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Referencia: Ejecutivo Adjudicacion Especial de la Garantia Real
Demandante: Orlando Aristizabal Martinez '

Demandada: Luz Marina Medina Vera

Radicado: 2022-00347-00

Asunto: Entrega avaltio inmueble

ORLANDO ARISTIZABAL MARTINEZ, actuando a nombre propio como demandante
contra la sefiora Luz Marina Medina Vera, adjunto ai presente escrito, estoy entregando
al despacho el avalio del inmueble, elaborado por el Doctor GUILLERMO VILLEGAS
RAMIREZ, documento que consta de 24 folios y que aporto en original al despacho.

De la sefiora Juez,

OR ANDO AR;?BAL MARTINEZ

C. C. No.10.168.571 La Dorada Caldas
Teléfono 3113127817
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GUILLERMO VILLEGAS RAMIREZ
AVALUADOR
RAA AVAL-19256453

AVALUO COMERCIAL

CALLE 11A No. 137 — 45 LOTE NRO 2
LAS PALMAS
LA DORADA CALDAS

PROPIETARIA: LUZ MARINA MEDINA VERA

SOLICITADO POR: ORLANDO ARISTIZABAL MARTINEZ

AVALUADOR: GUILLERMO VILLEGAS RAMIREZ
AVAL - 19°256.453

FECHA DE INFORME: 25 DE ABRIL DE 2023
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AVALUO COMERCIAL INMUEBLE URBANO

CALLE 11A No. 13°45 LOTE NRO DOS (2) B. LAS PALMAS ~ LA DORADA CALDAS

INTRODUCCION
PROPOSITO DEL AVALUO

Estimar el valor -comercial 0 de mercado del bien inmueble ubicado en ia Calle
11A No. 13 A — 45 Lote numero dos (2) , Barrio Las Palmas, La Dorada Caldas,
teniendo en cuenta las conditiones econdmicas reinantes al momento def avallio
y los factores de comercializacién que puedan incidir positiva o negativamente en
el resultado final. '

DEFINICION DE VALOR COMERCIAL DE MERCADO

El valor comercial 0 de mercado como se utiliza en este informe se puede definir
asi: "El precio mas probable en términos de dinero que la propiedad lograria en
un mercado abierto competitivo dadas las condiciones y requisitos para una
venta justa, en la cual ef vendedor y el comprador actuan con pleno conocimiento
y prudencia, asumiendo que el precio no es afectado por ningun estimuld
indebido.

METODOLOGIA APLICADA

Por las caracteristicas particutares del bien, y para efectos de establecer su valor
comercial, se emplearon los Métodos de Comparacion de Mercado y de Costos
de Reposicion, para el terreno y la construccion, respectivamente, tal como estos
se definen a continuacion.

METODO DE COMPARACION 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.
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METODO DE COSTO DE REPOSICION

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallio a partir
de estimar el costo total para construir a precios de hoy, un bien semejante al del
objeto de avaluo y restarle la depreciacién acumulada.

EL OPTIMO Y MEJOR USO

Es aquel que al momento del avalio es el de mejor aprovechamiento econémico.
También se define como el uso y programas disponibles de utilizacién futura que
produzcan el mas alto valor sobre la tierra, de acuerdo con las normas
urbanisticas, las condiciones del mercado actual y la necesidad que tenga el
propietario.

Basados en las definiciones anteriores y después de analizar el inmueble, el uso
del suelo establecido por el Plan de Ordenamiento Territorial, el vecindario y el
&rea, es nuestra opinion que el uso que actuatmente se le da, como vivienda, es A
el éptimo y mejor uso.

VIGENCIA DEL AVALUO:

El presente avalio tiene una vigencia de un afo, siempre y cuando no se
presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
economica o normativa que afecten o modifiquen los criterios aqui analizados.

GUILLERMO VILLEGAS RAMIREZ
AVALUADOR
RAA AVAL-19256453
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AVALUO

1. INFORMACION BASICA

1.1. TIPO DE INMUEBLE

Se trata de una construcciéﬁ medianera vivienda
1.2. PROPIETARIA

LUZ MARINA MEDINA VERA
C.C. 30°342.968

1.3. LOCALIZACION GEOGRAFICA

Latitud: 5° 26°51.19”
Longitud:  74° 40°17.94"

Se localiza en el sector Normativo D7 - Suroccidente de la ciudad.

SECTOR NORMATIVO D7 - ACUERDO 038 DE ZO13.

TNy
Lo/n- X
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1.4, DIRECCION DEL INMUEBLE

~ Calle 11 A# 13 A — 45 Lote numero dos (2) Barrio Las Palmas
La Dorada Caldas '

1.5. LOCALIZACION Y DEéCRIPCION DEL SECTOR
El bien inmueble materia del presente avallo se encuentra localizado

- especificamente sobre el costado Sur de la Calle 11 A a 200 metros de la
Variante — Calle 15)

1.6. INFRAESTRUCTURA VIAL

1.6.1. Vias de acceso e influencia del sector

Las vias de mayor importancia en la zona son: la Carrera 15 (Variante) y la Calle
11 A

1.6.2. Vias de acceso al predio

Calle 11 A

1.7. TRANSPORTE PUBLICO

Se cuenta con rutas de transporte publico frecuente hacia todos los sectores de
la ciudad.

1.8. SERVICIOS PUBLICOS

El sector cuenta con redes de acueducto, aicantarillado, energia eléctrica,
telefonia y gas natural.
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1.9. REGLAMENTACION URBANISTICA DE LA ZONA

La ciudad cuenta con el PBOT segtin e! acuerdo 038 del 2013 Concejo Municipal
de La Dorada Caldas, que determina que el inmueble esta en el sector normativo
D6 con los siguientes usos del suelo:
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1.10. ESTRATIFICACION SOCIECONOMICA DE LA ZONA

Corresponde al Estrato — E2

2. TITULACION

Adquirida en mayor extensién mediante
Sentencia 70 del 13 de Junio de 2011 del
Juzgado 5° Promiscuo de Familia de La
Dorada Caldas y luego por escritura 2620
del 14 de diciembre de 2011 de la Notaria
Unica de La Dorada Caldas por la cual se
hizo division material y adjudicacién en
liguidacidn de la comunidad.

MATRICULA INMOBILIARIA No. ~ 106 — 30088

CEDULA CATASTRAL No. 173800100000001120007000000000

3. DETERMINACION FISICA DEL BIEN QUE SE AVALUA

3.1. GENERALIDADES

El bien materia del presente avalilo lo integran el terreno y la construccién sobre
él levantada, los cuales independientemente considerados presentan las
siguientes caracteristicas:
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A. TERRENO
TOPOGRAFIA: Plana

FORMA GEOMETRICA: " Rectangular

AREA: Segincert. Liby Trad y Escritura. 80,00 m2*
- Segun Catastro 77,00 m2

Medi_da para avalio *
Lote con salidaa 2 vias Calle 11 A y 11

LINDEROS Tomados. de la escritura
Norte: Lote Nro 1 en 20,0 metros
Sur: Lote Nro 16 en 20,0 metros
Oriente: Via publica Calle 11A Aen4,0mts

- Occidente: Via publica Calle 11 en 4,0 metros

B. CONSTRUCCION
EDAD: | 50 afios
ESTADO DE CONSERVAGION:  Mal estado
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CALIDAD DE LOS ACABADOS: Sin acabados

NUMEROQ DE PISOS: 1

AREA CONSTRUIDA:

Segun Catastro 35,0 m2
DEPENDENCIAS

El inmueble avaluado estd compuesto por una salacomedor, 2 habitaciones,
cocina, alberca lavadero, tasa sanitaria, ducha y patio.

SERVICIOS PUBLICOS

Acueducto, alcantarillado, energia eléctrica y gas domiciliario.

3.2. DETALLES DE LA CONSTRUCCION

CIMENTACION:  Concreto ciclépeo

ESTRUCTURA
GENERAL: Muros de carga
CUBIERTA: Teja de zinc sobre estructura de madera

MUROS: En bloque a la vista
CIELORASO: No
ACABADOS

FACHADA: Pafete
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VENTANERIA; Metal-vidrio

PUERTAS: Metalicas

PISOS: ~ Concreto afinado mal estado
BANO: | Tasa y ducha separadas mal estado
COCINA: Mesas de madera

4. ASPECTO ECONOMICO

4.1.

4.2.

4.3.

44,

UTILIZACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE

Vivienda

ACTIVIDAD PREDOMINANTE DE LA ZONA

Sector de uso residencial

OFERTA Y DEMANDA DE ESTE TIPO DE INMUEBLES EN LA ZONA

Actualmente oferta y demanda baja.

COMERCIALIZACION

Las condiciones de comercializacién actualmente son bajas debido a las
altas tasas de interés. E! potencial de desarrollo por la posibilidad de
construccién en 2 pisos sobre un terreno de estas caracteristicas le
confiere un buen factor de comercializacién sobre el valor tasado
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5. OBSERVACIONES Y CONSIDERACIONES PARA EL. AVALUO

Para efectos de establecer el valor comercial del bien materia del presente
avaldo, ademas de los procedimientos descritos at inicio de este documento, se
tuvieron en cuenta los siguientes aspectos de orden general y particular:

Su ubicacidén en un sector sobre una via préxima a la Variante {(Kra 15)

Su condicion de tener 2 frentes (Calle 11 A y Calle 11), que le permiten
tener un posible desarrcllo en construccion en 2 frentes.

La tipologia de las edificaciones que se levantan dentro de! sector de
localizacion, representadas basicamente por inmuebles de 1 y 2 pisos

El estado de la edificacion que tiene una estructura muy sencilla, vetustez
de mas de 50 afios y mal estado de conservacion, se le asigna valor en
base a su estado actual.

Para la determinacion del valor comercial del inmueble se ha realizado el
estudio de mercado, comparando con inmuebles de sectores de similares
caracteristicas.

El actual fenémeno de recesion que afecta la econom|a nacional,
fenémeno este no ajeno al sector de la finca raiz.

El presente avalio no tiene en cuenta aspectos juridicos de ninguna
especie; el justiprecio se circunscribe a la propiedad en el estado en que
se observd al momento del avaluo.

El perito advierte que no tiene inferés personal ni por interpuesta persona
sobre el bien avaluado; el concepto emitido obedece a un criterio sano e
imparcial, en los que se conjugan la experiencia y el conocimiento pleno
de la zona.

REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES RAA - AVAL 19256453

Carrera2°#3 - 17 Cel 3128325729 — La Dorada Caldas
E-mail: _gvillegasavaluos@amail.com




6. DETERMINACION DEL AVALUO

ANALISIS DE MERCADO PARA EL TERRENO

Se opté por los métodos de mercado y de reposicion, se hizo un analisis de inmuebles
similares en la zona, estudio de ofertas y ventas, ademas de consultas con avaluadores
y agentes inmobiliarios conocedoras del sector. En la homogenizacién para hallar valor
de metro cuadrado de terreno se encontraron un valor promedio segun célculos anexos
de 654.000 (aproximando) por metro cuadrado para el terreno.

ANEXO - INVESTIGACION DE MERCADO NPH
e, BE ATALG,
M) FECHA AVALUD:  25/0472023
Objute Vi Comparabily
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Para la construccién se determinaron costos de construccion con las especificaciones
similares a las encontradas ($700.000/m2), con una vetustez aproximada de 50 afos
sobre una expecativa de 70 afios y un estado 4,0 segin tabla de Fitto y Corvini,
factores y caracteristicas sobre las cuales se realiz6 el andlisis de valor de construccion,
correspondiendo una depreciacién del 71.00%. (Resolucién 620 del 23 de septiembre
de 2.008 de! instituto Geografico Agustin Codazzi)

PROCEDIMIENTO MATEMATICO PARA ESTABLECER EL VALOR
COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION EN SU ESTADO ACTUAL

TERRENO: (80,0 X $ 654.000) = $ 52°320.000
CONSTRUCCION:

Area total construida: 35,0 m2
Costo de Reposidién M2: $ 700.000
Vida técnica 70 afios
Vetustez 50 aios
Estado segun Fitto y Corvinni 4
Depreciacién acumulada: 71,0%
Valor depreciado m2 $ 497.000
Valor restante m2 $ 203.000
Valor adoptado $ 200.000
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7. AVALUO COMERCIAL

ITEM AREA VIPARCIAL VITOTAL
LOTE 80,0 m2 $ 654.000 $ 52°320.000 -
CONSTRUCCION 35,0 m2 $ 200.000 $ 7°000.000
TOTAL AVALUO $59°320.000
Aproximando

SON: CINCUENTAY NUEVE MILLONES DE PESOS M/CTE.

/GUILLERMO VILLEGAS RAMIREZ
7 AVALUADOR
RAA AVAL 19256453

REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES RAA - AVAL 19256453

Carmrera 2°#3 — 17 Cel 3128325729 — La Dorada Caldas
E-mail: _gvillegasavalugs@gmail.com



REGISTRO FOTOGRAFICO
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Registre Abdndto do Avelisadores ‘;& j:;‘ v
PIN de Validacion: a3cd08¢S hitps:ifwww.raa.org.co e .

Corporacion Autotregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucién 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comerclo

Et sefior{a) GUILLERMO VILLEGAS RAMIREZ, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No. 19256453, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Ablerto de Avaluadores, desde el 11 de Mayo de 2018 y se Ie ha asignado el
numero de avaluador AVAL-19256453.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) GUILLERMO VILLEGAS RAMIREZ se
encuenira Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbancs
Alcance

» Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en 1a estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
11 Mayo 2018 Régimen de Transiclén _29Abr2022 @~ | Réglmen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suslo de expansidn sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuaric y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacitn Regimen
11 Mayo 2018 Régimen de Transicién __23Abr2022 @~ | Régimen Académico

Categorta 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

!  Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotas incluidos en la estructura ecologica
i . . “ e g

| principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Nalurales Renovables y
j dafios ambientales.

I
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Facha de inscripcion Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico’

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

* Are, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histdrico, cultural, arqueclogico, palenteolégico y

similares.
Fecha de inscripcion - Regimen
12 Mayo 2022 | Régimen Académico

Categorié 10 Semovientes y Animales
Alcance

» Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecﬁha'de‘mscr‘lpcién Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientas de Comercio
Alcance

» Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripgion -1 Regiman

12 Mayo 2022 Régimen Académico
Categoria 12 Intangibles
Alcance -

» Marcas patentes, senretos empresana’res r!erechos autor, nombres comerciades, derechos deportivos,
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Fecha de inscripcién Regimen
12 Mayo 2022 | Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

» ‘Dafio emergente, lucro tesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demés
derechos de indemnizacién o calculos compensatorios y cualquier otro dereche no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcitn Regimen

12 Mayo 2022 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito {as siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

= Centificacitn expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo URB-0513, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales
vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, en la fecha que se refieja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADQ Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos dé contacto del Avaluador son:

Ciudad: LA DORADA, CALDAS

Direccién: CALLE 10 # 5 41
Teléfono: 3128325729
Correo Electrénico: guivillsgas@yahoo.com

Titulos Académicos, Certlficados de Aptitud Ocupaclonal y otros programas de formacién:

Técnico Laboral por Competencias en Avallios-Corporacion Tecnoldgica Empresarial
Médico Veterinario - Universidad Nacional de Colombia '

Que revisados los archivos de ante{:edentes.del Tribunal Disciplinarlo de la ERA Corporacion
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El{la)-senor{a) GUILLERMO VILLEGAS RAMIREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion-con Corporaciéon Autorregulador Nacional de
Aval_uadores - ANA,

Con el fin de que el destiniatario pueda verifiGar este certificado se le asignd el siguiente cédigo de QR, y puede -
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier. inconsistencia entre ia informacién aca
contenida y la- que reporte la vetificacién con el codigo debe sér inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

a3cd09¢c9

El presente certificado se expide en la F(ept]b!?ca de Colombia de conformidad con Ia informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Abril del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
- Alexandra Suarez
Representante Legal




LA DORADA CALDAS, ABRIL 25 DE 2023

RECIBI

DE: ORLANDO ARISTIZABAL MARTINEZ B

LA SUMA DE: QUINIENTOS MIL PESOS MONEDA CORRIENTE
| ($500.000.00 m/cte)

POR ‘CONCEPTO: AVALUO PRACTICADO AL PREDIO DE LA CALLE 11 A# 13 A 45
LOTE NUMERO DOS (2) BARRIO LAS PALMAS DE LA DORADA CALDAS

UILLERMO V“.LEGAS RAMIREZ
AVALUADOR |
RAA AVAL 19256453



