AVALUO COMERCIAL-VIVIENDA URBANA

Bogota, Julio 23 de 2020

Sefiores:

TRIBUNALE SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE BOGOTA- SALA DE
FAMILIA

E S D

Asunto: Avalio Comercial

Respecto del requerimiento hecho por la honorable magistrada LUCIA JOSEFINA
HERRERA LOPEZ en ocasion al radicado 11001-31-10-021-2017-0017201, UNION
MARITAL DE HECHO de BEYER NESTO IBANEZ CEPEDA CONTRA ALCIRA
CAMARGO DE SUSPES, los suscritos peritos avaladores a peticion del
apoderado de IBANEZ CEPEDA, se permiten presentar a su despacho
dictamen pericial de conformidad con lo requerido en el auto de fecha 8 de
julio de 2020 y cumpliendo los requisitos de forma y fondo sefialados en los
articulos 226 del Codigo General del Proceso, asi:

RELACION DE BIENES:

Para efectos de que alla claridad en el presente dictamen en adelante nos
referiremos a los predios enumerados del numero (1) hasta el ocho (8) asi;

(1) INMUEBLE Carrera 82 No. 53-21 en ciudad de Bogota - Cundinamarca,
identificado con folio de Matricula Inmobiliaria N. © 50C-537262. CHIP.
AAAO0062LAFZ

(2) INMUEBLE Calle 19 No 38-25 Casa 1 Luz Elena 2 Fusagasuga
departamento de Cundinamarca identificado con folio de matricula
inmobiliaria No. 157-106035 CHIP. 252900100000002560903900000002.

(3) INMUEBLE Carrera 103B No. 23G-62 Casa 12A En la ciudad de Bogota Zona
Centro, identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954477 CHIP.
AAA0250WCJZ

(4) INMUEBLE Carrera 103B No. 23G 64 Casa 12b en la cuidad de Bogota Zona
Centro, identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954478 CHIP.
AAA0250WCKC.

(5) INMUEBLE Carrera 103B No. 23G 66 Casa 12c en la ciudad de Bogota
Zona Centro identificado con matricula inmobiliaria 50C-1954479 No.
AAAO0250WCLF
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(6) INMUEBLE Villa Sonia, Tunja departamento de Boyaca municipio de
Sotaquira vereda Espinal identificado con matricula inmobiliaria No. 070-
192411 con cédigo catastral 15763000000000000009030600

(7) MUEBLE Camion Nissan linea T5U41 furgén blanco con placas SYL769
Mosquera Cundinamarca,. Modelo 1998.

(8) MUEBLE Hammer identificado con placas BRQ-006 de Bogota D.C

Valor comercial del Avallio de este informe: $1.795.271.067

Toda inquietud que surja al respecto favor darla a conocer a efectos de aclarar y
conocer las explicaciones y sustentaciones del caso.

Contenido del avalto:

1. INFORMACION BASICA

2. TITULACION.

3. DESCRIPCION GENERAL.

4. DESCRIPCION GENERAL DEL PREDIO.
5. SUSTENTACION DEL AVALUO.

6. METODOLOGIA USADA.

7. PRECIO DEL PREDIO

8. TABLA METODO DE REPOSICION.

9. CERTIFICACION DEL AVALUO.

10. CERTIFICADO DE IMPARCIALIDAD, OBJETIVIDAD, ETICA Y APLICACION
DE ESTANDARES INTERNACIONALES.
11. VIGENCIA DEL AVALUO.

12. DERECHOS DE AUTOR.

13. ANEXOS.



AVALUO COMERCIAL-VIVIENDA URBANA

AVALUO COMERCIAL

1. INFORMACION BASICA

1.1. DIRECCION DEL LOS INMUEBLES:
-Carrera 82 No. 53-21 en ciudad de Bogota - Cundinamarca, identificado con
folio de Matricula Inmobiliaria N. © 50C-537262. CHIP. AAAOO62LAFZ

- Calle 19 No 38-25 Casa 1 Luz Elena 2 Fusagasugad departamento de
Cundinamarca identificado con folio de matricula inmobiliaria No. 157-106035
CHIP. 252900100000002560903900000002.

- Carrera 103B No. 23G-62 Casa 122 En la ciudad de Bogotad Zona Centro,
identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954477 CHIP. AAA0250WCJZ

- Carrera 103B No. 23G 64 Casa 12b en la cuidad de Bogota Zona Centro,
identificado con  matricula inmobiliaria No. 50C-1954478 CHIP.
AAA0250WCKC.

- Carrera 103B No. 23G 66 Casa 12c en la ciudad de Bogota Zona Centro
identificado con matricula inmobiliaria 50C-1954479 No. AAA0250WCLF

- Villa Sonia, Tunja departamento de Boyacd municipio de Sotaquira vereda
Espinal identificado con matricula inmobiliaria No. 070-192411 con cédigo
catastral 15763000000000000009030600

- Camion Nissan linea T5U41 furgon blanco con placas SYL769 Mosquera
Cundinamarca,. Modelo 1998.

- Hammer identificado con placas BRQ-006 de Bogota D.C

1.2. UBICACION DEL INMUEBLE:

Ciudad: Bogota D.C.

Localidad: 10 DE ENGATIVIDAD

Sector Catastral: SANTA CECILIA

Barrio. ZONA RESIDENCIAL CON ACTIVIDAD
ECONOMICA EN LA VIVIENDA

UPZ. 31 SANTA CECILIA
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Fusagasuga
DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA

Ciudad: Bogota D.C.

Localidad: 9 FONTIBON

Sector Catastral: LA CABANA FONTIBON
Barrio. LA CABANA FONTIBON

UPZ. 75

Ciudad: Bogota D.C.

Localidad: 9 FONTIBON

Sector Catastral: LA CABANA FONTIBON
Barrio. LA CABANA FONTIBON

UPZ. 75

Ciudad: Bogota D.C.

Localidad: 9 FONTIBON

Sector Catastral: LA CABANA FONTIBON
Barrio. LA CABANA FONTIBON

UPZ. 75

MUNICIPIO: SOTAQUIRA.
VEREDA: ESPINAL

TUNJA
DEPARTAMENTO DE BOYACA

1.3. CLASE DE AVALUO:
Comercial.

1.4. TIPO DE INMUEBLE:
Urbanos y rurales segun el caso

1.5. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL:
Mixta

1.6. SOLICITANTE:
DR. MARCO ANTONIO GOMEZ a solicitud del Tribunal Saper del Distrito Judicial

1.7. ELABORADO. DIEGO ANDRES VILLARREAL DELGADO

1.8. PERITO AVALUADOR DIEGO ANDRES VILLARREAL DELGADO
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1.1.10 FECHA DE ENTREGA DEL AVALUO:
21 de julio del 2020.

1.11 OBJETO DEL AVALUO.

Realizar un estudio técnico que analice diversos factores urbanisticos, fisico,
socioecondmicos, normativos, juridicos y del mercado, para determinar el valor mas
probable de los inmuebles en el mercado. Segun las técnicas valuatorias vigentes
y bajo la normatividad nacional e internacional, el valor razonable del inmueble
objeto del avalu6 e indicar el valor del BIEN, segun la metodologia valuatorias
vigentes, acreditar que las sumas de todas las propiedades relacionadas respecto
al 50% de la totalidad de los bienes, supera un valor mayor a 1000 SLMLV.

Asi las cosas, el objetivo primordial de esta valuacién no es otra que determinar el
justo precio del inmueble en el mercado y poder contar con un valor razonable de
referencia, el cual corresponde a la opinidon del avaluador, previo andlisis objetivo
del inmueble y de la zona donde se encuentran los bienes, segun las leyes que rigen
la oferta y la demanda de la ubicacién de los inmuebles objeto del avalto.

2. TITULACION.

2.1. IDENTIFICACION JURIDICA:

Observan los suscritos avaluadore que dentro del proceso de la referencia que
curso en el Juzgado 21 de familia de Bogota , el demandante informé a ese
despacho de las presuntas simulaciones de venta hechas por la demandada y
dentro de las solicitudes realizadas diversas peticiones de medidas cautelares
sobre los bienes en los que la sefiora Camargo de Suspes Alcira figuraba como
propietaria, no obstante para ser consultada para la fecha la herramienta VUR
(ventanilla Gnica de registro),se observa que la parte demandada ya no funge
como titular como del derecho real del dominio.

SUPERINTENDENCIA 2= COBIERNO
DE NOTARIADO LUBIERINU
MINJUSTICIA SNH DE NOTARIA (?_3“) COLOMBIA

Lo quorda de la e pubico

Recibo Namero: 31813867

CUS Seguimiento: 31433209
Documento Usuario CC-91455868
Usuario Sistema: MARCO ANTONIO GOMEZ
Fecha 23/07/2020 5.36 PM

Convenio Boton de Pago Para verificar la autenticidad de esta consulta escanee el siguiente codigo OR o ingrese a
PIN 200723319922145574 snrbetondapago.gav.co opcisn Validar Ofro Documento con el cadigo 200723310032145574

A continuacion puede ver el resultado de la transaccion para la consulta por parametros Documento: [Cedula de Ciudadania -
41732724)

Oficina Matricula Direccion Vinculado a

50C 537262 KR 85F 53 21 (DIRECCION CATASTRAL) Documento

(EVIDENCIA)
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2.2. PROPIETARIOS:
De acuerdo con el certificado de tradicion y libertad aportado por el solicitante con
fecha 16 de Enero de 2017, los propietarios para esa fecha eran:

Inmueble No. 1
CAMARGO DE SUSPES ALCIRA Y SUSPES CASTELLANOS MARIO

Inmueble No.2
PROYECCION DE DSC S.A.S

Inmueble No.3
SYS SUSINVERSIONES S.A.S

Inmueble No.4
ROJAS ZAPATA MYRIAM

Inmueble No. 5
CAMARGO DE SIUSPES ALCIRA

Inmueble No. 6
CAMARGO DE SUSPES ALCIRA

Mueble No.7
No se aporté documentacion

Mueble No.8
No se aporté documentacién

2.5. SOPORTES
- Certificados de tradicion y libertad
- Copia de la demanda
- Registro fotografico
- Informacion arrojada en SINUPOT
- Informacion arrojada en el IGAC
- Ventanilla Unica de Registro
- Auto emitido por el TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE
BOGOTA
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3. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR.

3.1. LOCALIZACION.

INMUEBLE No.1
- Carrera 82 No. 53-21 en ciudad de Bogota - Cundinamarca, identificado con folio de Matricula
Inmobiliaria N. 2 50C-537262. CHIP. AAAOO62LAFZ.

Predios _Resultado de |

Entidaces mostredas:1/1

S |7 Direccién: KR 85F!

INMUEBLE No. 2
- Calle 19 No 38-25 Casa 1 Luz Elena 2 Fusagasuga departamento de
Cundinamarca identificado con folio de matricula inmobiliaria No. 157-106035
CHIP. 252900100000002560903900000002.

INMUEBLE N0 3,4 y5

- Carrera 103B No. 23G-62 Casa 122 En la ciudad de Bogotd Zona Centro,
identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954477 CHIP. AAA0250WCJZ

- Carrera 103B No. 23G 64 Casa 12b en la cuidad de Bogot4d Zona Centro,
identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954478 CHIP. AAA0250WCKC.

- Carrera 103B No. 23G 66 Casa 12c en la ciudad de Bogota Zona Centro
identificado con matricula inmobiliaria 50C-1954479 No. AAA0250WCLF
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%W\ SINUPOT Ssistema de Informacién de Norma Urb:

KR 103B 23G 62

INMUEBLE No 6

Villa Sonia, Tunja departamento de Boyaca municipio de Sotaquira vereda
Espinal identificado con matricula inmobiliaria No. 070-192411 con cédigo
catastral 15763000000000000009030600

3.2. VIAS DE ACCESO.

INMUEBLE No. 1
- Carrera 82 No. 53-21 en ciudad de Bogota - Cundinamarca, identificado con
folio de Matricula Inmobiliaria N. © 50C-537262. CHIP. AAAOO62LAFZ.
La Localidad de Engativa cuenta con la AV CARRERA 68, LA AV BOYACA,
LA CIUDAD DE CALI, AV CHILE Y la calle 80

Sistema de Informacién de Norma Urbana y Plan de Ordenamiento Territorial

Ir a SINUPOT Anterior Geleria Encuesta Multipropésito Mepas Teméticos  Tu Aporte - Tu Territorio

rasSii
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INMUEBLE No. 2
Tiene como vias principales de acceso la via panamericana y desde la capital
del pais se pueden acceder a este Departamento por la Autopista sur pasando
por el Municipio de Soacha.
INMUEBLE No0.3,4y 5

La localidad de Fontibon cuenta con la Av Ferrocarril y la AV Ciudad de Cali
como vias principales

- Carrera 103B No. 23G-62 Casa 122 En la ciudad de Bogota Zona Centro,
identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954477 CHIP.
AAA0250WCJZ

- Carrera 103B No. 23G 64 Casa 12b en la cuidad de Bogota Zona Centro,
identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954478 CHIP.
AAA0250WCKC.

- Carrera 103B No. 23G 66 Casa 12c en la ciudad de Bogota Zona Centro
identificado con matricula inmobiliaria 50C-1954479 No. AAA0250WCLF

INMUEBLE No.6

El municipio de Sotaquira Tunja cuenta con vias en la vereda Cortadera Grande Y
con la via Brisefio Tunja Sogamoso

3.5 RESERVA VIAL

INMUEBLE No. 1
- Carrera 82 No. 53-21 en ciudad de Bogotd - Cundinamarca, identificado con folio de Matricula
Inmobiliaria N. 2 50C-537262. CHIP. AAAOO62LAFZ.
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INMUEBLE NO.3,4Y 5
- Carrera 103B No. 23G-62 Casa 122 En la ciudad de Bogotad Zona Centro,
identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954477 CHIP. AAA0250WCJZ

- Carrera 103B No. 23G 64 Casa 12b en la cuidad de Bogota Zona Centro,
identificado con  matricula inmobiliaria No. 50C-1954478 CHIP.
AAA0250WCKC.

- Carrera 103B No. 23G 66 Casa 12c en la ciudad de Bogota Zona Centro
identificado con matricula inmobiliaria 50C-1954479 No. AAAO250WCLF

&\SlN Up O Bogota.gov.co & ' S~ @ @ gfg ﬁ

Reserva Vial (POT190)
& 2y

La direccion corresponde al predio seleccionado.
Para acceder a un servicio de clic sobre el enlace que aparece a continuacion:

KR 103 B 23 G 62]0064028928

s - g Documentos _Bines de
* Efect : brenee
Estratificacion 0 Plusvalia Licencias jcencias e
2 . Norma ~ Reserva Vial
| Zonas de Amenaza
az Leealizado Consolidado (eot TPaTi50,

Corredor Estacion de 7
Sl 5 >

Telecomunicacién

Uso Excepcional de
" Manzzna

3.5. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION,

Son buenas, iguales o superiores al (IPC) y se deben especialmente al actual
desarrollo urbanistico que presenta la zona a la excelente ubicacion del sector en el
contexto metropolitano, es importante a aclarar que para esta potencialidad se
convierta en realidad la reglamentacion debe ejercer un control adecuado y efectivo
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sobre la zona, principalmente en lo referente al uso y mapeo del espacio publico y
privado.

4. DESCRIPCIONES GENERALES DEL INMUEBLE.

4.1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL LOTE.
INMUEBLE NO.1

El inmueble motivo del presente informe esta construido sobre un lote ubicado en la
localidad Engativa lote nUmero 23. Manzana J. Urbanizacion los monjes con area
de 108.00 metros cuadrados y linda: NORTE: En 18,00 metros con el lote nimero
22 de la misma manzana: SUR: En 18,00 metros con parte del lote 26 y con los
lotes numero 27 y 28 de la misma manzana: ORIENTE En 6,00 metros con la carrera
82 Y OCCIDENTE: En 6,00 METROS con el lote numero 14 de la misma manzana.

INMUEBLE NO.2
El inmueble motivo del presente informe esta construido sobre un lote ubicado en
Fusagasuga Lote 1 multifamiliar luz Elena 2 con area de 392 metros cuadrados
construidos, con coeficiente de 31,29% los sefialados en la escritura publica No
3396 de fecha 30/122018 Notaria primera de Fusagasuga

INMUEBLE 3,4Y 5
El inmueble objeto de avalu6 esta construido sobre un lote ubicado la Zona Centro
Bogota D.C, tiene cabida de 10,00 metros de frente por 12,00 metros de fondo, linda
por el NORTE, con propiedad del mismo vendedor en extension de 1.200 metros
cuadrados, 12,00 metros sur con propiedad de JOSE PIANDOY y 12,99 metros
ORIENTE con propiedad de LEONOR MARTINEZ en 10,00 metros OCCIDENTE
con la carrera 11 en extension de 10,00 metros.

El inmueble objeto de avalu6 estad construido sobre un lote en la localidad de
Fontibon en la ciudad de Bogota D.C, CASA 12a con éarea de 40,00 metros
cuadrados cuyos linderos y mas especificacién obran en escritura No. 2481 del 22
de agosto de 2015 en la notaria 76 del circuito de Bogota. Por e NORTE; en
extension de 12,00 metros con el lote y casa 12B, de esta division. SUR: En
extension de 12,00 metros con parte del lote 11 de la misma manzana. ORIENTE:
en extension de 3.33 metros con el parte del lote 15 de la misma manzana,
OCCIDENTE: en extension de 3.33 metros con la cra 103b que es su frente segin
escritura No. 2481 de 22 de agosto de 2015 notaria 76 de Bogota D.C.

El inmueble objeto de avalué estad construido sobre un lote en la localidad de
Fontibon en la ciudad de Bogota D.C, CASA 12B con area de 40,00 metros
cuadrados cuyos linderos y mas especificacion obran en escritura No. 2481 del 22
de agosto de 2015 en la notaria 76 del circuito de Bogota. Por e NORTE; en
extension de 12,00 metros con el lote y casa 12C de esta division SUR en extension
de 12 metros con el lote casa 12 A ORIENTE en extension de 3.34 metros con la
cara 103B que es su frente segun escritura 2481.
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INMUEBLE 6

El inmueble motivo del presente informe esté construido sobre un lote ubicado en
Villa Sonia Sotaquira Tunja en el DEPARTAMENTO de BOYACA con un area de
16,105 m2 cuyos linderos y demas especificaciones obran en escritura 2505, 2011
de noviembre de 08 NOTARIA SEGUNDA DE TUNJA.

4. 2. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION.

INMUEBLE NO.1
El inmueble objeto del avalto cuenta con un area de 108,00 MT2 correspondientes
al lote y el area construida es de 540,00 MT2.
El sector presenta una tipologia y destinacion residencial. El inmueble consta en su
primera planta de un garaje doble, cuarto de lavado, cocina en buen estado y 3
habitaciones
En la segunda planta encontramos 2 apartamentos cada uno de ellos consta de 2
habitaciones cocina, sala comedor, bafio y cuarto de tendidos, esta estructura se
repite en la tercera y cuarta planta, el quinto cuenta con un balcén, habitacion, bafio
y sala.

INMUEBLE NO.2
Se trata de una casa se uso habitacional distribuida de la siguiente manera, en la
primera planta encontraremos dos habitaciones, una cocina, sala, patio de ropas Y
garaje para cuatro vehiculos.
La segunda planta veremos 3 habitaciones, dos bafios y un amplio balcén.
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INMUEBLES NO 3,4Y5
Los inmuebles constan de 2 habitaciones, sala comedor, cocina y bafio
De acuerdo con la toma fotografica que realiz6 el avaluador se pudo establecer que
el inmueble presenta un estado: Bueno de acuerdo a conservacion debido a su
vetustez y su tipo de construccién, el bien objeto de avalio muestra una vetustez
acorde a los aflos de construccion generalmente en buen estado y buenas
condiciones de uso.
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INMUEBLE NO. 6
Bien inmueble ubicado en Villa Sonia Sotaquira, consta de 2 pisos, en la primera
planta cuenta con 4 habitaciones, 2 bafios, sala comedor y cocina
Y la segunda planta tres habitaciones, dos bafios y un altillo.

4.2.3. ILUMINACION:
Optima, Todas las areas poseen buena iluminacién natural a través de ventanales
y atreves de luz artificial.

4.2.4. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS:
Optima. Posee todos los servicios publicos debidamente instalados; Referentes a
Energia, agua potable, alcantarillado, gas natural.

4.2.6. FUNCIONALIDAD.
Los disefios son funcionales por cuanto son claros los conceptos de relacion
proporcional, de acuerdo con sus usos.

4.2.8. FICHA TECNICA Y FORMA:
Forma, Rectangular.
INMUEBLE NO.1
- Carrera 82 No. 53-21 en ciudad de Bogota - Cundinamarca, identificado con folio de Matricula
Inmobiliaria N. 2 50C-537262. CHIP. AAAOO62LAFZ.
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INMUEBLE NO.3,4Y5
- Carrera 103B No. 23G-62 Casa 122 En la ciudad de Bogotd Zona Centro, identificado con matricula
inmobiliaria No. 50C-1954477 CHIP. AAA0250WCJZ

- Carrera 103B No. 23G 64 Casa 12b en la cuidad de Bogotd Zona Centro, identificado con matricula
inmobiliaria No. 50C-1954478 CHIP. AAA0250WCKC.

- Carrera 103B No. 23G 66 Casa 12c en la ciudad de Bogota Zona Centro identificado con matricula
inmobiliaria 50C-1954479 No. AAA0250WCLF

w‘ B SINUPOQT  sistema de Informacién de Norma Urbana y Plan de Ordenamiento Territorial Ir a SINUPOT Anterior Galeria Encuesta Multipropésito Mapes

Consulta por Direcc

AAA0250WCIZ

4.2.9. ENTORNO
Adecuado al estrato y nivel social de los habitantes del sector.
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4.2.11. NORMATIVIDAD:

La normatividad aplicable al inmueble, segin consulta realizada en el SINUPOT el
dia 23/07/2020 y conforme a lo dispuesto en el Decreto compilatorio 190 de 2004
(Plan de Ordenamiento Territorial del Bogotd), la cual solo tiene validez para los
predios ubicados en la capital del pais, para los otros predios la plataforma
consultada fue la del IGAC Instituto Geografico Agustin Codazzi

Los usos del suelo se encuentran normalizados y reglamentados. Su
reglamentacion urbanistica es: Area urbana integral. Zona residencial y comercial.

NORMA URBANISTA DEL PREDIO

INMUEBLE NO.1
- Carrera 82 No. 53-21 en ciudad de Bogoté - Cundinamarca, identificado con
folio de Matricula Inmobiliaria N. © 50C-537262. CHIP. AAAOO62LAFZ.

USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION
KR 85 F 53 21

(ER B5F 53 23]

INMUEBLE 3,4Y5
- Carrera 103B No. 23G-62 en la ciudad de Bogota Zona Centro, identificado
con matricula inmobiliaria No. 50C-31405 CHIP AAAOO77XTKL.
- Carrera 103B No. 23G-62 Casa 122 En la ciudad de Bogota Zona Centro,
identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954477 CHIP.
AAA0250WCJZ
Carrera 103B No. 23G 64 Casa 12b en la cuidad de Bogota Zona Centro,
identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-1954478 CHIP.
AAA0250WCKC.
Carrera 103B No. 23G 66 Casa 12c en la ciudad de Bogota Zona Centro
identificado con matricula inmobiliaria No. AAA0O250WCLF
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION
KR103B23G 62
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4.2.12. RONDAS DE RIO
El predio no se encuentra en esta zona.

4.2.13. ZONA DE AMENAZA.
El predio no se encuentra en esta zona.

4.2.14. PREDIOS EN ZONAS ANTIGUAS,
El predio no se encuentra en esta zona.

5. SUSTENTACION DEL AVALUO.

Para la determinacion del justo precio, ademas de todo lo anteriormente descrito en
el presente avalio comercial, se han tenido en cuenta las siguientes variables
endodgenas y exogenas que influyen directamente sobre el precio y para su
calificacién; estos son los siguientes:

- Oferta y demanda del inmueble en el sector especifico o con otros sectores
similares.
Localizacion dentro del sector

« Lareglamentacion de la zona y del predio particularmente

« Servicios publicos y privados

- Posibilidades de valorizacion

« Las condiciones actuales de oferta y demanda de la zona de inmuebles de
alguna manera comparable con el que es objeto del presente avallo.

« Posibilidades de valorizacién

= Nivel socioeconémico de los pobladores del sector o sus alrededores.

- Estudio de planos, normas y demas. (Potencial de Desarrollo).
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«  Vetustez y calidad de la construccion y su estado de conservacion (estado de
habitabilidad).

« Funcionalidad

= Para la correcta aplicacion del método comparativo o de mercado con tablas de
homogeneizacion, se tomaron en cuenta 4 (cuatro) inmuebles (testigos)
homogéneos en el sector, respecto de los cuales se obtuvo el precio del m2 de
venta para cierre de negocio. Es de precisar que una vez se hizo contacto con
los vendedores de los inmuebles los mismos manifestaron precios superiores al
de venta. Sin embargo, la labor del avaluador fue la de indagar sobre los precios
de cierre de venta, los cuales son inferiores al inicialmente manifestado, ya que
normalmente el vendedor guarda un margen de negociacién que generalmente
es de un 10% y por ello acostumbra a decir inicialmente un precio superior al
gue realmente estaria dispuesto a transar (vender) el inmueble.

6. METODOLOGIA USADA.

De acuerdo con la resolucién 620 de 2008 del I.G.A.C, he aplicado el método
comparativo o de mercado el cual tiene respaldo en el estandar internacional de
avalios 1.S.V.C

En los métodos de valoracién aplicables en Colombia y la (UPAV) Union
Panamericana de Avaluadores y del (I.V.S.C) International Valuation Standard
Comité, se opta por acudir al método comparativo o de mercado antes de acudir a
otros métodos. Este método es aplicable por excelencia y consiste en comparar
inmuebles semejantes aplicando técnicas de homogeneizacion.

ARTICULO 10. METODO 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 estimaciéon del valor
comercial.

Este es el perfil del inmueble objeto del avalio en el que se resaltan las
caracteristicas del inmueble para proceso de comparacion con las muestras de
oferta en el mercado.

Para aplicar la estadistica del método comparativo se procede a seleccionar un total
de cinco (5) caracteristicas relevantes las cuales conforman el 100% como
porcentaje maximo de similitud.
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$150.000.000 $ 95.000.000 $170.000.000

2010 1 73.000 Km 2008 | 59.000 Km 2017 | 22.000 Km

$125.000.000 $125.000.000 $ 250.000.000

tracking_id=b5d3f5e9-efa9-4a35-9c32-78a0fec1a857 n 2009 | 42.000 Km

Teniendo en cuenta las caracteristicas con respecto a servicios y descripcion del
inmueble objeto de avalio nos da como resultado esta tabla del método de
comparacion estadistico.

CALCULO DEL VALOR
(NOTA, LOS VALORES SENALADOS CORRESPONDEN AL 50% DEL VALOR TOTAL DE LA

PROPIEDAD)

PROPIEDAD VALORPORMT2 |VALOR COMERCIA[VALOR 50 %

INMUEBLE NO.1 2.850.000 1.539.000.000 769.500.000
INMUEBLE NO.2 980.923 384.522.134 192.261.067
INMUEBLE NO.3 2.297.083 275.650.000 137.825.000
INMUEBLE NO.4 2.297.083 275.650.000 137.825.000
INMUEBLE NO.5 2.297.083 275.650.000 137.825.000
INMUEBLE NO.6 40.360 650.000.000 325.000.000
MUEBLE NO.7 |INO APLICA 37.570.000 18.785.000
MUEBLE NO.8 |NO APLICA 152.500.000 76250000

- TOTAL 3.990.542.134

El valor comercial subrayado en color rojo corresponde al 50 %de la totalidad del patrimonio de
los bienes objeto de avalud, suma que presuntamente segln pretensiones del demandante le
corresponden al poderdante, los suscritos peritos observan que dicho valor supera los 1000
SLMMV.
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ARTICULO 11. DE LOS CALCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS Y LA
ASIGNACION DE LOS VALORES.
Cuando para el avalio se haya utilizado informacién de mercado de documentos

escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de ser
utilizados en los calculos estadisticos.

Se reitera que la encuesta so6lo se usard para comparar y en los eventos de no
existir mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de
renta producto de la aplicacion de los métodos valuatorios, la encuesta no podra ser
tenida en cuenta para la estimacion del valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es la
media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central, es
necesario calcular indicadores de dispersion tales como la varianza y el coeficiente
de variacion (Ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la
media obtenida se podréa adoptar como el mas probable valor asignable al bien.
Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, no
es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el
ndamero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del
valor medio encontrado.

En caso de que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera
calcular el coeficiente de asimetria (ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas)
para establecer hacia donde tiende a desplazarse la informacion, pero no podra
sobrepasar el porcentaje encontrado en las medidas de dispersion.

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se
quieran trabajar en un sistema de ajuste de regresion, sera necesario que se haga
por lo menos el ajuste para tres ecuaciones (ver Capitulo VII De las Formulas
Estadisticas) y se tomara la mas representativa del mercado.

ARTICULO 12.
Cuando se trate de evaluar un lote cuya forma es irregular respecto de los lotes

investigados, este valor debe ser ajustado para el bien objeto de valoracion,
utilizando formulas o sistemas adecuados, como los que se presentan en Capitulo
VII - De las férmulas Estadisticas de la presente resolucién: valor final de terreno
por influencia de for

ma.
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8. CERTIFICACION DEL AVALUO.

Por medio de la presente certifico que:

1. No tengo interés presente ni futuro de la propiedad en cuestion, ni conozco
a ningun tercero que tenga interés de adquirir el predio.

2. Este reporte de avallo ha sido elaborado en conformidad a las metodologias
existentes y esta sujeto a los requerimientos legales del Codigo de éticay los
estandares de conducta profesional de la Asociacion Lonja Nacional de
Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia “ASOLNALPRAC”.

10. CERTIFICADO DE IMPARCIALIDAD, OBJETIVIDAD, ETICA Y APLICACION
DE ESTANDARES INTERNACIONALES.

“Certifico que, a mi mejor juicio y parecer, las declaraciones de hechos contenidas
en este Informe son verdaderas y correctas, y que este Informe ha sido preparado
de conformidad con las Normas Uniformes Para la Practica Profesional de
Valuacion, segun las Normas Internacionales de Valuaciéon y la UPAV Union
Panamericana de Avaluadores y los Principios para la Practica Valuatoria y Cédigo
de Etica de la Lonja Nacional de Propiedad Raiz y me permito acompaiiar la firma
con el respectivo Registro Nacional de Experto Avaluador ante la Lonja nacional de
Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia, Registro Nacional Inmobiliario ante la
Lonja Nacional de Propiedad Raiz y Registro Nacional de Avaluador, ante el estado
Colombiano.

11. VIGENCIA DEL AVALUO

Los precios en el mercado son cambiantes y no estaticos, por lo que este avallo
tendra una vigencia maxima de doce (12) meses con respecto a compra y venta
basados en los datos aqui suministrados. Para manejo Normas de Informacion
Financiera (NIIF) el maximo es de tres (3) afios contados a partir de la fecha de
entrega 29 de Julio del 2019.
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12. DERECHOS DE AUTOR.

La Asociacion Lonja Nacional de Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia
(ASOLNALPRAC). Se atribuye los derechos de autor sobre el avallo realizado
anteriormente. Por lo tanto, se prohibe la copia y/o plagio del contenido de este
informe.

Diego Andreés Villarreal Delgado

C.C. 1.030.589.518 de Bogota

Registro Nacional de Avaluador

ante la Superintendencia de Industria y Comercio

Registro No. 11-140467

Registro Nacional de Perito Avaluador,

ante la Confederacion Colombiana de Lonjas “Confedelonjas”
Registro. 456-9518.

Registro Nacional Inmobiliario,

ante la Lonja Nacional de “Propiedad Raiz

Registro No 456-9518.
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ANA JULIETH VELASQUEZ

CC. 1030600081 de Bogota
AVALUADOR INSCRITO EN LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA
Y COMERCIO RESGISTRO No 11-140 475-00001-0000, docente

lonja de propiedad raiz
Telefono 3105896540
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Registre Ablerto de Avaluadores

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA

NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de
2016 de la Superintendencia de
Industria y Comerdo

El sefior(a) DIEGO ANDRES VILLARREAL DELGADO, identificado(a) con la Cédula de
ciudadania No. 1030589518, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de
Avaluadores, desde el 08 de junio de 2018 y se le ha asignado el ndmero de
avaluador AVAL-1030589518.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) DIEGO ANDRES
VILLARREAL DELGADO se encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes
categorias y alcances:

I nmuebles Urbanos

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas
(Norma IS0 17024) y experiencia:

«Certificacion expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores
de Colombia, en la categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 09 de mayo
de 2022, inscrito en el Registro Abierto de
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Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES
INDEPENDIENTE DE LA

VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION
EN EL RAA

Reégimen de Transicion Art. 62 paragrafo (1)
de la Ley 1673 de 2013 Los datos de
contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, CUNDINAMARCA

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la
ERA Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no
aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a) DIEGO ANDRES
VILLARREAL DELGADO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
1030589518.

El{la) sefior(a) DIEGO ANDRES VILLARREAL DELGADO no ha cumplido con
el requisito legal de sufragar la cuota de autorregulaciéon con Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el
siguiente codigo de QR, y puede
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RAA

Registro Abierto de Avaluadores

escanearlo con un dispositivo mdvil u otro dispositivo lector con acceso a internet,
descargando previamente una aplicacion de digitalizacién de cadigo QR que son
gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el PIN directamente en
la pagina de RAA http://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 Corporacidn

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION af9a0a46

El presente certificado se expide en la Repiblica de Colombia de conformidad con la
informacion que reposa en el Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cinco (05)
dias del mes de noviembre del 2019 vy tiene vigencia de 30 dias calendario, contados a

partir de la fecha de expedicidn.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal



