R Rama Judicial
( Consejo Superior de la Judicatura

u Republica de Colombia

Juzgado Quinto de Pequefias Causas y Competencias Multiples de Neiva

Neiva, cinco (05) de octubre de dos mil veinte (2020)

PROCESO: EJECUTIVO SINGULAR DE MiNIMA CUANTIA
DEMANDANTE:  WILLIAM BAHAMON ICOPO

DEMANDADO: GONZALO HERMOSA VARGAS
RADICACION: 41-001-40-03-008-2018-00736-00

En atencidén a que la parte ejecutante allega avallo comercial del bien inmueble
embargado y secuestrado, procede el despacho a correrle traslado, por el término de
tres (3) dias, a la parte demandada.

Lo anterior, de conformidad con lo establecido por el articulo 444 del Cédigo General
del Proceso.

En consecuencia, esta Agencia Judicial,

RESUELVE

PRIMERO: DESE TRASLADO a |a parte ejecutada, por el término de tres (3) dias, del Avalo
del bien inmueble embargado y secuestrado que se arrima al proceso.

Anexo: Avalio Comercial presentado por la parte actora.30 folios.
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R Rama Judicial
( Consejo Superior de la Judicatura

u Republica de Colombia

Juzgado Quinto de Pequefias Causas y Competencias Multiples de Neiva

JUZGADO QUINTO DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE
NEIVA

Neiva, 06 de octubre de 2020 en la fecha hago constar que, para notificar a las
partes, el contenido de la providencia anterior se fij6 el estado No. _071 hoy a las
SIETE de la mafiana.

O TADIA

JUZGADO QUINTO DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIAS MULTIPLES

DE NEIVA
SECRETARIA. ayer a las CINCO de la tarde qued6 ejecutoriado el
auto anterior, inhabiles los dias
SECRETARIA
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CORPO RACION COLOMBIANA
AUTORREGULADORA DE AVALUADORES

AVALUO COMERCIAL ACTUALIZADO

PREDIO RURAL
LOTE CON CONSTRUCCIONES Y/O MEJORAS Y SERVICIOS PUBLICOS
SIN NOMBRE - 3% DEL GLOBO LOTE N°40 VEREDA “VENADITO - CAMPO TELLO”
NEIVA - HUILA

Profesional Ponente: MISAEL LUGO BARRERO
Neiva, Agosto 4 de 2.020

Calle 3 B N°15 A 64 Neiva - Huila Tel. 8704762 Cel. 3182105798
EMail: misalugo02@hotmail.com
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JUZGADO OCTAVO CIVIL MUNICIPAL
NEIVA — HUILA

REFERENCIA: Proceso ejecutivo de MARiA BEYANIDES
GARCIA CLAROS hoy WILLIAM BAHAMON ICOPO contra
GONZALO HERMOSA VARGAS

Rad. 2018-00736-002

AVALUO COMERCIAL ACTUALIZADO

(DERECHO DE CUOTA SOBRE EL LOTE DE MAYOR EXTENSION
N°40 = 3% = 6.481,26 M2)

INMUEBLE RURAL
3% DEL LOTE N°40 = 6.481,26 M2
CON CONSTRUCCIONES Y/O MEJORAS Y SERVICIOS PUBLICOS
VEREDA “VENADITO — CAMPO TELLO”
NEIVA - HUILA

Solicitado por: Dr. Cristobal Rodriguez Garcia.

Neiva, Agosto 4 de 2.020

Calle 3 B N°15 A 64 Neiva - Huila Tel. 8704762 Cel. 3182105798
EMail: misalugo02@hotmail.com
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AVALUO COMERCIAL N°151

1. MEMORIA DESCRIPTIVA.

Fachada General - Ingreso — Lindero Norte

1.1

1:2.

1.3.

1.4.

1.5.

TIPO DE INMUEBLE.

Lote Rural con construcciones y/o mejoras y servicios publicos (3% del

globo Lote de terreno N°40).

DIRECCION.

Sin nombre ni direccion. 3% del globo Lote N°40 Vereda “Venadito — Campo

Tello” Neiva — Huila.

PROPIETARIO (s).
Sr. Gonzalo Hermosa Vargas.

SOLICITANTE(S) DEL AVALUO.
Dr. Cristébal Rodriguez Garcia.

DESTINO DEL AVALUO.
Juzgado Octavo Civil Municipal de Neiva (H).

Calle 3 B N°15 A 64 Neiva - Huila Tel. 8704762 Cel. 3182105798
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&1,

2.2.

2.3.

24,

2.5.

2.6.

2.0,

2. INFORMACION GENERAL. |

OBJETIVO O PROPOSITO DEL AVALUO.

Calcular eI' valo_r comercial del inmueble descrito en el presente avallo, para
Proceso Ejecutivo Judicial.

FECHA DE INSPECCION DEL INMUEBLE.
Agosto 3 de 2.020.

PERSONA QUE ATENDIO LA INSPECCION.
Sr. Gonzalo Hermosa Vargas.

FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME.
Agosto 4 de 2.020.

CREDENCIALES DEL PERITO.

* RAA/AVAL 12109414 Segun Resol. 0199 fechada el 16 /05/2.019 de
ANAYV (Segun Certificado anexo).

 Integrante de la lista de Auxiliares de Justicia Vigente.

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR.

El Avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma
(Escritura).

El Avaluador no revelara informacién sobre la valuacion a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hara con
autorizacién escrita de esta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado
por una autoridad competente.

DECLARACION DE NO VINCULACION DEL SOLICITANTE DE LA
VALUACION. (CARACTER DE INDEPENDENCIA).

El Avaluador declara que no existe ninguna relacién directa o indirecta con el
solicitante o interesado en el valoramiento del derecho de cuota (3%) de este
bien inmueble propiedad del aqui demandado, que pudiera dar lugar a un
conflicto de intereses.
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El Avaluador confirma que el informe de valuacion es confidencial para las
partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para o
propdsito especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante
ninguna tercera parte y el Avaluador no acepta ninguna responsabilidad por
la utilizacion inadecuada del informe.
2.8. CLAUSULA DE PROHICION DE LA PUBLICACION DEL INFORME.
Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este informe de valuacion,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacién, al nombre Yy
afiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del
mismo.
2.9. VIGENCIA DEL AVALUO.

El presente avallio tiene una vigencia de un (1) afo, contado desde la fecha
de expedicién o desde aquella en que se decidio la revision o impugnacion
(De acuerdo con lo establecido en el articulo 19 del Decreto 1420 de Julio 24

de 1.988).
* Con base en este articulo, dentro del término de la vigencia del
avallo, no se podra solicitar el mismo a otra entidad autorizada,

salvo cuando haya vencido el plazo legal para elaborar el avalto
contratado (Paragrafo Gnico, del Art. 12 del Decreto 1420 del

24 de Julio de 1.998).

2.10. LOCALIZACION.
Sector rural nororiental del municipio de Neiva (H).

211.  VIAS DE ACCESO.
La principal via de acceso al sector es la via veredal que del casco urbano

de Neiva conduce a las veredas “Venadito” y “La Jagua’.

2.12. TRANSPORTE PUBLICO.
Sector con circulacién de toda clase de vehiculos automotores de servicio

publico.

2.13. ASPECTOS JURIDICOS.
No son materia del avaltio. El avaliio no es un estudio de titulos ni de

tradicion.
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3. TITULACION Y TRADICION. \
3.1. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/O CONSULTADOS.

* Escritura Publica de Propiedad: Si.
* Certificado de Libertad y Tradicion: Si.
* Recibo (s) del impuesto predial: Si.

3.2. TITULO DE ADQUISICION.
Escritura Publica de Propiedad N°213 fechada el 09/02/2.018 otorgada por

la Notaria 12 de Neiva (H).

3.3 MATRICULA INMOBILIARIA.
Involucrado en la N°200-78864 de la Oficina de Registro de Instrumentos

Publicos de Neiva (H).

3.4. CEDULA CATASTRAL.
Involucrado en la N°00-02-0048-0010-000

3.5. CODIGO CHIP.
No tiene.
3.6. DATOS CATASTRALES.

Avalio Catastral a 2.018: $25.898.000,00
Area Total del lote de terreno N°40: 21 has 6. 042,00 M2.
Area del lote de terreno derecho de cuota (3%) : 6.481,26 M2

o Area construida: 185.00 M2
Codigo Catastral Nacional: No reportada.
Cddigo Catastral: 000200480010000

_ LAREALIZACION DEL AVALUO.

L4 REGLAMENTO URBANISTICO MUNICIPAL VIGENTE AL MOMENTO DE
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Regido por el Acuerdo 026 /2.009 del Concejo Municipal de Neiva (H), el cual
adoptd el Plan de Ordenamiento Territorial (POT).

5.1.

.

5.3.

5.4.

5.  CARACTERISTICAS DEL SECTOR.

Sector rural nororiental del municipio de Neiva (H), actualmente de desarrollo
urbanistico normal, por estar contiguo al perimetro urbano municipal.

BARRIO / URBANIZACION / COMUNA.
Inmueble incluido dentro del centro poblado (en formacion) de la vereda
“Venadito — Campo - Tello” del municipio de Neiva (H).

TIPO DE EDIFICACIONES Y USO PREDOMINANTE.
El uso predominante del sector es el agropecuario con viviendas rurales
recreacionales con arboles frutales, de sombrio y ornamentales.

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y SU ESTADO.
El sector cuenta con buena infraestructura de redes primarias basicas de
acueducto y energia eléctrica.

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR.
No tiene definida estratificacion.

6. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE. j

6.1.

TIPO DE INMUEBLE.

El Lote rural globo N°40 con construcciones y/o mejoras y servicios publicos,
con uso agropecuario predominando la ganaderia bovina extensiva vy
viviendas rurales.

El lote rural en estudio es parte del lote rural globo N°40 correspondiente al
derecho de cuota (3%) de dicho globo, es decir 6.481,26 M2 con
construcciones y area con arboles frutales, ornamentales y de sombrio,
aunque no se ha desenglobado actualmente tiene demarcacién de linderos
con posesion de la Sra. Betsi Perdomo Mufioz, quien manifiesta ser su
propietaria actual.

(Vo]
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°4 para ganaderia bovina con pasturas naturales,

o tipo y arboles de sombrio.
studio, con construcciones principalmente para

cionales y/o descanso

La mayor parte del lote N
malezas y rastrojos de tod
El 3% del lote globo N°40 en e
vivienda rural con fines recrea

CARACTERISTICAS DEL TERRENO.

7.

UBICACION EN LA MANZANA.
El predio es medianero sobre la via de acceso a la vereda “La Jagua” del

municipio de Neiva (H).

TOPOGRAFIA.
Lote de terreno normalizado a plano, igual que para todo el sector.

CERRAMIENTOS.
Con encierros medianeros y propios en sus colindancias de alambre de

puas sobre estantillos de madera aserrada, redonda y vivas, malla metalica

y limén swinglia.

FORMA.
Irregular.

RELACION FRENTE X FONDO.
No determinada por la irregularidad de sus medidas

LINDEROS GENERALES DEL LOTE N°40.

“A partir de un mojén que quedé sobre el lindero de Joaquin Borrero a 113
metros 4 decimetros del que esta en el lindero de la Jagua; se sigue hacia el
Occidente, por dicho lindero de Borrero hasta encontrar un mojén que sirve
de lindero al lote de los Cadena; de este punto rectamente hasta la quebrada
El Venado, en donde se puso otro mojén, debajo de la casa de los Garcia:
por esta quebrada aguas arriba hasta el lindero de Valentina Sanchez que
pasa por un mojon que dista 78 metros al Occidente del que esta inmediato
a la casa de Belisario Santos y por el lindero de los Sanchez directamente al

punto de partida”.
10
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LINDEROS ESPECIFICOS DEL LOTE SIN NOMBRE (DERECHO DE
CUOTA 3% = 6.481,26 M2, debidamente embargado y secuestrado).

NORTE: Con via publica, sin pavimentar, que conduce a la vereda “El
Venado” y “La Jagua” del municipio de Neiva (H).

SUR: Con predio privado, quebrada Venadito.

ORIENTE: Con predio propiedad de Santiago Hermosa.

OCCIDENTE: Con predio de César Bermeo.

Fuente: Diligencia de Secuestro realizada el 25/06/2019. Sus linderos no presentan dimensiones.

Por el Oriente: Con casa de Santiago Hermosa Vargas.

Por el Occidente: Con casa de propiedad de César Bermeo y Augusto
Quintero :
NORTE: Con propiedad de Santiago Hermosa Reyes, carretera de por
medio.

SUR: Con potreros y propiedades de José Miguel Galindo, quebrada de por
medio.

Fuente: Demanda. No se reportan medidas de linderos.

AREA DEL TERRENO.
La extensién total del globo lote N°40 de mayor extensién es 21 has 6.042
M2. (Segun Escritura Publica de Propiedad N°213 fechada el 09/02/2.018
otorgada por la Notaria 1? de Neiva).

La extension del Lote de terreno correspondiente al dereahe de cuota (’3%)
del globo Lote g , descrito, con ¢
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8.3. VETUSTEZ O EDAD.

El lote en estudio tiene una construccion de méas de treinta y cinco (35) anos
y una construccion reciente de menos de cinco (5) afios de vetustez.

8.4. REMODELACIONES O AMPLIACIONES.
Ninguna.
8.5. ESTADO DE TERMINACION DE LA CONSTRUCCION.

La construccion reciente en obra negra.

8.6. ESTADO DE CONSERVACION.
Regular.
8.7. DEPENDENCIAS DEL INMUEBLE.

Construccion reciente:
 Vivienda: Sala — comedor, cocina, dos (2) alcobas, un (1) bafio con

alberca y lavadero y patio.

Construccion antigua:
e Vivienda: Sala — comedor, cocina, una (1) alcoba.

e Ramada (1).

8.8. CUADRO DE AREAS.
' DEPENDENCIAS HAS - M2
AREA TOTAL DEL LOTE DE TERRENO N%40 | 21has6.042m2
AREA DEL LOTE DE TERRENO DERECHO DE CUOTA (EN ESTUDIO) 6.481,26 M2
AREA CONSTRUIDA CUBIERTA RECIENTE EN LOTE EN ESTUDIO (Aprox.) 6500 |
AREA CONSTRUIDA CUBIERTA ANTIGUA EN LOTE EN ESTUDIO (Aprox.) weogh s o 1

12

Calle 3 B N°15 A 64 Neiva - Huila Tel. 8704762 Cel. 3182105798
EMail: misalugo02@hotmail.com

Escaneado con CamScanner



=

MISAEL LUGo BARRERO
C.C 12.109.414 de Neiva (H)
PERITO AVALUADOR - AUXILIAR DE JUSTICIA
o 24.917 de Comvezcol
i
?.,A.A /AVAL 12109414 Resol, 0199 fechada el 16/05/2.019 de ANAV
Bienes Raices U(banos, Rurales y Especiales, Intangibles Especiales
Magquinaria Y Equipo — Vehiculos Automotores

Nota: EI a’rea construida total es reportada en documentos de propiedad y por la
apreciacion del Perito Valuador.

8.9. ESPECIFICACION DE LA CONSTRUCCION.

Vivienda reciente:

Bases : Concreto ciclépeo
: Columna y vigas de concreto reforzado.

Estructura

Muros : En ladrillo prensado hueco, en obra negra.

Cubierta En su mayor extensién teja de asbesto cemento tipo eternit sobre
estructura de hierro sin cielo raso.

Pisos : En su total extension concreto rastico.

Puertas : Dos (2) de lamina de hierro.

Ventanas : Dos (2) en su interior de lamina de hierro.

Closets : No tiene.

Cocina Una (1) con mes6n de concreto reforzado sin enchape y lavaplatos de
acero inoxidable.

Banos : Uno (1) con lavamanos, ducha y sanitario independientes, sin enchapes
con muebles y accesorios comunes.

Enchapes : Ya descritos en barios y cocina.

Fachada : No tiene.

Construccion antigua mayor de 35 afios:

Bases : No tiene.
Estructura : De madera.

Muros : Tabla.

Cubierta  : Teja de zinc sobre estructura de madera.
Puertas : Dos (2) de madera.

Ventanas : Una (1) de madera.

Ramada:

Con cubierta de zinc sobre estructura de madera Yy piso en tierra.

9. SERVICIOS PUBLICOS DEL INMUEBLE.
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El lote en estudio cuenta con los servicios =iip
Frope o pogocusén;;cccyc;n losEserwcuos publicos basicos de Acueducto, Alcantarillado
. : y Energia eléctric ici ibli '
b e i g a. Los servicios publicos tienen sus

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA.

9.1.
No asignado.

ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE.

i 10.

Lote globo de terreno rural N°40 con uso agropecuario comun para la mayoria de predios
del sector. En el lote en estudio, las construcciones existentes son normales dentro del
sector, en obra negra las recientes, sin acabados especiales en sus dependencias

principales (cocina, pisos, barios, alberca y lavadero y cielo raso).

INVESTIGACION DE MERCADO INMOBILIARIO.

e 11.

Existen algunas ofertas de ventas de lotes con mejoras y/o construcciones y servicios
publicos basicos en el sector y en zonas aledarias, no relevantes para este estudio.

5

12. METODO(S) VALUATORIO(S).

Para aplicar el método de Comparacion o de Mercado, se investigd en el sector sobre
inmuebles similares al de objeto de valuacién en cuanto a areas y caracteristicas de la
construccion homogenizadas al de objeto de avalio, no presentando resultados

favorables para su aplicabilidad.
Por las condiciones de Mercado actual de inmuebles similares al de objeto de avaltio no

favorables, se adopta el Método de Reposicion.

12.1. METODOLOGIA APLICADA.

El objetivo de este avaltio es determinar el valor comercial del lote de terreno en estudio
observado (6.481,26 m2 = 3% del globo Lote N°40) y referenciado como de propiedad
del Sr. Gonzalo Hermosa Vargas hoy en posesion de la Sra. Betsi Perdomo Muiioz,
quien manifesto ser su propietaria actual, en un mercado abierto de oferta y demanda de

este tipo de predio en su sector. Se determiné bajo la siguiente metodologia:
14
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1211,  MEMORIAS DE CALCULO.
El resultado de la investigacion es el siguiente:
SOBRE EL LOTE EN ESTUDIO:

1. CONSTRUCCION RECIENTE.

« Valor costo directo de la construccién por M2 promediado: $400.000,00
(Segun CONSTRUDATA, CONSTRUCTORES EN ACCION y experiencia del
avaluador).

« Factor multiplicador por otros costos = 1.2
« Costo total de la construccion (reposicién) = $400.000,00 X 1.2 = $480.000,00

DEPRECIACION:
Depreciacion Total: Teniendo una vetustez aproximada mmsmv
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MISAEL LuGco BARRERO
C.C 12.109.414 de Neiva (M)
PERITO AVALUADOR - AUXILIAR DE JUSTICIA

M.P 24917 de Comvezecol
6/05/2 019 de ANAV

N

b-—-;

LA A AN Al 12100414 Resol 0100 fa Hada ol 4
23 Urbanos Rurales y | speciales, Intangibles Especiales
Vehiculos Autornat es
alor tot o “Areb N - ’ ~ - = - -
Valor fc tal de la cx strucciodn S'\”) 216.00 X 65 00 M2 = $14 249 040.00

2, CONSTRUCCION ANTIGUA.
V‘jlor costo directo de |a construcciéon por M2 promediado: $150.000.00
(Segun CONSTRUDATA, CONSTRUCTORES EN ACCION y experiencia del
avaluador)

Factor multiplicador por otros costos = 1.2
Costo total de |a construccion (reposicion) = $150.000,00 X 1.2 = $180.000,00

DEPRECIACION:

3.

Los lotes de terreno Clase 1 son los ubicados sobre la via
centro poblado veredal en formacion.
La investigacion pericial fue realizada a

sector en cuanto a valores de M2 de
transacciones econémicas realizadas en los Ultimos a

Depreciacion Total: Teniendo una vetustez aproximada y promediada de 35 afios y
estableciendo una vida técnica de 70 anos, con una calificaciéon de conservacién de
4.00 en la tabla de FITTO y CORVINI, observamos que 35/70 = 0.50 = 50.0%
(porcentaje de vida = edad sobre la vida técnica) y debajo de la calificacion de 4.0

aparece el dato 70.37% = 0.7037
Valor de la depreciacién = $180.000,00 X 0.7037 = $126.666.00

Del valor de la reposicién restamos la depreciacién asi:
$53.334,00 (V/M2 de construccion usada).

$180.000,00 -- $126.666.00
Valor total de la construccion = $53.334,00 X 185,00 = $9.866.790,00

LOTE DE TERRENO CLASE 1.
de acceso e integrantes del

propietarios y/o conocedores de precios del
lote de terreno con construcciones, segun

fos.
on suministrada por los encuestados, en

En el cuadro siguiente, se analiza la informaci
donde se establecen los valores por M2 de este tipo de predio en el sector.
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SON: Treinta y dos millones quinientos
m/cte. (3 ,00).

NOTA: Aqui se valora el lot
le corresponde al Sr.
lote de mayor extension
de la Sra. Betsi Perdomo Mufoz, lote ¢

publicos.

MISAEL LUGO BARRERO b

114 do Newya (M
PERITO AVALUADOR ALXILIAR DE JUSTICIA %&

M P 4 4
v <49 io ar
" ALA {

>

N .v.z : ‘ L“\

[

?

|Encuestado Actividad| Identificacion VI M2

’[ ncuestads | Propietario|[No suministrada 1.500

|Encuestado 2 Propietario[No suministrada 1.000

Encuestado 3 Propietario|No suministrada 1.400.

Hennio Jael Roa T. Perito A Aux. Justicia 1.500.

Omar de la Cruz Jovel |Perito A Aux. Justicia 1.100.
Media Aritmética 1.300.

Se adopté la s
sector.

e Valor promedio de

VALOR SUMATORIA CONSTRUC

LOTE DE TERRENO CLASE 1 = Vv
+ $9.866.790,00 + $8.425.638,00 = $32.582.828,00

Valor del lote de terreno =

uma de $1.300,00 como valor promedio del M2 de terreno Clase 1 en el

| M2 de terreno Clase 1 en el sector = $1.300,00

$1.300,00 X 6.481,26 M2 = $8.425.638,00

CION RECIENTE + CONSTRUCCION ANTIGUA +
ALOR TOTAL DEL INMUEBLE = $12.962.520,00

ochenta y dos mil ochocientos veintiocho pesos

e de terreno derecho de cuota = 3% = 6.481,26 M2, que
Gonzalo Hermosa Vargas, lote sin legalizar (desenglobe del
N°40), el cual actualmente esta delimitado y con posesion
on construcciones y/o mejoras y servicios

13, CONSIDERACIONES ESPECIALES.

-

13.1.

FACTORES POSITIVOS O VALORIZANTES.
El predio tiene factores positivos importantes como es la via de acceso y la

17
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ubicacion en un sector relativamente cercano al casco urbano de Neiva, 10
que lo hace de especial atractivo comercial.
13.2. FACTORES NEGATIVOS O DESVALORIZANTES.
lnmueble con construccién sin acabados en su principal construccion
reciente, el cual afecta notablemente su valoracion.
14. CONVERGENCIA ENTRE EL VALOR OBTENIDO Y EL VALOR W

RAZONABLE.

La expresion Valor de Mercado y el término Valor Razonable que aparece cominmente
en las normas de contabilidad, en general son compatibles sino conceptos idénticos.
El Valor Razonable, como concepto contable, se define en las NIIF (Normas
Internacionales de Informacién Financiera) y en otras normas contables, como Ia
cantidad por la que puede intercambiarse un activo, o saldarse un pasivo, entre el
comprador y el vendedor intercambiable y debidamente informados en una

rtar valores tanto de Mercado

transaccion libre.
la elaboracién de estados

El Valor Razonable se usa frecuentemente para repo
como los valores distintos al Valor de Mercado para

financieros.
o, entonces este valor sera igual

Si puede establecerse el Valor de Mercado de un activ

al Valor Razonable.
El Valor Razonable de un activo fijo normalmente es su Valor de Mercado.

15. PROMEDIO(S) DEL AVALUO.

15.1.

15.2.

PROMEDIO POR M2 DE LOTE.
El resultado obtenido es Mil trescientos pesos m/cte. ($1.300,00) por M2 de

Lote de terreno, suma que se ajusta a la realidad de Mercado en el sector.

PROMEDIO POR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION.
Para la construccion reciente menor de cinco (5) afios de vetustez, el
resultado obtenido es la suma de Doscientos diecinueve mil doscientos

dieciséis pesos m/cte. ($219.216,00) por M2, una vez se aplica la respectiva

depreciacion por la vetustez del mismo, resaltando que se encuentra en obra

negra y no tiene acabados en pisos, barios, cocina ni cielo raso.

Pata la construccion antigua mayor de 35 afios el resultado obtenido es la
suma de Cincuenta y tres mil trescientos treinta y cuatro pesos mlcte.
($53.334,00) por M2 de la construccién, una vez se aplica la respectiva

18

Calle 3 B N°15 A 64 Neiva - Huila Tel. 8704762 Cel. 3182105798
EMail: misalugo02@hotmail.com

Escaneado con CamScanner



MISAEL LUGO BARRERO

~

C.C12.109.414 de Neiva (H)

PERITO
, AKAA;Q'QD(?‘R = AUXILIAR DE JUSTICIA
) .'.}4 R AATAVAL 12109414 Rega| 0'1((,1&(’_0"1\'82“0"
N Z Bienes Raices Utbanos, R gt euhjm!a el 16/05/2 019-(10 ANAV
Maquinar: urales y Especiales, Intangibles Especiales
q i L dquinana y Equipo - Vehiculos Automotores
epreciacion por la vet USIE2 | FRISIA RTINS
. a vetustez del mi » no tie
3 : sSmo, resaltando que no tiene aca
PIsos, bafos, cocina ni cielo raso. ; i
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\ 16.
S SRl OTRAS CONSIDERACIONES VALUATORIAS. \

El avaltio de este'inmueble se realiz6 teniendo en cuenta factores importantes
COmo su ubicacion y vias de acceso principales, afectado por no tener
legalizado ningun titulo de propiedad.

175 DECLARACION DE CUMPLIMIENTO.

Esta valoracion se hace con base en las siguientes normas:

Decreto 2150 de 1.995 (Ley Anti tramites) Avaltio de bienes inmuebles.

Ley 388 de 1.997. Conocida como Ley de Desarrollo Territorial.

El Decreto 1420 de 1.998. “Por el cual se reglamentan los articulos de la Leyes 9/89, 388/97, el
Decreto 2150/95 y el Decreto Ley 151/98 que tratan de la realizacion de los avallios comerciales”.
Decreto 422de 2.00. Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la LEY 546 DEB 1.999
(Ley de Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de 1.999 (Ley de Reestructuracion
Empresarial)”. Criterios a los que deben sujetarse los avaltos.

Ley 675 de 2.001. “Por medio del cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal".

Resolucién 620 de 2.008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los avaltos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1.997.

Ley 1314 de 2.009 (NIF). Principios y normas de contabilidad e informacién financiera y de
aseguramiento de informacién aceptados en Colombia.

Ley 1673 de 2.013. “Por la cual se reglamenta la actividad del Avaluador y se dictan otras
disposiciones. (Decreto 1074 de 2.015. “Por medio del cual se expidié el decreto Unico
Reglamentacién del Sector Comercio, Industria y Turismo”).

Resolucién 898/2.014 (IGAC). “Por medio del cual se fijan normas, método, parametros, criterios y
procedimientos para la elaboracién de avaltos comerciales requeridos en los proyectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2.013.

Normas Internacionales de Valuacién (IVS9. International Valuetion Standars Comitte. 2.005,

2.007, 2.011.
Valoracion RICS — Estandares Profesionales — Marzo 2.012.

Se declara que:

Las inscripciones de hechos presentadas en el informe son concretas hasta donde el Avaluador

alcanza a conocer.
Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas

que se describen en el informe.
El Avaluador no tiene intereses y de haberlos, estaran especificados) en el bien inmueble objeto

de avaluo.
Los honorarios del Avaluador no dependen de aspectos del informe.
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: \1:\‘:!’:;:\: ;91 li(:,\,;p:,;(:l;: conforme a un C(wdigov de Etica y normas de conducta

El Avaluador adoptala s “' S '?QLHSHOS de formauoo de su pr’ofesnon

obvios detectados a suposicion de que las edificaciones est.an en buen estado', salvo los defectos
que afecten el valor o que se acuerde e incluya una suposicion especial a tal

efecto. Aunque tenga competencias para ello, el Avaluador normalmente no emprendera una

inspecaon técnica de la edificacion para establecer los defectos 0 reparaciones necesarias

El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y |a tipologia de bienes que se estan valorando.

El Avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacion, y

nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia

profesional en la preparacion del informe.

Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles y de sus construcciones se tendran en

cuenta por lo menos el area de construcciones existentes autorizadas legalmente y las obras

adicionales o complementarias existentes.

« El inmueble objeto del avaliio puede contar con usos U obras de urbanizacién o construcciones

adicionales o complementarias de las cuales no sabemos si llenan o no los requisitos legales, por

lo tanto, para efectos del avallo se tiene en cuenta los usos de la propiedad y 1as areas calcyladas

segun las medidas en terreno si son necesarias.

18. AVALUO COMERCIAL. &l

Analizados los factores ampliamente expuestos, S€ concluye que el valor total del
inmueble objeto de avaluo es la suma de TREINTA Y DOS MILLONES QUINIENTOS
OCHENTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS VEINTIOCHO PESOS MICTE.
($32.582.828,00).

E 19. ANEXOS. ' 3

o Certificado de Libertad y Tradicion.

« Fotocopia de Escritura Publica de propiedad.
« Pazy Salvo predial mafo 2.018

« Registro Fotografico.

« Requerimientos del Articulo 226 del C.G.P

Atentamente,

MISAEL LUGO BARRERO
C.C 12.109.414 de Neiva
Perito Avaluador - Auxiliar de Justicia
R:A.A/ AVAL 12109414 Resol. 0199 fechada el 16/05/2.019 de ANAV
Bienes raices Urbanos, Rurales y Especiales - Intangibles Especiales
Magquinaria y Equipo - Vehiculos Automotores
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Anexo: Lo anunciado, .

REGISTRO FOTOGRAFICO

Fachada General — Ingreso - Lindero Norte

Construccion Reciente (Obra negra)
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ViA DE ACCESO
Hacia el casco urbano de Neiva

Hacia la vereda “Las Juntas”
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Lindero oriental

del lote en estudio se
ermosa Vargas.

"OBSERVACION: Las caracteristicas generales
dan por informacion de su propietario Gonzalo H
r del inmueble no se reporta porque no

El registro fotografico del interio
se permitio el acceso al mismo.
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ANEXO Ny

INFORMAC!ON ADICIONAL SOBRE LA PRUEBA PERICIAL
(ARTICULO 226 DEL CODIGO GENERAL DEL PRODESO)

De acuerdo con los requisitos exigidos en el Capitulo V1, Articulo 226 del C6digo General

del Proceso.

M'SAEL LUGO BARRERO, identificado con la C.C N°12.109.414 de Neiva, manifiesto
b?JO.Juramento que el concepto emitido en este dictamen €S independiente Y obedece a
mi ejercicio como Profesional Avaluador, para el cual declaro:

cada pagina.

encuentra en el encabezado de
cuentra en

La identidad respectiva s :
mas informacion sobre mi ubicacion se en

~ Mi direccion, teléfonos y de

el respectivo pie de pagina. _ ' _
3. Soy Médico Veterinario y Zootecnista, egresado de la Universidad del Tolima el

29 de Febrero de 1.980, seglin como consta en la fotocopia de |a matricula
profesional que adjunto. Ademas de profesional, tengo Registro Nacional de
Avaluador R.N.A./C-1 8-3793 ejerciendo mi actividad en los cargos de PERITO
AVALUADOR de Inmuebles Urbanos y Rurales, Inmuebles de conservacion y
monumentos nacionales, avaltios de bienes muebles y especiales, avallo de
maquinaria y equipo, avalto de efecto plusvalia, avalto de inmuebles de

conservacion y patrimonio y avaltios ambientales, segun como consta en el
respectivo Certificado vigente expedido por CORPOLONJAS DE COLOMBIA, la

cual anexo.

Actualmente estoy inscrito en la Lista de Auxiliares de la Justicia en los cargos de

Bienes inmuebles, Bienes muebles, Automotores, Veterinario y Zootecnista.

No tengo ninguna publicacion alguna relacionado con el peritaje que presento
nes periciales sobre el tema en que estoy

He realizado diferentes dictame
presentando este informe, en el lapso 2.010-2.020, de los cuales sobresalen:

N —

o

Avallio de inmueble urbano, Vivienda unifamiliar. Calle 48 N°1 A 07 Neiva.

Particular. Noviembre de 2.014.
. Avaltio de inmueble urbano, Vivienda unifamiliar. Carrera 2 W N°48-03 Neiva.
Particular. Octubre de 2.015

. Avaltio de inmueble urbano, Vivienda unifamiliar. Calle 73 AN N°5 A 64 Popayan
(C). Particular. Juzgado Quinto de Familia de Neiva. Apoderado Dr. Alexander Rojas.
Diciembre de 2.0.15.
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M(ljSAEL LUGO BARRERO
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h ¢ s Neiva (H) \
RITO A\’(AL)UADOR = AUXILIAR DE JUSTICIA A
QA AT AL A8 A F‘24 917 de Comvezcol A
(f & SRk Rm(;e;l] l 14 h-:sol 0199 fechada el 16/05/2.019 de ANAV r |
M Z M. rbanos lfUlalesyFspecmles, Intangibles Especiales f

aquinaria y Equipo - Vehiculos Automotores

'
4

vera (La) Ugs)iél;?udeblgurbano, Vivienda unifamiliar. Calle 31 B N°31 B 52 Interior 4.
Antonio Al e Cisa. S.A contra Jairo Alberto Guerrero. Apoderado Dr. Ciro
Avalué dUZ_gado Tercero Civil Municipal de Neiva (H). Marzo de 2.016.

ronbet 85 Pes mgugble urbano, Vivienda unifamiliar. Carrera 30 A N°2 | 54 Neiva (H).

Munici 10 Rojas Z. Apoderado Dr. Fernando Culma O. Juzgado Tercero Civil
unicipal de Neiva (H). Febrero de 2.016.

©) P:\r;/'alulo de inmueble qrbano, Vivienda unifamiliar. Calle 73 AN N°5 A 64 Popayan
’). icular. Juzgado Quinto de Familia de Neiva. Apoderado Dr. Alexander Rojas.

Diciembre de 2.0.15.

6. Descritos en el punto 5.

_ 7. Manifiesto que no me encuentro incurso para presentar este informe pericial en
ninguna causal contenida en el articulo 50 del Cédigo General del Proceso.

8. Declaro igualmente que la metodologia aplicada en este informe es la misma
que he utilizado en anteriores dictamenes de igual naturaleza.

Cordialmente,

V724 4
MISAEL LUGO BARRERO

C.C 12.109.414 de Neiva
Perito Avaluador-Auxiliar de Justicia
R AA/ AVAL 12109414 Resol. 0199 fechada el 16/05/2.019 de ANAV
Bienes raices Urbanos, Rurales y Especiales
Intangibles Especiales
Maquinaria y Equipo - Vehiculos Automotores

Anexo: Lo anunciado.
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Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avatuadores ANAV
NIT: 00870027-5

zmumammnwmuuumamhh
Superimendencia de industria y Comercio

_— 004 ancusntra
El sefor(a) MISAEL LUGO BARRERO., a) con la Cécula de ",..'w:wﬁ
nscrtola) en ef Registro Abierto de Avaluadores, desde e 17 de Mayo de 2018 y sa 8

avaluador AVAL-12108414,

encuantra Activo
~mrvmmwummuwﬁmmmm-
y 58 encusntra inscrito en las siguienies categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
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MISAEL LUGO BARRERO

PERITO AC\}gJuZAL?AM Tk
e R = AUXILIAR DE JusTicia
RAATAVAL 12109414 R il i
Bt Raloss Ur‘oanos, Fij?a"l 0199 fechada el 16/05/2.019 de ANAV

Maquinari les y Especiales, Intangi i
""““*“*-w——“%ia“y Equipo - Vehiculos Autom(?t'c[))::: e

Categoria 7 Maguinaria Fi
‘aquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil

Alcance

» Equinos eléctricos 3 Fecha  Regimen

quipes eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 17 Mayo 2018 Regimen
Académico

£ & ~r 5
zﬁgziz;:?ﬁzi Ac;e?rpifima;, tableros eléctricos, equipos de generacion,
ranemision y dvist;';: smisién y distribucién, equipos & infraestructura de
Gorrn. v e e magquinaria de construccion, movimiento de
e 1aquinaria para produccion y proceso. Equipos de
Comp“t?: Microcomputadores, impresoras, monifores, médems y ofros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos gspeciales

y ofros equipos accesorios de  eslos. Equipos de
telefonia, electromedicing y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre COMO automdviles, Camperos,
camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motociclelas, motociclos, mototriciclos,  cuatrimolos, bicicletas ¥
similares.

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Fecha Regimen
stéricos y cualquier 17 Mayo 2018 Regimen

Alcance
5 clase anterior. Académico

« Naves, aeronaves, U
medio de transporie diferente d

enas, jocomotoras, yagones, tel
o] automotor descrito en i

Categorfa 10 Semovientes y Animales
Fecha Regimen
17 Mayo 2018 Régimen

Alcance
Académico

+ Semovientes, 3 cados en otra especialidad.

rimales y muebles no clasifi

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

Ciudad: NEIVA, HUILA

Direccion: CALLE 3B NO. 15A-64

Teléfono: 3182105798

Correo Electronico: misalugo02@hotmail.com

monﬂndmmnrdwudemumdmdﬁmbmdmmdehmmwawm&
m:um«mummmmmwmmmmmmmuﬁ&ﬁ
= U?WW&MMM“MMi”M&

sefior(a) MISAEL BARRERO se encuentra al dia con el derechas de registro,
mmhmnw&mww&wf:w
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MISAEL Lugo BARRERO

C.C12.100 414 de N
< IV, eiva (H
PERITO AVALUADOR - AUXILIAR D(E .)JUSTIOIA

> MP 24917
QA 917 de Comvezcol
Bieﬁe’s Aga?:el 2 d 2941 4 Resol. 0199 fechada el 16/05/2.019 de ANAV
Meau anos, Rurales y Especiales, Intangibles Especiales
Quinaria y Equipo - Vehiculos Automotores

RAA

P Registen Atiedts de Avalosens

FIN g Valigeaoii BYRRGID Tt Pawba rod NG.L0

Gon el fin de que el destinatario pusda veriicar este certificado se le asignd el siguiente
emnmmm&mﬁwnﬁdummmwmwaw g
aplicacién de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion tambien Pt

PIN directamente en la pagina de RAA hitp:/iwww o. Cuslauier oSS eER 0 oracién Colombiana. S
contenida y la qus reporte la verificacién con el cddigo debe ser | amente reportada & COTF o
Autorreguiadora de Avaluadores ANAV. TR A
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