LuisEduardoRojasGaravito

Tinjacé, 09 de Marzo de 2022

Juez

YESID ACOSTA ZULETA

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE SORA (BOYACA)

E. S. D.

Referencia: Proceso Divisorio No 2019-0105
Demandante: Maria Isabel Sierra
Demandado: Luis Carlos Ramirez Buitrago y Otros.

Yo Luis Eduardo Rojas Garavito, mayor de edad y residente en la Ciudad de Tunja,
identificado con Cedula de Ciudadania 6.762.580, Numero de contacto de Celular:
3124018282 , Direccién donde resido Cra 4 No 35-66 y Correo Electronico
luise.rojas@hotmail.com; En mi condicion de Auxiliar de la Justicia, debidamente
inscrito en el Consejo Superior de la Judicatura, me permito rendir concepto de
peritazgo el cual allego al JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE SORA
(BOYACA) , para que obre como prueba pericial dentro del proceso de la referencia
, iniciada por la sefiora MARIA ISABEL SIERRA, en contra de LUIS CARLOS
RAMIREZ BUITRAGO Y OTROS y determinar el valor comercial de tres inmuebles,
unoubicadoen el casco urbanodel Municipiode Samacaen la Urbanizacion Dinastia
L-15 de la Manzana D, con Nomenclatura Carrera 2 A No 2-20, el Segundo ubicado
en la zona rural del Municipio de Samacéa denominado El Bosque en la Vereda
Ruchical y el Tercero también ubicado en la zona rural del Municipio de Samaca
predio denominado La Planada en la Vereda de Salamanca.

Como auxiliar de la justiciay como perito para este proceso, comedidamente
me permito presentar el dictamen pericial de la referencia de acuerdo a lo
solicitado por el Juzgado, el cual realizo de la siguiente manera:

Fecha de Inspeccion al predio: La inspeccion alos predios se llevé a cabo
el dia 5 de Marzo de 2022, en compafiia de una parte de interesados, con el
fin de identificar el predio, para realizar la topografia y levantar el plano
georreferenciado del mismo y asi determinar las caracteristicas y ubicacion
del inmueble. Se presenta el dictamen pericial cumpliendo con los
requerimientos exigidos por el nuevo Cédigo General del proceso Art. 226,
de la siguiente manera:
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Avaluador

INVENTARIODE LOS INMUEBLES OBJETODE LA LITIS:
PRIMER PREDIO.

Vivienda ubicada en la urbanizacion Dinastia L-15 de la Manzana D con
nomenclatura Carrera 2 A No 2-22 del casco urbano del Municipio de Samaca:

Caodigo Catastral: 01-00-0073-0015-000

Matricula Inmobiliaria: 070-140975

Escritura Publica: No 741 del 10 de Abril del 2008 de la Notaria Segunda del
Circuito de Tunja.

Cronsulta Catastral

[ 5450 1 00007300 | 5000

Consultar

MNimers predal: | 56460 | HHHHRHH 7 300 | STUHHHRAHH
Numero predal (anterlor): | 56460 | HHHE 30 | SO
Munlelplo: Samacd, Boyacd

Direccldn: K 24 2 20 Mz D Lo 15 Ur DIMNASTIA

Area del terrene: |20 m2

Area de construcelén: B5 m2
Destine econdmieon: HABITAZIOMAL

Nimero de construeclones: |

Lonstrucclones:

Construccicn # |
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Linderos:

LINDEROS Y COLINDANTES DEL PREDIO 01-00-0073-0015-000.
El predio cuentacon los siguientes linderos y colindantes, referenciados
de acuerdo con el plano adjunto.

NORORIENTE. Por este costado partiendo del punto No 1, en direccion
Suroriente en linearecta hasta encontrar el punto No 2, , en unadistancia de
8.00 m, linda con predio Cédigo Catastral 01-00-0073-0010-000.

SURORIENTE. Del punto anterior No 2, gira en direccién Suroccidente en
linea recta a encontrar el punto No 3, en unadistancia de 15.00 ni, linda con
predio con Cddigo Catastral 01-00-0073-0014-000.

SUROCCIDENTE. Del punto anterior No 3, gira en direccion Noroccidente en
linea recta a encontrar el punto No 4, en unadistanciade 8.00 m, linda con
CARRERA2A.

NOROCCIDENTE. Del punto anterior No 4, gira en direccién Nororiente a
encontrar el punto de partida punto No 1 y encierra, en una distancia de
15.00m, linda con predio con Codigo Catastral 01-00-0073-0016-000.

El predio anteriormente alinderado tiene un area de terreno 120 m2, y un
area construida de 113 m2.

Caracteristicas del inmueble:

Sobre el terreno de este inmueble se encuentra una construccion de un
nivel en sistema constructivo en cimientos, columnas y vigas en
concreto y hierro, mamposteria en ladrillo y blogue; placa entrepiso en
concreto para desarrollar un segundo piso.
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Esta vivienda consta de las siguientes dependencias, garaje adecuado

para local, 2 alcobas, sala, cocina, patio de ropas y un bafo.
Internamente esta vivienda se encuentra con acabados en enchape de
pisos en ceramica, paredes pafietadas estucadas y pintadas y techo
pintado sobre placa entre piso.

AVALUO COMERCIAL
VALOR COMERCIAL CONSTRUCCION
Para determinar el valor del metro construidos se tom6 como referente CONSTRUDATA que
es un portal especializado en valores unitarios de materiales relacionado a todo tipo de
construcciéon en Colombia, también se consult6 la pagina como EDUARDOMESTRE y al Ing.

Daniel Fernando Dottor que nos dan los siguientes referentes en valor por M2 de
Construccion.

.CO U trudata

PROGRAME SU OBRA
Defina y controle su presupuesto
con nuestros 5.500 i insumos

INFORME ESPECIAL

 SOLUCIONES *
LINNOVADORAS
TPARAEL SECTOR =
“DELA oousmucclou
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Segundo, Calcular El Valor Del M2 De Construccidén Para El Afio 2022.

Los valores del m2 construido son unos indices aproximados que se manejan en nuestro pais y que

dependen basicamente, del estrato (acabados) con los que desees construir.
CUALES SON LOS COMPONENTES DEL VALOR POR M2 DE TU VIVIENDA:

» COSTOS DIRECTOS. Es la sumatoria de los materiales mas la mano de obra y es la MAYOR inversian.

« COSTOS INDIRECTOS. Que corresponden a la SUPERVISION profesional y los DISENOS.

En resumen, los valores TOTALES en 2022 por m2 son:

Tipo de Costo Estrato ALTO Estrato Estrato
MEDIO BASICO

COSTOS DIRECTOS (Materiales + Mano de Obra) 2.200.000 1.700.000 1.280.000

COSTOS INDIRECTOS = 18% (Supervision y Disefios) 396.000 306.000 230.400

Valor TOTAL por m2 segun Estrato 2.596.000 2.006.000 1.510.400

Ing. Civil Daniel Fernando Morales Dottor un valor de $1.400.000
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OFERTAS
ID AREA LOTE (M?) PREC%TOR 45
1 1.00 1,459,305
2 1.00 1,510,000
3 1.00 1,400,000
PROMEDIO 1,456,435
N° DE DATOS 3
DESVIACIONESTANDAR 44,953
COEFICIENTE DE VARIACION 3.09%
RAIZN 1.73
t-student 1.996
LIMITE SUPERIOR 1,508,239
LIMITE INFERIOR 1,404,631
VALOR COMERCIAL DE LOTE POR m?
ADOPTADO $: 1,456,435
coNTRUGHON | reposicion it | VALORNUEVO | eoD aRos | (0l | toap | ReaneNTE

113

$1,456,435.00

$164,577,155.00

11

BUENO

100

89

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
5 VIDA | EDADEN% | ESTADO DE ; VALOR VALOR VALOR VALOR
UE EDAD | g7 DEVIDA | CONSERVACION | PEPRECIACION | prnio g 110N | DEPRECIADO | FINAL | ADOPTADO
CONSTRUCCION | 11 100 11.00% 35 37.27% | $164577.155] 561,343,501 | $103,233,654| $ 103,235,000

VALOR CONSTRUCCION:$103.235.000

INVESTIGACION ECONOMICA

AVALUO TERRENO

Se realiz6 de acuerdo a lo establecido en el Decreto, 1139 del 1995, resolucion 2965
del 12 de septiembre de 1995 de la Gerencia General del INCORA y se complementa
con: el decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 reglamentario de laley 388 de 1997,
expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienday Desarrollo y
su correspondiente Resolucién Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008,
expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los siguientes
métodos:
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Método de comparacién o de mercado.
Método del costo de reposicion para la construccion y los anexos.

7.1. INVESTIGACION DE MERCADO

Para halla el valor comercial por metro cuadrado se consulto a personas idoneas
guehan realizado avaltos a diferentes municipio como el Avaluador Juan Carlos
Mozo, debidamente certificado con el Registro Abierto de Avaluadoresy quetienen
nociones sobre terrenos con las mismas caracteristicas del predio a avaluar el cual
se encuentra en el casco urbano del municipio de Samaca.

El AvaluadorJuan Carlos Mozo nos dio un referente en valor aproximado por Metro

Cuadrado de $500.000.
No Informa Valor Con Area Vr. IM2 Tel
Encuesta descuento Terren
por 0
negociacion
1- Juan Carlos | $500.000 $500.000 1 M2 $500.000 320-2602734
Mozo

Para halla el valor comercial por metro cuadrado se consult6 a personas idéneas
quehan realizado avallos a diferentes municipio como el Avaluador Laureano
Morales, debidamente certificado con el Registro Abierto de Avaluadoresy que
tienen nociones sobre terrenos con las mismas caracteristicas del predio a avaluar
el cual se encuentraen lazonaurbanadel municipio de Samaca.

El Avaluador Laureno Medina nos dio un referente en valor aproximado por M2 de

$535.000.
No Informa Valor Con Area Vr. /M2 Tel
Encuesta descuento Terren
por 0
negociacion
2- Laureano $535.000 $535.000 1 M2 $535.000 313-3626058
Morales

Para halla el valor comercial del Metro Cuadrado se consultd a personas idoneas
que han realizado avallos a diferentes municipio como el Avaluador David
Leonardo Morales Ruiz, debidamente certificado con el Registro Abierto de
Avaluadoresy que tienen nociones sobre terrenos con las mismas caracteristicas
del predio a avaluar el cual se encuentraen la Vereda de Pataguy del municipio de
Samaca y quetiene recurso hidrico y también consta dos zonificaciones una para
usode Cultivosy Pastos

El David Leonardo Morales nos dio un referente en valor aproximado por Metro
Cuadrado de $520.000 en zonas de Pastos y cultivos.

No Informa Valor Con Area Vr. IM2 Tel
Encuesta descuento Terren

Celular : 3124018282




LuisEduardoRojasGaravito

Eg;ociacién °
3- David $520.000 $520.000 1 M2 $520.000 323-2399339
Agricola Morales
OFERTAS
< PRECIO POR
ID AREA LOTE (M?) M ($)
1 1.00 500,000
2 1.00 535,000
3 1.00 520,000
PROMEDIO 518,333
N° DE DATOS 3
DESVIACIONESTANDAR 14,337
COEFICIENTE DE VARIACION 2.77%
RAIZN 1.73
t-student 1.996
LIMITE SUPERIOR 534,855
LIMITE INFERIOR 501,811
VALOR COMERCIAL DELOTE POR
m2 ADOPTADO $: 518,333

VALOR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION ADOPTADO: $518.333
AREA TERRENO: 120 M?, LUEGO:

$518.833 m2 x 120 m? = $ 62.259.960

VALOR CONSTRUCCION: $62.259.960

ITEM VALORPOR M? AREA (M?) VALOR
TERRENO $ 518.333 120.00 $ 62.259.960
CONSTRUCCION 113 $ 103.235.000
TOTAL S 165.494.960

SON: CIENTO SESENTA'Y CINCO MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA'Y
CUATROMIL NOVECIENTOS SESENTA PESOS ($165.494.960.00).

NOTA: Tipo de Division Procedente

Dada las condiciones del predio este no es susceptible de divisién fisica por
cuanto la normativa y la reglamentacion no cumple con los requisitos exigidos
ya que las éareas a dividir no cumplen con las especificacion para su
segregacion.
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foto .1

®O REDMINOTE 9
OO Al QUAD CAMERA

Vista fachada principal

Foto .2

@O REDMINOTE 9
CO Al QUAD CAMERA N
4 L\

Lindero por la parte oriental.
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SEGUNDO PREDIO.

Lote Ruraldenominado El Bosque ubicado en la Vereda Ruchical del Municipio
de Samaca.

Cddigo Catastral: 00-00-0009-0437-000

Matricula Inmobiliaria: 070-83908
Escritura Publica: No 1.273 del 27 de Mayo de 1993 de la Notaria Segunda del

Circuito de Tunja.

Consulta Catastral

Por codigo Por direccian Por coordenada

Por ubicacian

Mimero predal

| 5 E4E0000000304 3 1000

Consultar

Mimera predal: | 5646HHHHHHHHRR 043 FIHHHHHHH
MNumera predal {anterlor): | 564EHHHHHHF04 3 TIHHY
Munlelplo: Samaci, Boyacd

Direccidn: EL BOSQUE YD RUCHICAL

Area del terrenc: 818 m2

Area de construecldr: ¢ m2
Destine econdmles: ASROPECLARIO
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Linderos:

LINDEROSY COLINDANTES DEL PREDIO EL BOSQUE

NORORIENTE: Por este costado partiendo del punto No 1. en direccion Suroriente
a encontrarel Punto No 5 luego de haber pasando por los puntos intermedios No 2,
3, ¥ 4 en unadistancia acumuladade 130.82 m. linda por este costado con predio
00-00-0009-0436-000 de LINO BUITRAGO.

SURORIENTE: Del punto No 5, gira en direccion Suroccidente a encontrar el Punto
NO 9, luego de haber pasado por puntos puntos intermedios No 6. 7. 8, en una
distancia acumulada de 42.25 m, linda por este costado con CARRETERA VIA A
RINCON SANTO RICHACAL.

SUROCCIDENTE: Del punto anterior No 9, gira en direccion Noroccidente a
encontrar el Punto No 12 luego de haber pasado por los puntos intermedios No 10,
11, en unadistancia de 51.46 m, linda con CARRETEARLE, siguiendo la misma
direccién Noroccidente, pasa por el punto intermedio No 13 hasta el punto No 14, en
una distancia acumulada de 52.67 m, linda con predio 00-00-0009-0185-000 de
FRANCISCO GRIJALBA. Por este costado tiene unadistanciatotal de 104.13 m.

NOROCCIDENTE: Del punto anterior No 14, gira en direccion Nororiente, pasando
por los puntos intermedios No 15, 16. 17 hastael No 18. en una distanciaacumulada
de 66.17m, linda con predio 00.00-0009-0438-000 de LUZ HERMINDA BUITRAGO,
sigue en la misma direccién Nororiente, pasando por los puntos intermedios No19,
20, hasta el punto No 21, en unadistanciaacumulada de 51.25 m, linda con predio
00-00-0009-0188-000 de JULIO BUITRAGO, sigue en la misma direccion Nororiente,
en unadistanciade 10.82 m. lindacon ACCESOPRIVADO, hasta el puntoNo 1, con
el cual se cierra el poligono. Por este costado tiene unadistanciatotal de 128.24 m.

El predio anteriormente alinderado tiene un area de terreno 7.454.00 m2.

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE:

Lote de terreno rural con pendientes de sur a norte de aproximadamente un
7%, tiene de gorma de poligono irregular, por el costado sur colinda con
Carretera veredal como también por el costado occidental, este predio tiene
vocacion agropecuaria.

AVALUO COMERCIAL
INVESTIGACION DE MERCADO

Se realiz6 de acuerdo a lo establecido en el Decreto, 1139 del 1995, resolucion 2965
del 12 de septiembre de 1995 de la Gerencia General del INCORA y se complementa
con: el decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 reglamentario de laley 388 de 1997,
expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienday Desarrollo y
su correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008,
expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los siguientes
métodos:

Método de comparacién o de mercado.
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Para halla el valor comercial de la Fanegada se consulté a personasidéneas que
han realizado avallos a diferentes municipio como el AvaluadorJuan Carlos Mozo,
debidamente certificado con el Registro Abierto de Avaluadores y que tienen
nociones sobre terrenos con las mismas caracteristicas del predio a avaluar el cual
se encuentraen la Vereda de Ruchical del municipio de Samaca.

El Avaluador Juan Carlos Mozo nos dio un referente en valor aproximado por
Fanegada de $80.000.000 en zonas de Pastos y cultivos.

No Informa Valor Con Area Vr. /Fa Tel
Encuesta descuento Terren
por (0]
negociaciéon
1- Juan Carlos | $80.000.000 $80.000.000 1Fa $80.000.000 320-2602734
Mozo

Para halla el valor comercial de la Fanegada se consult6 a personasiddneas que
han realizado avaltios a diferentesmunicipio como el Avaluador Laureano Morales,
debidamente certificado con el Registro Abierto de Avaluadores y que tienen
nociones sobre terrenos con las mismas caracteristicas del predio a avaluar el cual
se encuentra en la parte rural del municipio de Samaca.

El Avaluador Laureano Medina nos dio un referente en valor aproximado por
Fanegada de $79.000.000 en zonas de Pastos y cultivos.

No Informa Valor Con Area Vr. /ha Tel
Encuesta descuento Terren
por (0]
negociacion
2- Laureano $79.000.000 $79.000.000 1Fa $79.000.000 | 313-3626058
Morales

Para halla el valor comercial de la Fanegada se consulté a personas idéneas que
han realizado avaltuos a diferentes municipio como el Avaluador David Leonardo
Morales Ruiz, debidamente certificado con el Registro Abierto de Avaluadores 'y
que tienen nociones sobre terrenos con las mismas caracteristicas del predio a
avaluarel cual se encuentra en la Vereda de Ruchical del municipio de Samaca.

El avaluador David Leonardo Morales nos dio un referente en valor aproximado
por Fanegada de $79.000.000 en zonas de Pastos y cultivos.

No Informa Valor Con Area Vr. /ha Tel
Encuesta descuento Terren
por 0
negociacion
3- David $79.000.000 $79.000.000 1Fa $79.000.000 323-2399339
Morales

El analisis estadistico se hace para cada una de las unidades topogréaficas de
acuerdo a lo informado narlas diferentes con e realizada
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ANALISIS DE LAS OFERTAS DEL VALOR COMERCIAL EN LA PARTE RURAL DEL
MUNICIPIO DE SAMACA EN LA VEREDA RUCHICALY SECTORES HOMOGENEOS.

FUENTE
DE INFORMACION

VIA EN EL SECTOR

TIPO DE PROPIEDAD

PRECIO INICIAL
EN VENTA (§)

PORCENTAJE DE
NEGOCIACION %
PRECIO EN
VENTA AJUSTADO §

PROMEDIO
INTEGRAL POR m?

VALOR TOTAL
TERRENO ($)
AREA DEL
TERRENO (FA)

PROMEDIO POR M?*

TERRENO ($)

AREA CONSTRUIDA

# PISOS YIO NIVELES

HABITACIONES

EDAD ANOS
ESTADO

VALOR TOTAL
CONSTRUCCION ($)

PROMEDIO POR m?
DE CONSTRUCCION ($)

CONTACTO

OBSERVACIONES

AVALUADOR

RUCHICAL

TERCIARIA

80,000,000

80,000,000

80,000,000 |6,400.00

320-2602734

PREDIOS ONDULADOS

AVALUADOR

RUCHICAL

TERCIARIA

LOTE

79,000,000

79,000,000

79,000,000 |6,400.00

313-3626058

PREDIOS ONDULADOS

AVALUADOR

RUCHICAL

TERCIARIA

LOTE

79,000,000

79,000,000

79,000,000 6,400.00

3142444930

PREDIOS ONDULADOS

PROMEDIO POR m* DE
LOTE (§)

PROMEDIO POR m?
DE CONSTRUCCION (3):

PROMEDIO POR m? DE
LOTE ADOPTADO (§):

PROMEDIO POR m?
DE CONSTRUCCION ADOPTADO ($):

#DE DATOS:

#DE DATOS:

DESVIACION
ESTANDAR

COEFICIENTE DE
VARIACION

DESVIACION
ESTANDAR

COEFICIENT
E DE
VARIACION

Andlisis estadistico del mercado

AN
(c0}
A
(co}
—
o
<
(9V}
-
o™
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OFERTAS
ID AREA LOTE (Fa) PREC%;DOR M=
1 6,400.00 12,500
2 6,400.00 12,344
3 6,400.00 12,344
PROMEDIO 12,396
N° DE DATOS 3
DESVIACION ESTANDAR 74
COEFICIENTE DE VARIACION 0.59%
RAIZ N 1.73
t-student 1.996
LIMITE SUPERIOR 12,481
LIMITE INFERIOR 12,311
VALOR COMERCIAL DE LOTE POR m?

ADOPTADO $: 12,396

VALOR DEL METRO CUADRADO ADOPTADO: $12.396 m?2
AREA DEL PREDIO: 7.454 m?, luego:
$12.396 m2 x 7.454 m2 = $92.399.784

SON NOVENTAY DOS MILLONES TRESCIENTOS NOVENTA'Y NIEVE MIL
SETECIENTOS OCHENTAY CUATROPESOS ($110.547.528)

NOTA: TIPO DE DIVISION PROCEDENTE

Dada las condiciones del predio este no es susceptible de division fisica por
cuanto la normativa y la reglamentaciéon no cumple con los requisitos exigidos
ya que las areas a dividir no cumplen con las especificacion para su
segregacion.
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@O REDMINOTE 9
QOO Al QUAD CAMERA

Lindero por el costado occidental linda parte con carreteable veredal

Foto .2

@O REDMINOTE?
OO Al QUAD CAMERA

Panoramica del predio el Bosque.
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Foto .3
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TERCER PREDIO.

Lote Rural denominado La Planada ubicado en la Vereda Salamanca del
Municipio de Samaca.

Codigo Catastral: 00-00-0006-0514-000
Matricula Inmobiliaria;: 070-43004

Escritura Publica: No 45 del 28 de Enero de 1989 de la Notaria Unica del Circuito
de Villa de Leyva.

Consulta Catastral

[ 5E4 50000000505 | 4000

Consultar

Numera predal: | 5646HHHHHHHHRRIGOS | HHHHHHHEH}
Nimero predal [anterlor): | 5646HHHHHHISUS [ 4HH}

Munlelplo: Samacd, Boyac

Direccidn: LA PLANADA YDA SALAMAMNCA
Area del terrene: 4314 m2

Area de construeeldn: | 19 m2

Destino econdmleo: AGROPECUARIC

Nimero de construeclones: 2

Construcelonas

Construccian #|
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LINDEROS Y COLINDANTES DEL PREDIO LA PLANADA,
El predio cuenta con los siguientes linderos y colindantes, referenciados de
acuerdo con el piano adjunto.

NORTE: Por este costado partiendo del punto No 1. en direccidon Suroriente en linea
recta hasta encontrar el punto No 2, en una distanciade 24.79 m, linda con predio
00-00-0006-0055-000 de MILPA.

ORIENTE Del punto anterior No 2. gira en direccion Suroccidente, pasando por los
puntosintermedios No 3, 4, 5, 6, 7. hasta el punto No 8. en una distancia acumulada
de 196.51 m, linda con predio 00-00-0006-0537-000 de GRACIELA.

SUR: Del punto anterior No 8, gira en direccion Noroccidente, hasta encontrar el
punto No 9 en linearecta, en unadistanciade 22.36 m, lindacon CARRETEABLE.

OCCIDENTE: Del punto anterior No 9, gira en direccién Noroccidente, pasando par
los puntosintermedios No 10, 11, 12, 13, en unadistanciaacumulada de 187.94 m,
linda con predio 00-00-0006-0513-000 de JOSE MOLINA, hasta el punto No 1 punto
de partida, con el cual se cierra el poligono.

El predio anteriormente alinderado tiene un Area deterreno 4.014 m2, y un area
construidade 119 m2.
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CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE:

Lote de terreno rural con pendientes de norte a Sur de aproximadamente un
7%, tiene forma rectangular, tiene cercas perimetrales en alambre de puasy
postes de madera, por los costado oriente, occidente sury parte del costado
norte. En este predio se encuentra una vivienda de un piso en sistema
constructivoen cimientos en concreto, muros perimetrales en ladrilloy la parte
mas antigua en adobe y cubierta en teja de barro, también se encontrd un
reservorio.

AVALUO COMERCIAL
INVESTIGACION DE MERCADO

Se realiz6 de acuerdo a lo establecido en el Decreto, 1139 del 1995, resolucion 2965
del 12 de septiembre de 1995 de la Gerencia General del INCORA y se complementa
con: el decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 reglamentario de laley 388 de 1997,
expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienday Desarrollo y
su correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008,
expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los siguientes
meétodos:

Método de comparacién o de mercado.

Para halla el valor comercial de la Fanegada se consulté a personasiddneas que
han realizado avallos a diferentes municipio como el Avaluador Juan Carlos Mozo,
debidamente certificado con el Registro Abierto de Avaluadores y que tienen
nociones sobre terrenos con las mismas caracteristicas del predio a avaluar el cual
se encuentraen laVereda de Ruchical del municipio de Samaca.

El Avaluador Juan Carlos Mozo nos dio un referente en valor aproximado por
Fanegada de $74.000.000 en zonas de Pastos y cultivos.

No Informa Valor Con Area Vr. [Fa Tel
Encuesta descuento Terren
por 0
negociacion
1- Juan Carlos | $74.000.000 $74.000.000 1Fa $74.000.000 | 320-2602734
Mozo

Para halla el valor comercial de la Fanegada se consulté a personasidéneas que
han realizado avaltos a diferentesmunicipio como el Avaluador Laureano Morales,
debidamente certificado con el Registro Abierto de Avaluadores y que tienen
nociones sobre terrenos con las mismas caracteristicas del predio a avaluar el cual
se encuentraen la parte rural del municipio de Samaca.

El Avaluador Laureano Medina nos dio un referente en valor aproximado por
Fanegada de $73.500.000 en zonas de Pastos y cultivos.
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No Informa Valor Con Area Vr. /ha Tel
Encuesta descuento Terren
por (o]
negociacion
2- Laureano $73.500.000 $73.500.000 1Fa $73.500.000 | 313-3626058
Morales

Para halla el valor comercial de la Fanegada se consulté a personasidéneas que
han realizado avaltos a diferentes municipio como el Avaluador David Leonardo
Morales Ruiz, debidamente certificado con el Registro Abierto de Avaluadoresy
que tienen nociones sobre terrenos con las mismas caracteristicas del predio a
avaluar el cual se encuentra en la Vereda de Ruchical del municipio de Samaca.

El avaluador David Leonardo Morales nos dio un referente en valor aproximado

por Fanegada de $75.000.000 en zonas de Pastos y cultivos.

No Informa Valor Con Area Vr. /ha Tel
Encuesta descuento Terren
por (0]
negociacion
3- David $75.000.000 $75.000.000 1Fa $75.000.000 | 323-2399339
Morales

El andlisis estadistico se hace para cada una de las unidades topograficas de

acuerdo a lo informado por las diferentes consultas realizadas.
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ANALISIS DE LAS OFERTAS DEL VALOR COMERCIAL EN LA PARTE RURAL DEL
MUNICIPIO DE SAMACA EN LA VEREDA DE SALAMANCA Y SECTORES HOMOGENEOS.

DE INFORMACION

VIAEN EL SECTOR

TIPO DE PROPIEDAD

PRECIO INICIAL
EN VENTA ($)

PORCENTAJE DE
NEGOCIACION %
PRECIO EN
VENTA AJUSTADO §
PROMEDIO
INTEGRAL POR m?
VALOR TOTAL
TERRENO ($)
AREA DEL
TERRENO (FA)
PROMEDIO POR M2
TERRENO ($)
AREA CONSTRUIDA
#PISOS Y/O NIVELES
HABITACIONES
EDAD ANOQS

VALOR TOTAL
CONSTRUCCION ($)

PROMEDIO POR m?
DE CONSTRUCCION ($)

CONTACTO

OBSERVACIONES

AVALUADOR

RUCHICAL

TERCIARIA

LOTE

74,000,000

74,000,000 74,000,000 |6,400.00

320-2602734

PREDIOS ONDULADOS

AVALUADOR

RUCHICAL

TERCIARIA

LOTE

73,500,000

73,500,000 73,500,000 |6,400.00

313-3626058

PREDIOS ONDULADOS

AVALUADOR

RUCHICAL

TERCIARIA

LOTE

75,000,000

75,000,000 75,000,000 |6,400.00

3142444330

PREDIOS ONDULADOS

PROMEDIO POR m* DE

PROMEDIO POR m*

LOTE (§): DE CONSTRUGGION ($):

PROMEDIO POR m? DE
LOTE ADOPTADO ($):

PROMEDIO POR m?

DE CONSTRUCCION ADOPTADO (§):

#DE DATOS:

#DE DATOS:

DESVIACION
ESTANDAR

COEFICIENTE DE
VARIACION

DESVIACION
ESTANDAR

COEFICIENT
E DE
VARIACION

alisis estadistico del mercado

An

AN
(c0}
A
(co}
—
o
<
(9V}
-
o™
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OFERTAS
ID AREA LOTE (Fa) PREC%;DOR Me
1 6,400.00 11,563
2 6,400.00 11,484
3 6,400.00 11,719
PROMEDIO 11,589
N° DE DATOS 3
DESVIACION ESTANDAR 97
COEFICIENTE DE VARIACION 0.84%
RAIZ N 1.73
t-student 1.996
LIMITE SUPERIOR 11,701
LIMITE INFERIOR 11,476
VALOR COMERCIAL DE LOTE POR m?
ADOPTADO $: 11,589

VALOR METRO CUADRADO ADOPTADO $11.589 m2
Area del predio: 4.014 m?, luego
$11.589 m2 x 4.014 m2 =$46.518.246

AVALUO CONSTRUCCION

METODO DE REPOSICION Y APLICACION DE LA DEPRESIACION MEDIANTE LA
TECNICA DE LA LINEA RECTA APLICANDO LA TABLA DE FITTO Y CORVINY

Para hallar el valor del metro cuadrado de este tipo de construcciones, se aplica los
métodos de reposiciéon menos la depreciacion aplicada segun el estado de conservacion
del bien inmueble, mediante la tabla de Fitto y corviny, a la vez método comparativo del
mercado inmobiliario, método y técnica del valor residual. La fuente de los valores
obtenidos por metro cuadrado de reposicién fueron los publicados por: Construdata,
EDUARDOMESTRE Yy el Ing civil Especialista Daniel Dottor..

Tabulando toda la informacién del valor del metro cuadrado por reposicion, mediante
proceso estadistico y matematico, se obtuvo el valor del metro cuadrado a razén de

$1.200.000
DATOS OBTENIDOS VALOR M2
COSTRUDATA $ 1,459,305.00
EDUARDOMAESTRE $1,510,000.00
ing. Daniel Dottor $ 1,400,000.00
PROMEDIO $1,456,435.00
DESVIACION ESTANDAR $44,953.14
COEFICIENTE DE VARIACION 3.09%
AREA DE LA z:;g:lch VALORNUEVO | EDAD Afios | ESTADO DE VIDA UTIL VIDA
CONTRUCCION | - CONSERVACION | EDAD REMANENTE
119 $1,456,435.00| $ 173,315,765.00 45 REGULAR 70 25
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CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

EDAD EN

. VIDA ESTADO DE : VALOR VALOR VALOR | VALOR
(IEN ER2D OTIL ‘{//"IBE CONSERVACION | PEPRECIACION | pepagicioN | DEPRECIADO | FINAL | ADOPTADO
CONSTRUCCION 45 70 64.29% 4 77.46% | $ 173,315,765 $134,252,252 | $39,063,513( $39,065,000

VALOR CONSTRUCCION: $39.065.000

ITEM VALORPOR M2 AREA (M?) VALOR
TERRENO $ 518.333 120.00 $ 46.518.246
CONSTRUCCION 113 $ 39.065.000
TOTAL $ 85.583.246

SON: OCHENTAY CINCO MILLONES QUINIENTOS OCHENTAY TRES MIL
DOSCIENTOS CUARENTAY SEIS PESOS ($85.583.246)

NOTA: TIPO DE DIVISION PROCEDENTE

Dada las condiciones del predio este no es susceptible de division fisica por
cuanto la normativa y la reglamentaciéon no cumple con los requisitos exigidos
ya que las areas a dividir no cumplen con las especificacion para su

segregacion.
De esta manera dejo re4ndido el dictamen pericial del proceso de la referencia

Atentamente,

S A

CL/uis Eduardo\FJEOjas Garavitd
C.C.6.762.580 de Tunja
Registro Abierto de Avaluadores
RAA: AVAL - 6762580
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Avaluador

Foto .1

@O REDMINOTE 9
OO Al QUAD CAMERA

Foto correspondiente al costado Sur del predio la planada la cual linda con un
carreteable.

Foto .2

‘@O REDMINOTEY
QOO Al QUAD CAMERA - - j

Foto correspondientealaviviendaque se encuentradentrodel predio la Planada.
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Avaluador

Foto .3

@O REDMINOTEQ
QO Al QUAD CAMERA

Panoramica del predio denominado La Plana, foto tomada de sura norte.

elular : 3124018282




