atenta me
permito, Allegar Avalios

Sin ofro particular,

Camilo Ernesto Nuiez Henao

Abogado Corporativo.

Tel: (8) 633 4861 - 300 5792673

Calle 25 No.11-29 Barrio La Unidad de Yopal-Casanare.

Carrera 9 No0.8-38 Espinal-Tolima.

Calle 33 No. 3-45 Oficina 309 Edificio José Antonio Lopez, Monteria-Cérdoba
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Senor

JUZGADO PROMISCUO DEL CIRCUITO DE PUERTO CARRENO - VICHADA.

E. S. D.

Clase de P: EJECUTIVO MIXTO

Radicado: 99001-31-89-001-2017-00040-00
Demandante: BANCOLOMBIA S.A.S.
Demandado: OMAR YESID MESA JIMENEZ

Cordial saludo.

CAMILO ERNESTO NUNEZ HENAO, mayor de edad, domiciliado en Yopal-
Casanare, identificado con la cédula de ciudadania No. 93.134.714 del
Espinal, Abogado con Tarjeta Profesional No. 149.167 del Consejo
Superior de la Judicatura, en calidad de apoderado de la parte
demandante dentrodel proceso, por medio del presente escrito, me
permito aportar al despacho en (26) folios el AVALUO COMERCIAL
realizado al inmueble identificado con FMI No. 540-3825 ubicado en la
Calle 09 No. 08-54 Barrio Bello Horizonte del municipio de La Primavera-
Vichada, el cual arrojo el valor de CUARENTA Y CUATRO MILLONES
QUINIENTOS SETENTA Y SEIS MIL PESOS ($44.576.000)M/CTE, el cual cumple
con los requisitos del articulo 444 del Codigo Generaldel Proceso.

En el mismo orden y direccion allego al despacho en (1) folio el
Certificadode liquidacion del impuesto predial unificado en el cual se
evidencia como valor catastral del bien antes descrito para el ano 2022
la suma de TREINTA Y CUATRO MILLONES NOVECIENTOS DIECISEIS MIL
PESOS M/CTE ($34.916.000) haciendo la salvedad que el avalué que
debe ser tenido en cuenta por su senoria en la etapa procesal pertinente
es el COMERCIAL por cuanto es el idoneo conforme lo establece la
norma procesal vigente.

Sirvase senor juez, recibir y proceder a correr traslado del avalud

aportado.Total, Anexos: (27)

Afentamente,

CA O NUNEZ HENAO
C.C.93.134.714 del Espinal
T.P.149.167 del C.S. de la J

CALLE 25 NO. 11 -29 BARRIO “LA UNIDAD” DE YOPAL — CASANARE TEL. 6332837- CEL. 3005792673-CARRERA 9 NO. 8-38 BARRIO CENTRO DE ESPINAL-TOLIMA,

TEL:

2486207, CALLE 33 NO. 3-45 EDIFICIO JOSE ANTONIO LOPEZ RAMIREZ OFICINA 309 EN LA CIUDAD DE MONTER/A-CORDOBA. Email:

abogadocambancolombia@hotmail.com

N.C.T



INFORME DE AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE
URBANO USO RESIDENCIAL.

DIRECCION DEL INMUEBLE
CALLE 9 # 8-54 BARRIO BELLO HORIZONTE.

PROPIETARIO DEL INMUEBLE
MESA JIMENEZ OMAR YESID

AVALUADOR RESPONSABLE
ROCIO SALAZAR CUERVO

FECHA DE LA VALUACION
26 DE MAYO DEL 2022

INGENIERO CIVIL ROCIO SALAZAR CUERVO
Teléfono (*8) 6622093 Fax 6713084 Celular 310-5724869

Carrera 312 No. 36-40 Centro Villavicencio
21-06-18JZ



Villavicencio, 26 DE MAYO DEL 2022

Sefores
BANCOLOMBIA S.A
LA Ciudad.

Estimados seriores:

De acuerdo con la solicitud formulada, me permito adjuntar el documento que contiene
el avalto correspondiente al Valor de Mercado del bienes inmueble, ubicados en la
Calle 9 # 8-54 BARRIO BELLO HORIZONTE de la ciudad de Primavera departamento
del Vichada.

El Valor de Mercado ha sido elaborado con fundamento en las Normas Internacionales
de Valuacién (IVS), bajo el principio de Mayor y Mejor Uso del predio, con la mas
estricta independencia, objetividad e imparcialidad, y libre de intereses personales.

Segun los criterios analizados, nuestro Avalto arrojo un valor de CUARENTA Y

CUATRO MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y SEIS MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE. ($44.576.000).

Atentamente,
T S %

ROCIO SALAZAR CUERVO
Valuador.
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1. CLASE DE AVALUQ:

El presente avallo tiene la finalidad de establecer el Valor de Mercado de una casa de
habitacion, de uso residencial, ubicado en el municipio de Primavera.

1.2. DEFINICION DE VALOR DE MERCADO:

El Valor de Mercado de define como: “la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar y un
vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion
adecuada, en la que las partes hayan actuado con la informacion suficiente, de
manera prudente y sin coaccion”.

1.3. PROPOSITO DEL AVALUO:

Estimar el Valor de Mercado de los bienes inmueble que mas adelante se identifican,
con fundamento en metodologias y procedimientos Valuatorios universalmente
aceptados, teniendo en cuenta las condiciones econémicas reinantes al momento del

avallo y los factores de comercializacién que puedan incidir positiva o negativamente

en el resultado final.
1.4. SOLICITANTE DEL AVALUO:

BANCOLOMBIA S.A.

1.5. DESTINATARIO DEL AVALUO:

BANCOLOMBIA S.A.

1.6. USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION:

Para conocer el valor de mercado del activo avaluado, con el fin de efectuar cualquier
tipo de transaccion comercial.
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1.7. TIPOS DE INMUEBLE QUE SE AVALUA:

Se trata de una casa de habitacion, de un piso, la cual cuenta con piso en mineral,
paredes estucadas y pintadas, en parte con cielorraso, cocina enchapada a media
altura.

1.8. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE:

Residencial, casa de habitacion.

1.9. PROPIETARIO DE LOS INMUEBLE:

MESA JIMENEZ OMAR YESID CC 18261099
1.10. DIRECCION DE LOS INMUEBLE:

e CALLE 9 # 8-54
05° 29" 14" — 70° 24 44"

1.10.1. URBANIZACION: BELLO HORIZONTE.
1.10.2. MUNICIPIO / CIUDAD: Primavera.
1.10.3. DEPARTAMENTO: Vichada.

1.11. LOCALIZACION GEOGRAFICA DE LOS INMUEBLE:

Los inmueble del presente estudio se localizan El cual esta ubicado al Noroeste del
area urbana del municipio de Primavera, entre las Carreras 8 y 9y entre las Calles 8y
9A de la nomenclatura oficial de la ciudad, El sector de influencia corresponde a la
urbanizacion barrio Nuevo Horizonte, cuya volumetria arquitectdnica se haya
conformada por edificaciones entre uno y dos pisos de altura especialmente para uso
residencial, con comercio esporadico.

1.12. VECINDARIO INMEDIATO:

Se caracteriza por la actividad comercial con la existencia de cafeterias y restaurantes,
centro del municipio.

1.13. CARACTERISTICAS DE LA ZONA:
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El vecindario se caracteriza por estar conformado por construcciones de baja altura.
Predomina el uso de servicios de residencial y rural,

1.14. VIAS DE ACCESO:
1.14.1. VIAS PRINCIPALES:
Las vias principales de la zona son: Las Carreras 8 y 9y Calles 8 y 9, ejes viales de

primer orden, sobre los cuales se desplaza un alto flujo vehicular estan pavimentadas
en su mayoria, en buen estado de conservacion.

1.14.2. VIAS SECUNDARIAS:

Las vias secundarias que permiten el acceso al predio son: Calle 8 y la Carrera 9
igualmente pavimentadas y en buen estado de conservacion.

1.14.3. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA:

El sector cuenta con vias pavimentadas, andenes y sardineles en concreto.

1.15. SERVICIOS PUBLICOS DE LA ZONA:

El sector cuenta con las redes instaladas de los servicios publicos de acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica, teléfono y recolecciéon de basuras.

1.16. TRANSPORTE PUBLICO:

El sector cuenta con servicio de transporte publico informal, para llegar al municipio, se
cuenta con lanchas que cubren la ruta Puerto Carrefio- Puerto Gaitan

1.17. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA:

La zona se en marca dentro del estrato Bajo (E-1).

1.18. FECHA DE LA VISITA:

25 de mayo de 2.022

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

Para efectos del avallio se suministraron los siguientes documentos:
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e Copia de los Certificados de Tradicion y libertad
e Escritura publica

3. ASPECTO JURIDICO

PROPIETARIO. MESA JIMENEZ OMAR YESID

1212 DEL 19-10-2015 NOTARIA CUARTA DE
ESCRITURA PUBLICA #. VILLAVICENCIO
NOTARIA. NOTARIA CUARTA DE VILLAVICENCIO
MATRICULA INMOBILIARIA #. 540-3825
CEDULA CATASTRAL #. .99524010000000041 0003000000000

Nota: El anterior informe no constituye estudio de titulos del inmueble.

4. NORMATIVIDAD URBANISTICA
4.1. NORMATIVIDAD VIGENTE ACTUALMENTE PARA EL PREDIO:

Acuerdo 013 del 20 de diciembre de 2000 por medio del cual se adopta el esquema de
ordenamiento territorial del municipio de la Primavera donde se establece como zona
de area de actividad residencial con comercio esporadico.

5. CARACTERISTICAS FISICAS DEL TERRENO
5.1. CASA DE HABITACION

Suelo urbano de topografia plana y de forma geométrica regular, con frente y acceso
directo sobre la Calle 9. No estd sometido al Régimen de Propiedad Horizontal.

Linderos:

ORIENTE: Limita con predios de propiedad de RAMON PEREZ, ( 40 m).
OCCIDENTE: Limita con predios de propiedad de PEDRO TOMAS DUARTE (40 m).
NORTE: Limita con calle 9 (10 m)

SUR: Limita con predio de propiedad de ORLANDO FUENTES (10 m)

5.1.1. AREA LOTE MAYOR EXTENSION 400 M2
5.2. TIPO DE SUELO Suelo urbano.
5.3. TOPOGRAFIA Plana.
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6. CARACTERISTICAS FISICAS DE LA CONSTRUCCION

6.1.CASA DE HABITACION

Se trata de una edificacion desarrollada en un pisos, en el cual funciona el una casa
de habitacién, distribuida en sala comedor, tres habitaciones, bafio, cocina, patio.

6.1.1. NUMERO DE PISOS 1 piso.

6.1.2. NUMERO DE NIVELES 0 niveles.

6.1.3. VIDA UTIL 100 afios.

6.1.4. EDAD APROXIMADA 30 aflos aproximadamente.
6.1.5. VIDA REMANENTE 70 afios.

6.1.6. ESTADO DE CONSERVACION

En el momento de la visita se pudo observar que el inmueble presenta un buen estado
de conservacion.

6.1.7. CALIDAD DE LOS MATERIALES Y ACABADOS

La calidad de los acabados y materiales son de buena calidad y acordes para la
actividad que se desarrolla en el inmueble.

6.1.8. SERVICIOS PUBLICOS
Acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, teléfono.

6.9. DEPENDENCIAS DE LA CONSTRUCCION

SALA COMEDOR: Piso en baldosa, paredes estucadas y pintadas.
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HABITACIONES:  (3) piso em baldosa, paredes estucadas y pintadas, cielorraso en

hicopor.

COCINA: Meso6n enchapado, piso en baldosa,

BANO: Piso en cerdmica, paredes embaldosinadas,

PATIO: Eln tierra, en el encontramos arboles frutales y algunas matas de
platano.

6.10. ESPECIFICACIONES Y ACABADOS DE LA CONSTRUCCION

FACHADA Pafiete, vinilo tipo coraza y vidrio.
CIMENTACION Zapatas aisladas en concreto,

vigas de cimentacion en concreto.
ESTRUCTURAS Sistema tradicional, vigas y columnas

estructurales en concreto reforzado.
Acorde con las normas vigentes.

MUROS Ladrillo, pafiete y estuco.

CUBIERTA Teja metdlica acanalada sobre correas
Metalicas

CARPINTERIA MADERA Algunas puertas interiores.

CARPINTERIA METALICA Marcos de las puertas.

PISOS baldosa.

VENTANAS vidrios planos.

BANOS Enchapes, aparatos y accesorios

6.2.6. ESTADO DE CONSERVACION

En el momento de la visita se pudo observar que el inmueble presenta un buen estado
de conservacion, se aprecia el deterioro normal de acuerdo a la edad de la
construccion.

6.2.7. CALIDAD DE LOS MATERIALES Y ACABADOS

Los materiales y acabados generales de la edificacion son de buena calidad y estan
en buen estado de conservacion, acordes con el uso especifico.
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6.2.11. AREA DE LA CONSTRUCCION:

Area del predio Certificado: 400 m2
Escritura publica: 400 m2

Fuente: El Area Fue Tomada De La Copia De Los Certificados De Tradicion Y
Libertad

7. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

7.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO:

El predio se encuentra localizado en un sector que no presenta situaciones de riesgo
por remocién en masa e inundacién, como tampoco en suelo que haya sido

conformado con rellenos sanitarios o cualquier factor que ponga en peligro su
estabilidad.

7.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:

En el sector no se evidencian elementos o problemas ambientales derivados de
descarga de aguas residuales, residuos sélidos contaminantes, desechos y basuras,
entre otros.

7.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES:

El predio no esta afectado por ningun tipo de servidumbre de transito, activa o pasiva,
ni por efectos de una obra publica; no se evidencian trazados para la ampliacién de
vias que puedan afectarlo.

7.4. SEGURIDAD:

La zona en general no reviste situaciones de inseguridad para los inmueble, los
moradores, residentes y la poblacion flotante.

7.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:
En la zona no se registran problematicas de grupos, pandillas ni agentes extrafios que

puedan perturbar su tranquilidad y repercutir en el valor de mercado de los bienes
inmueble existentes.

8. ASPECTO ECONOMICO
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8.1. ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:

El sector no presenta actividad edificadora en razén pero cabe resaltar que es un
sector en construccion.

8.2. MERCADO PRINCIPAL (OFERTA Y DEMANDA):
En el momento no se ve un mercado activo, ya que por su ubicacion, la forma de llegar
al municipio, la baja de la actividad petrolera, hace que su la demanda es baja al igual

gue la oferta

El mercado principal del activo se encuentra principalmente en el entorno inmediato y
fundamentalmente en el contexto general de la ciudad.

e Lazona presenta oferta baja de inmueble similares.
La demanda es baja por los siguientes aspectos:
e Por la localizacion del predio en el municipio, sobre una via principal.

. Por el uso potencial del inmueble, de
acuerdo con los usos permitidos por la normatividad urbanistica vigente.

e Por la infraestructura vial y de servicios publicos de la zona y equipamiento
publico, conformada por vias pavimentadas.
e Por la edad del inmueble y su estado general de conservacion.
8.2.1. ESTUDIO DE MERCADO COMPARATIVO:
Dentro de la zona y zonas homogéneas no se encontraron oferta de inmueble con
caracteristicas similares a las del presente estudio en cuanto a las construcciones,

para el caso del terreno se manejan datos obtenidos en zonas de influencia y

semejantes a la propiedad del avallo.
8.3. ASPECTOS VALORIZANTES:

Se destaca fundamentalmente la constante valorizacion de la finca raiz en la zona, el
equipamiento comunal publico, las excelentes vias de acceso y cobertura de servicios
publicos domiciliarios, asi como facilidad de acceso a través del transporte publico con
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circulacién por los ejes viales principales de la zona, no obstante en los ultimos dos
afios no se registran incrementos importantes.

8.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES:

No se observaron aspectos desvalorizantes que influyan considerablemente en el
valor del bien.

9. USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)
El inmueble tiene uso residencial.

Dadas sus caracteristicas particulares, la funcionalidad para lo cual fue construido, se
puede obtener un uso diferente al que actualmente tiene, pero el uso residencial
corresponde a su mayor y mejor uso.

10. FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, y a las consideraciones expresadas, se ha tenido en cuenta para la
determinacion del valor de mercado del bien en estudio, las siguientes particularidades:

e La edad del inmueble y su estado general de conservacién.

e El area de la construccion existente y los elementos constructivos empleados
en su estructura y acabados.

e La ubicacion del inmueble dentro de la zona y particularmente dentro de la
ciudad.

e Los precios en la zona de influencia y zonas geoecondémicas homogéneas, con
fundamento en las ofertas de inmueble similares o comparables.

11. TECNICAS DE VALUACION

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicacién de métodos y procedimientos
que reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien mas
probablemente se comercializaria en el mercado abierto. Los métodos mas comunes
para estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparacion de ventas, el
enfoque de costo y el enfoque de capitalizacion de Rentas, incluyendo el analisis de

INGENIERO CIVIL ROCIO SALAZAR CUERVO
Teléfono (*8) 6622093 Fax 6713084 Celular 310-5724869

Carrera 312 No. 36-40 Centro Villavicencio
21-06-18JZ



flujo de efectivo descontado; a continuacion se definen cada una de las técnicas
mencionadas:

11.1. Enfoque de comparacién de ventas:

El enfoque por comparacion de ventas permitird determinar el valor de la propiedad
gue se avalla segun comparacidn con otras propiedades similares que estén
transandose o hayan sido recientemente transadas en el mercado inmobiliario.

Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, asi
como datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando
procesos que incluyen la comparaciéon. En general, un bien que se valora (el bien
objeto de valuacion) se compara con las ventas de bienes similares que se han
comercializado en el mercado abierto. También pueden considerarse anuncios y
ofertas.

Para que el meétodo comparativo tenga aplicacion cientifica se requiere la
HOMOGENIZACION y la aplicacion de varios factores complementarios.

11.2. Enfoque del costo:

Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la
compra de un cierto bien, uno podria construir otro bien que sea una réplica del
original o uno que proporcionara una utilidad equivalente.

11.2.1. El Costo de Reposicion Depreciado (DRC):

Es el costo actual de reproducir o reponer un activo deduciendo el deterioro fisico y
toda forma relevante de obsolescencia y optimizacion.

11.3. Enfoque de Capitalizacion de Rentas:

Este enfoque comparativo considera los datos de ingresos y gastos relacionados con
los bienes valorados y estima el valor a través de un proceso de capitalizacién.

12. METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S) PARA EL AVALUO

Para efectos de establecer el valor de mercado del bien materia del presente avallo
se empled la metodologia basada en el Enfoque de Comparacion de Ventas.

12.1. JUSTIFICACION DE LA (S) METODOLOGIA (S) EMPLEADA (S):

El enfoque de Comparaciéon de Ventas correspondié a la metodologia més apropiada
para establecer el Valor del inmueble, ya que en la zona y zonas homogéneas se
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encontré oferta de inmueble similares, que al ser homogenizadas por oferta, tamafio y
ubicacién arrojaron un valor de equilibrio, aplicable al bien en estudio.

13. MEMORIAS DE CALCULO:
Cabe resaltar que se recorrié el entorno y solo se encontrd un letrero de

vende, en la zona la comercializacion de los predios, se realiza voz a voz, por
lo que recurrié a las encuestas.

TTPO DE

FUENTE NOMBRE O FUENTE TELEFONOS VALOR POR M2

Encuesta ANGELA RODRIGUEZ 3215775695 $60.000

Encuesta WILFOR FERNANDO SANTORY 3044230217 $60.000

Encuesta EDITH MONASTOQUE 3104880055 $65.000
Media Aritmética: X=x/IN $61.667
Desviacion estandar: S = Raiz 2 887
Cuadrada (x - X)2 /N
Coeficiente de variacion: V= (S/X) x 100 4,68
DEPRECIACION DE LA CONSTRUCCION

Descripcién % Edad Conservacio Fltto. y

n Corvini
CASA 30% 2,0 19,52%
COSTO DE REPOSICION DEPRECIADO
AREA 144
V. HOMOGENI

Descripcién Componentes | Depreciacién |Total Deprec. ZACIN V. Total
CONSTRUCION [$1.293.236,00 19,52%| $ 252.439,67 80%| $208.159,27
14. VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO
ITEM |  AREA UNIDAD | VLR.UNIT. | SUBTOTAL
TERRENO 400,0000 M2 $ 61.000,00 | $ 24.400.000,00
AREA PRIVADA 97,00 M2 $ 208.000,00 | $ 20.176.000,00
TOTAL $ 44.576.000,00
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SON: CUARENTA Y CUATRO MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y SEIS MIL
PESOS MONEDA CORRIENTE. ($44.576.000).

15. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR

% Cer> S %

ROCIO SALAZAR CUERVO
AVAL_ 25164616

16. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacion, la base
y finalidades de la valuacion, y los resultados del analisis que llevaron a una opinion
sobre el valor.

Los hechos presentados son correctos, los andlisis quedan restringidos Unicamente
por las hip6tesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen
en manera alguna de aspectos del informe, el Valuador ha cumplido el encargo de
conformidad con normas éticas y profesional.

El Valuador se ha cefiido a los requisitos éticos y profesionales del Cdédigo de
Conducta de las IVS al llevar a cabo el encargo.

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relacion directa o indirecta con el
solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera dar lugar a
un conflicto de intereses, como tampoco ningun interés, directo o indirecto con el bien
avaluado, ni presente ni futuro.

El valuador confirma que: el informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia
quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el proposito especifico del
encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el
valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.
Se prohibe la publicaciéon del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al
mismo, o0 a las cifras de valuacion contenidas en él, o los nombres y afiliacién
profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador.

El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operacion de
contado, entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el
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momento mismo de efectuar la operacion, sin consideracion alguna referente a la
situacion financiera del contratante.
No se han tenido en cuenta en la elaboracion del presente informe, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como: Titulacién, Modos de
Adquisicion de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general
cualquier asunto de caracter legal.

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion.

El Valuador ha tenido en cuenta para la realizacion del informe de avalio la Nota Guia
de Valuacion Internacional nimero 1 (Valuacion de Bienes Inmueble) de la IVS, los
alcances y definiciones de la misma, su relacién con las Normas de Contabilidad, asi
como los enfoques y procedimientos de valuacién aplicables al bien en estudio, tanto
para determinar su Valor de Mercado como su Valor Razonable.

17. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

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.

El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avaluo.
La valuacion se llevo a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.
El Valuador ha cumplido los requisitos de formaciéon de su profesion.

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

El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con excepcion de las
personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la
preparacion del informe.

Fecha del informe: 26 mayo 2022.

21. ANEXOS

¢ Plano de localizacion.
¢ Registro fotografico
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PREDIO No 1

Propietarios.

DATOS GENERALES N
Tipo D Numero Nombre

Departamento 89-VICHADA CEDULA DE CIUDADANIA | 41250866 ELSA CECILIA GASCA POLANCO
Municipio 524-LA PRIMAVERA CEDULA DE CIUDADANIA | 17355933 JUAN DE JESUS GASCA POLANCO
Direccion C 9 8 54 BR BELLO HORIZONTE CEDULA DE CIUDADANIA | 41250526 BEATRIZ POLANCO

CEDULA DE CIUDADANIA | 86044905 JAIME JUNIOR GASCA POLANCO
Numero Predial Nacional 01-00-00-00-0041-0012-0-00-00-0000
Numero Predial 01-00-0041-0012-000 T
Destino Econdmico: A - Habitacional

Zona Fisica Zona Geoeconomica Area

Matricula Inmobikiaria: 540-3825

20 06 387 om?
Area Terreno: 387 Om?
Area Construida: 97 0m? Construcciones
Avalio: $ 34,916,000 -

Habitaciones Banos Locales Pisos Uso Puntaje Area

3 3 1 1 1 - Vivienda hasta 3 pisos 36 o7 Om?

FACHADA

INGENIERO CIVIL ROCIO SALAZAR CUERVO
Teléfono (*8) 6622093 Fax 6713084 Celular 310-5724869
Carrera 312 No. 36-40 Centro Villavicencio
21-06-18JZ



ASPECTO SALA COMEDOR

5°29'14.289" N, 70° 24' 45.064" W|

ASPECTO SALA COMEDOR

5°29' 14.067" N, 70° 24' 44.894" 5° 29' 14.067" N, 70° 24' 44.894" W|

ASPECTO HABITACION
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5°29"14.067" N, 70° 24' 44.894" W/|

A : F . ":
ASPECTO HABITACION

5° 29' 14.289" N, 70° 24' 45.064" W| © 29" 14.067" N, 70" 24' 44.894"'W|

ASPECTO BANO
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"N, 70%24" 44:894" W]

ASPECTO PATIO
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RAA .4

Bwgitiro Abigrio de Argluodorrn:

Corporacidn Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MIT: 900796614-2

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

El seforia) ROCID SALAFAR CUERVO, identificedo(a) con la Cédula de ciudadania Mo, 25164616, se encuenira

inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 15 de Junio de 2018 y se le ha asignado & nimero de
avaleador AVAL-25164616.

Al momenio de expedicidn de este certificado el registro del senoria) AOCIO SALAZAR CUERVO se encuenira
Activo y se encuentra inscrita en las siguienies categorizs y shcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

= Cmsas, apariamentos, edificios, oficinas, loceles comerciales, terrencs y bodeges siweados wiel o

parciaimente en Greas urbanas, lotes no clasficados en la estructura ecoltgica principal, lotes en swelo de
expansidn con plan parcial adoptada.

Fecha de inscripcion Fegimen

Focha de ackalizacian Faogiman
15 Jum 2018

Régimen de Transicion 16 Ene 3030 Regimen Academ oo

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

= Terrenos rurekes con o sin construcciones, coma viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, |otes en suels de expansion sin plan

parcial adoptedo, lotes para e aprovechamienio agropecuanio y demés infrasstructura de explotacidn
sitluados fotElmente en areas rurales.

Facha de Inscripoion Hagimen Fecha oe acualzacian Fagiman
15 Jum 2018 Regi

de T 16 Ene 2020

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

= Bienes ambientales, minas, yacimientos y exploteciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica

principal, lotes definidos o contemplados en el Cdadigo de recursos Natrales Renowvables y
dafios ambientales.

Facha o Inscripoidn HRegiman
28 Eme 2020 Aie-giman Academico

Pagine 1 de &
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Egrilen Msmrtn de Aeghsodir =

Categoria 4 Obras de Infraestruciura
Alcance

» Estruciuras especiales para proceso, puentes, fineles, acueducios y  conducciones, presas,
asropuerios. muelles y demas construcciones civiles de infreestructura similar.

Fecha de inscripoian Aegimen
F1 Mar 2020 FRi-gimen Academico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arquecidgica y Monumenios Histéricos

Alcance

= Edificaciones de consarvacion arguilectnica y monumen ios histtricos.

Fecha de inscripoian Aegimen
25 Eme 2020 HAe-gimen Academico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

= Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, dinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles gue no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Facha da inscripeion Ragiman Focha do actalzacion
15 Jum 2018 Régimen de Transicion

Fogiman
16 Ene 2020

Régimen Académico

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mdwil

Alcance

= Equipos edéciricos y mecanicos de uso en |a industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléciricos,
equipos de generacion, subestaciones de ransmisidn y distribucidn, equipos e infraestruciura de transmisidn
y distribucidn, maguinaria de construccitn, mowimianto de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de compuin: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y olros accesorios de esios
equipos, redes, main frames, pediénicos especiales y obros equipos accesorios de estos. Egquipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion.  Transporte Automodor: wehiculos de transporte tesmestra

coma automdwiles, camperns, camiones, buses, traciores,camiones y remokques, molocicletas, motociclos,
muoiotriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripoion Ragimen
28 Ene 2020 Regimen Academico

INGENIERO CIVIL ROCIO SALAZAR CUERVO
Teléfono (*8) 6622093 Fax 6713084 Celular 310-5724869
Carrera 312 No. 36-40 Centro Villavicencio

21-06-18JZ



RAA

Bwgiliro Aberis de &rgusdorer

Categoria B Maguinaria y Equipos Especiales
Alcance

* Maves, aeronaves, trenes, locomotoras, vegones, telsiénicos y cualquier medio de transparte diferente del
automaotor descrita en |a clase anterior.

Fecha de Inscripoidn Regiman
22 Eme 2020 Aagimen Academico

Categoria 8 Obras de Arte, Orlebreria, Patimoniales y Similares
Alcance

= Arie, joyas, orfebreria, aresanias, muebles con valor historico, culiural, arquecsdgico, palenteckogico y

similares._
Facha da inscripoidn Aogiman
28 Ene 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

« Semowvientes, animales y musbles no clasificados en ofra especialidad.

Fcha de inscripoidn Regiman
28 Eme 2020 Aegimen Academico

Categoria 11 Actives Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

« Revalorizacidn de activos, imventarios. materia prima, producto en proceso ¥y products terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripoidn Aegimen
28 Eme 2020 Aegimen Academico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

* Marcas, patenies, secrelos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectno radioelécinico, fondo de comercio, prima comercial y atros similares.
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Ergaten Asrein de Aegceior _—

Fecha de Inscripoidn Aegiman
28 Eme 2020 Aig-gimen Academico

Categoria 13 Intangitles Especiales

Alcance

= Dafio emergenie , Lucro cesante , Dano moral , Servidumbres | Derechos herenciales y litigiosos , Demas
derechos de indemnizacion , Calculos compensatorios , Cualquier obro derecho no contemplado en |as clases

antenoras
Fecha de Inscripoidn Aegimen
28 Eme 2020 Ai=giman Academico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes cartificaciones de calidad de personas (Morma 150 17024) y experiencia:

« Certificacion expedida por Regisiro Nacional de Avaluadores R W_A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo LIRB-1048, vigenta desde el 01 de Diciembre de 2017 hasta e 31 de Diclemnbre de 3021, inscrito en el
Registro Abierio de Avaluadores, en la fecha gue se refleja en el anterior cuedro. El ceriificado fue ampliado
con el alcance de ‘Avaluador de Imangibles Especiales en Inmuebles Urbanos', vigente desde el 01 de
Septiembre de 2019 y hasta el 31 de Diciembre de 2021 . La actualzacion del cerfificado se registra en el
Ri#d, a soliciiud del Avaluador, el 0T de Enero de 2020 de acuerdo a lo establecido en el ieral n) del articulo
27 dela Ley 1673 de 2013,

NOTA: Al momento de expedicidn de este certificado, el Registro Macional de Avaluadores - RNA,
58 encuentra acreditado bajo la norma ISOAEC - 17024, por el Organismo Nacional de Acreditacion
OMNAC.

-

Certificacion expedida por Registro Nacional de Aveleadores R.NA, en la categoria Inmuebdes Rurales con el
Codigo RUR-0TE, vigenie desde el 01 de Diciembre de 2017 hasta el 31 de Diclembre de 3021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que sa refleja en &l anterior cuedro. Bl cerificado fue ampliado
con el alcance de ‘Avaluador de Intangibles Especizles en Inmuebles Rureles’, vigeme desde e 01 de
Septiembre de 2019 y hasta el 31 de Diciembre de 2021 . La actualzacion del cerfificado se registra en el
Ri#d, a soliciiud del Avaluador, el 0T de Enero de 2020 de acuerdo a lo establecido en el ieral n) del articulo
27 dela Ley 1673 de 2013,

NOTA: Al momento de expedicion de este certificado, el Registro Macional de Avaluadores - RNA,
58 encuenira acreditado bajo la norma ISOAEC - 17024, por el Organismo Macional de Acreditacion
OMNAC.

Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluedores AUN.A, en la categoria Inmuebles Especialas con
&l Codigo ESP-0268, vigente desde el 01 de Mayo de 2018 hasta & 31 de Mayo de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que sa refleja en &l anterior cuedro. Bl cerificado fue ampliado
con el alcance de “Avaluador de Intangibles Especiales en Inmuebles Especiales’, wigente desde el 01 de
Septiembre de 2019 y hasta el 31 de Mayo de 2022 . La actualizacidn del certificado se registra en el RAA, &
solicited ded Avaluador, el 07 de Enero de 2020 de acuerdo a ko establecido en el iteral nj ded articulo 27 de la
Ley 1673 de 2013.

NOTA: Al momento de expedicidn de este certificado, el Registro Macional de Avaluadores - RNA,
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INGENIERO CIVIL ROCIO SALAZAR CUERVO
Teléfono (*8) 6622093 Fax 6713084 Celular 310-5724869
Carrera 312 No. 36-40 Centro Villavicencio
21-06-18JZ



RAA

Ewgiiliro Abserio de Avobsodone

se& encuenira acreditado bajo la norma ISOAEC - 17024, por el Organismo Nacional de Acreditacion
OMAC.

NOTA: LA FECHA DE VIGEMCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGEMCIA DE ESTE CERTIFICADD Y DIFEREMTE DE LA VIGEMCILA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Civdad: VILLAVICENCIO, META

Direccidn: CARRERA 314 MO. 36-40

Teléfono: 3105724869

Comeo Elecirdnico: rossysalazarcuervoi@hotmail com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral Por Competencias en Avallos- Corporacion Tecnolbgica Empresarial
Ingeniera Civil - Universidad del Ouindio

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinaric de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - AMA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
senona) ROCIO SALAZAR CUERVO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 25164616.

Elfla) sefiona) ROCIO SALAZAR CUERVO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorreguiador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que & destinatario pueda verificar este cerificado se le asignd el siguiente codige de OR, y puede
escanearko con un dispositivo mawvil u oo dispositive lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacidn de digitalizacion de cddigo OR gue son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
FIM directamente en la pagina de RAA hipoiwww.raa.org.co. Cuslguier inconsistencia entre la informacidn aca
contenida y la que repore la werificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacidn
Autorregulador Macional de Avaluadores - AMA.

PIN DE VALIDACION

bo8b0aTc

El presenta cerlificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con |a informacion gue reposa en el
Fiegistro Abierio de Avalusdores RAA, a los dos (02) dias del mes de Mayo del 2022 y tiens vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicitn.
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Ewghilrn Abderis de deabodores

RAA i

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

[ TR -~
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Codigo Postal: 09999  Ruta 96896 0
DIRECCION C 0 8 54 Br Bailo Horizonte - Zona Urbana

ELSA CECILIA GASCA POLANCO D Tt E-madt
BEATRIZ POLANCO D Tol  E-mad
DOOOM1250886  GASCA POLANCO ELSA-CECLIA Dv: Tel E-malt
DOODBOOS4S05  GASCA POLANCO JAME-JUNIOR D Tl E-mak
DOODTTISSNIS  GASCA POLANCO JUAN-DE-JESUS Di Tet E-mell
BEO44 RS JAINE JUNIOR GASCA POLANCO Dic Tal  E-mat
17355833 JUAN DE JESUS GASCA POLANCO Dir Tet E-malt:

Escaneado con CamScanner



