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DESSESTET

INFORME TECNICO VALUATORIO

DE: CASA LOTE

Solicitante: | MARCELINO BELLO Y DILMER ANDERSON LOPEZ

Ubicacion: LOTE 5 MZ. 1 DE LA ASOCIACION DE VIVIENDA SANTA
BARBARA, MUNICIPIO DE EL ROSAL,
Fecha: 02 DICIEMBRE de 2020
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AVALUO
INFORMACION BASICA
TIPO DE INMUEBLES RURAL
TIPO DE AVALUO COMERCIAL
DESTINACION ECONOMICA VIVIENDA
SOLICITANTE MARCELINO BELLO
DOCUMENTOS SOPORTES Matricula Inmobiliaria, escrituras, ver anexo
Documentos que reposan en el informe.
DESTINO DEL AVALUO PROCESO EJECUTIVO
PERITO AVALUADOR JAIRO ENRIQUE MURILLO CARRILLO

UBICACION Y DESCRIPCION

EL ROSAL es un Municipio Colombiano ubicado en el Departamento de
Cundinamarca, forma parte de la Provincia de la Sabana de Occidente.

Se situa a (20) kilometros de Bogota, Distrito Capital, EI| ROSAL es llamado “ EL
JARDIN DE LA SABANA”, su acceso desde Bogota, se da por la calle 80, o
autopista Medellin.

Superficie de: 865 km2
Paoblacion aproximada de 19.000 Habitantes.
Tiempo 19°c, viento del E. a 13 kms/h, humedad del 61%

El ROSAL, esta dividido por (12) veredas de acuerdo al esquema territorial acuerdo
03 de 2,011,
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| Facatativa Cundinamarca, Chapinero, Carrera 4, No.2-117, Celular: 313.363.6393,
E-mail: joiromurillo7@gmail.com
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CARACTERISTICAS DEL MUNICIPIO

Actualmente se le reconoce por ser uno de los sectores importantes del
departamento, con una buena Educacién, como también con una escasa
industrializacién, con su comercio un poco desorganizado y que todavia se convive
con parte de la naturaleza que ahora es un simbolo mas del lugar por poseer |
diversas zonas verdes, tiene un area total de 865 kilometros cuadrados . El territorio |
en que se acentia actualmente forma parte de un Municipio relativamente nuevo. |

MOVILIDAD

Dentro de la cobertura urbana y rural, los habitantes del Municipio se movilizan por
medio de transporte intermunicipal (busetas, colectivos, taxis), para llegar a su
destino, sin embargo, por el tamafio del casco urbano, cada vez aumenta la
demanda del uso de este servicio. |

El transporte intermunicipal, es quizas el mas utilizade por los habitantes del
Municipio toda vez que el 80%, de la poblacién tiene sus empleos y estudian en la
Ciudad capital y sus alrrededores.

SALUD

El ROSAL, cuenta con un hospital dotado para lo cual presta sus servicios a gran
parte de los pobladores de , también cuenta con clinicas, E.P.S., |.P.S., Voluntariado
de la Cruz Roja, Defensa Civil, y Cuerpo de Bomberos. La vereda carece de buen

servicio de agua potable, ya que se surten del acueducto veredal, con escaso
servicio.

EDUCACION

La educacion depende de Ia Secratarla da E ucacié dal Municlpia ya sea en
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LOCALIZACION DEL PREDIO

El predio, se encuentra ubicado en el Municipio de EL ROSAL, Lote 5 MZ. 1 de la
ASOCIACION DE VIVIENDA SANTA BARBARA.

DESCRIPCION DEL PREDIO

El predio se encuentra ubicado aproximadamente a cien metros de la carretera que
conduce del Municipio del ROSAL, por carretera pavimentada, al Municipio de
SUBACHOQUE, cuenta con buena sefializacion, la entrada el inmueble se
encuentra en recebo como se aprecia en las fotografias se trata de una casa lote
prefabricada, conformada por dos habitaciones, una cocina un bafio, pisos en
concreto cubiertos en mineral en regular vestado de conservacion. Cuenta con un
techo en teja de asbestos, en la parte de atras del inmueble un patio con lavadero
dicho inmueble se encuentra encerrado con polisombra, el inmueble objeto del
presente avaluo cuenta con una casa, con los servicios de luz,y agua.

FORMA DEL TERRENO: Rectangular.

LINDEROS E IDENTIFICACION DE LOS PREDIO

Linderos segun escritura plblica de HIPOTECA N° 412, DEL 28 DE Marzo de 2.019
.de la Notaria PRIMERA del circulo de Facatativa.

a) Lote denominado ASOCIACION POPULAR DENOMINADO SANTA BARBARA,
identificado con la: Cedula Catastral:25-260-00-00-00-00-001 1-0123-0-00-00-0000,

Matricula inmobiliaria: 50N-20745218, Con una extension aproximada de 72 metros
cuadrados, de los cuales 35 estan en construccion.
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BASES DEL AVALUO

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la unidad a evaluar
expuestas en el presente estudio, en determinacién del justiprecio se han tenido en
cuenta las siguientes consideraciones generales:

La ubicacion especifica del predio.
Las vias de acceso al sector y sus servicios generales de infraestructura
El grado de desarrollo, categoria, y homogeneidad del sector.

Para el entendimiento del analisis histérico de precios, el avaluador realiza este
informe histérico empleando la una metodologia estadistica, conocida como célculo
de la media aritmética lo cual consiste en el promedio simple, que representa el
valor variable de posicién promedio dentro de un conjunto de datos organizados,
esto quiere decir, consiste en atenuar los datos al obtener la media aritmética de
cierto numero de datos histéricos para obtener con este esté el pronéstico para el
valor presente.

Las estadisticas expuestas en este informe han sido calculadas tomando como
referencia los inmuebles en esta zona.

El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero,
entendiéndose que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y
recibir de contado, por una propiedad en un mercado competitivo y abierto con
alternativas de negociacion y sin existencia de estimulos indebidos.

La inspeccidn se hizo con cardcter de observacion valuatorio, esto significa que no
es del objeto del avalué: mediciones, acotaciones, descripcién detallada de
espacios acabados, sistemas constructivos, analisis de fatiga de materiales ni vicios
ocultos de caracter fisico y/o técnico existente en el momento para efectos de la
estimacién del valor del Ején avqludda, adlclpnalmante se han fehido*eﬁ"‘ ienta que:

e -.2
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FORMACION DEL VALOR: Deﬁnicién

En el desarrollo de este frabajo se emplea una terminologia particular, asociada al
campo industrial e inmobiliario en general y a la materia avaluatoria en particular.
Esto hace necesaria la presentacion de un grupo de definiciones basicas, que
permitan al lector no tan relacionado con estas disciplinas, una comprension del
mismo. A continuacién, el marco tedrico pertinente, aprobado por la Union
Panamericana de Asociaciones de Valuacién (U.P.A.V.), y recogido en el
"Manual de Terminologia de Valuacién de Inmuebles", preparado por
Santiago Briceno.

Valor de Mercado:

El Valor de Mercado es el precio mas probable, expresado en términos de
dinero, que una propiedad alcanzaria. Colocada en un mercado abierto y
competitivo, bajo las condiciones que definen una venta justa, en la cual el
comprador y el vendedor estan bien informados y actuan prudentemente.

Esta implicita en esta definicién, la consumacién de un acto de compra -
venta, para una fecha determinada, y la transmision del titulo de propiedad
del vendedor al comprador, bajo las siguientes condiciones:

El comprador y el vendedor estan tipica y positivamente motivados.
Ambos estan informados y actuando en defensa de sus mejores
intereses.

La propiedad ha sido expuesta en un mercado abierto y la operacion se
consuma en un tiempo prudencial.
La operacién se lleva a cabo en dinero en efectivo o su equivalente,

Esta definicion se sustenta en el Principio de Sustitucién el cual establece que:
"Un comprador prudente no pagaria mas por una propledad que el costo de
adquirir un sustituto igualmente deseable en un mercado abierto". Este
principio presume que el comprador considerara las alternativas haséndase
en la informacion acerca de aquellas referencias que se a;ustan a su interé
y que el tlsmpo no esun fatetm datemninante FUSPRIRE PR Ml 5 m %“




Existen complicaciones juridico - legales que definen /a individualidad

de cada bien activo inmueble urbano y/o rural.

e Los propietarios, los compradores y los vendedores son seres
humanos, y como tal presentan un alto grado de subjetividad.

e El mantenimiento y buen uso de las instalaciones determinan el valor
que un inmueble puede ofrecer en un momento dado.

e Los compradores normalmente se ven limitados en cuanto a su
capacidad financiera y al espacio en donde se ubica el activo.

» Los precios pueden estar afectados por factores externos.

e Las ordenanzas municipales y nacionales regulan mediante
zonificaciones el uso y desarrollo de las tierras de caracter
urbanizable y usos agropecuarios.

e Los bienes inmuebles son de caracter local.

e El entorno urbano y/o rural afecta la deseabilidad del activo.

e En muchas ocasiones se presentia la inelasticidad de la oferta.

El Derecho de propiedad

Los derechos de propiedades del inmueble avaluados son respaldados por
escrituras publicas, la cual se define como el grado maximo posible que una
persona posee en una propiedad. La escritura publica es el derecho de
propiedad mas completo y absoluto que lo acredita como, propietario de
la(s) tierra y de la edificacion (es), sobre ella y mejoras, de duracién
indefinida, libremente transferible y heredable.

El Mayor y Mejor Uso Econdmico

El mas alto y mejor uso se define como el uso que al momento del avalud,
es el de mejor aprovechamiento econémico, también se define como el uso
y programa disponible de utilizacién futura, que produzca el mas alto valor
presente de la tierra. Sin embargo, los elementos que afectan el mismo
dependiendo de eventos o combinaciéon de situaciones, las cuales tro
de las gamas de posibilidades, no son justas nir
deben excluirse de toda consideraelém. ASI misi
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Limitaciones y supuestos:

Este estudio se ha desarrollado bajo las siguientes condiciones:

¢ La materia valuatoria no se incluye dentro de las disciplinas o ciencias
exactas.

Este trabajo se lleva a cabo poniendo en practica procedimientos,
técnicas y métodos universalmente aceptados, en tal sentido, las
estimaciones de valor, aunque suficientemente fundamentadas,
constituyen una "opinién" que no necesariamente tiene que coincidir
con la opinién de los propietarios del inmueble, de sus posibles

compradores, la de terceros, ni aun con la de ofros expertos
valuadores.

¢ No existen métodos matematicos ni procedimientos exactos
mediante los cuales se pueda calcular el valor de mercado de un bien,
en tal sentido, los métodos estadisticos que se puedan emplear en
este trabajo, solo buscan describir tendencias o comportamientos,
como una forma de orientar una opinién. Del empleo de los métodos
estadisticos no se puede esperar valores puntuales de bienes o
activos especificos, sino "valores" o "rangos" de referencia dentro de
un conjunto universal.

* Toda consideracién o evaluacién de los aspectos juridico — legales del
bien valorado, ésta fuera del alcance de este estudio.

Método de Mercado:
Lotes de Terrenos

Para la valuacién de los lotes de terrenos se tomé una muestra de mercado, valores
ofertados en publicaciones digitales para operaciones de venta de lotes de terrenos
(El Rosal) en la zona circundante donde se sittia la propiedad objeto del avalto. Los
datos referenciales fueron extraidos de la pagina Web de la Inmobiliaria Finca
Raiz.com.co, en los sectores centro, cruz verde y alrededores de El Rosal. De una
muestra de 15 referenciales estudiada y depurada, quedaron (4) referenciales. Di
referenciales fueron tomados en cuentas por su homogenizacion para
del precio de mercado. e £oant e e
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REFERENCIALES LOTES DE TERRENOS EN EL ROSAL- CUNDINAMARCA

99,00

1 02/12/2020|Finca raiz.com.co El Rosal Cundinamarca 110.000.000 | 1.111.111,11
2 02/12/2020|Finca raiz.com.co El Rosal Cundinamarca | 74.000,00| 73.500.000.000 993.243,24
3 02/12/2020|Finca raiz.com.co El Rosal Cundinamarca | 23.900,00| 8.200.000.000 |  343.096,23
4] 02/12/2020|Finca raiz.com.co El Rosal Centro 20.200,00|  9.000.000.000 445 544,55
4 118.199,00  90.810.000,000 2.832.995,14
Xt X2 X3 X4

METODO DE MERCADO:  PROMEDIO ARITMETICO

Xn= REFERENCIAS O COMPARABLES

Ps= PRECIO SIMPLE

 Pp= PRECIO PROMEDIO

Vm= VALOR DE MERCADO

Ps=X4/X1 $IM2 X 723.248,79 |

Pp= X3X2 $M2 fid ) 768.280,61 |

Vm = (Ps+Pp)/2 $M2 [ 745.764,70 |

Vm REDONDEADO = $M2 [ 745.765 |

Valor delterreno (VT) = total superficie (TS) X Valor def mercado (Vm)

Total superficie (Ts) =

Valor del mercado (Vm)=

Vaor Totl deL Terreno (VT ) = Total Superfie (TS)

72,00

mis? e

5765
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Método de costo: Valor de construccién

Es el que se busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio a partir de estimar
el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto del avalio,
y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno, para ello se utilizara Ia tabla Ross-Heidecke.

CONSTRUCCION DE VIVIENDA PREFABRICADA
VALOR DE REPOSICION (VR) en PESOS

| DESCH O. AT D) S i T B |
1|Trabajos Preliminares 0,37 1.110,00
2|Iinfraestructura 14,17 42.510,00
3|Superestructurg 23,24 69.720,00
4llnstalaciones Sanit arias 2,66 7.980,00
Slinstalaciones Eléctricas 2,88 8.640,00
S|Paredes 12,13 36.390,00
7|Cubierta de Techo 6,04 18.120,00
8|Revestimiento y Acabados (nternos 135S 34.500,00
?|Revestimiento y Acabados Externos 3,06 2.180,00
10|Pavimento 4,83 14.490,00
11 |Carpinteria 2,87 8.610,00
12|Herreria 4,04 12.120,00
13| Cerrajeria 0.81 2.430,00
14| Impermeabilizacién 3,66 10.980,00
15| Pintura 4,48 13.440,00
16| Vidrios vy Ventanas 1.98 5.940.00
17| Artefactos Sanitarios 0.52 1.560,00
18|V arios 0,76 2.280,00
Valor mis2. aplicable a la constuccién 300.000,00
‘ ol rea de Consfruccién (M2): 35.00
; Calidad de Obra:| Media
VALOR DE REPOSICION {VR)

ik el aidegih i

de poco valor

)

FOr = Vs [(o/vp) + (o/vp)2]
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3) PUBLICACIONES

No tengo ni he efectuado publicaciones sobre la actividad valuatoria.

4) LISTADO DE CASOS JUDICIALES EN LOS QUE HE SIDO ASIGNADO

Durante el periodo en que he venido ejerciendo la actividad valuadora he sido
designado en los siguientes procesos judiciales:

5) Declaraciones de No estar incurso en las causales del articulo 50

Juzgado Civil del Circuito de Funza-Dictamen pericial del lote de terreno ubicado en
la carrera 6N°20-90, de Madrid Cundinamarca, para el proceso N°2017-0564,
dentro de la pertenencia de FRANCISCO EVELIO GOMES, contra la Corporacion
de propietarios el CORTIJO, dé fecha 4 de diciembre del afio 2017.

Juzgado Municipal de Facatativa, Dictamen pericial del inmueble ubica do en la
carrera 2 sur N°5-23interior 9, Barrio Carta genita de Facatativa, para el proceso
ejecutivo singular N°2014-1356, de HUGO JAVIER VALBUENA contra ISRAEL
AMAYA MOYA, de fecha 18 de diciembre de 2017

Juzgado Promiscuo de familia de Villeta- dictamen pericial del inmueble ubicado en
la carrera 4An°122-21, Barrio Planadas de Mosquera Cundinamarca, para el
procesoN°2015-0055, dentro de la sucesion de MOISES BULLA TORRES, Y SARA
REBECA BELTRAN DE BULLA, realizado el 28 de septiembre de 2017.

. Juzgado 60 Civil Municipal de Bogota, avalio comercial del inmueble ubicado EN
LA CALLE 36surN°3D-18E, correspondiente al lote nimero 26 de la urbanizacion
Galvis de Bogota, para el proceso de pertenencia N°2015-0584 de MISAEL
BALLEN contra MARIA BALLEN BALLEN DE AVENDANO vy otro, realizado el 3 de
febrero de 2017




N

6) Declaracion sobre procesos anteriores con la misma parte o apoderado.

Manifiesto al despacho que para las partes de este proceso y/o sus apoderados nunca
habia realizado trabajos valuatorio y/o similares

7) Declaracion sobre métodos utilizados

Los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados en este trabajo
son los mismos que he utilizado en peritajes anteriores y los que frecuentemente utilizo
en el ejercicio regular de la profesién de perito.

8) Aportacion de documentos

Manifiesto al despacho que los documentos que utilicé para la elaboracién del dictamen
se aportan con el presente dictamen.

Atentamente:

Frmlsisssananaanananan B

JAI 0 ENRIQUE MURILLO CARRILLO
C.C. N°3.014.179 de Faeatatlvé




Rogistre Abiorto de Avaluadaren

piN de Validacian: al340a87 SN, (93,0100

Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

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

£l sedor(a) JAIRO ENRIQUE MURILLO CARRILLO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 3014179, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 22 de Junio de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-3014179.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) JAIRO ENRIQUE MURILLO CARRILLO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Fecha Regimen

Alcance

» Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y 22 Jun 2018 Régimende
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicién
clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansioén con plan parcial adoptado.

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

« Certificacién expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente desde el 10 de Abril de 2018 hasta el 09 de Abril de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de 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

~ Regimen de Transicion At 6° parégralo (1) delaLey 1673 de 2013
I: ; | ontactc : ‘m.dﬂlm m e g e I'_:\Ikl'.‘i: i
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ARVES R o F10

LA COFEDERACION COLOMBIAN DE LONJAS “CONFEDELONJAS’,
representada legaimente por el Dr. HOLMER VILLARREAL GONZALEZ, con
Cedula No. 79.844.931 de Bogota; entidad sin animo de lucro con N.1.T. 900361097-
7, inscrita en la Camara de Comercio bajo el No. 00193062 del libro | de las
entidades sin animo de lucro, la cual es inspeccionada y vigilada por la Alcaldia
Mayor de Bogota.

VITE NGO A F IV

@%ERTIFICA Q

Que JAIRO ENRIQUE MUEILLO CARRILLO, con Cedula d@iudadania No.
3.014.179, asistié y aprob¢! “SEMINARIC :NWE;BAsu:o" los
dias 20 y 26 de febrero de 2016, con unz 14 horas.

Esta certificacion se expldea solicnuﬂ del interesado a los 2
Febrero de 2016. Syt
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LISTA DE ILUSTRACIONES
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VIA DE ACCESO Il

FACHADA VIVIENDA FRENTE FACHADA VIVIENDA LATERAL

FACHADA VIVIENDA FRENTE Il

_
Facataliva Cundinamarca, Chapinero, Carrera 4, No.2-117, Celular: 313.363.6393,
E-mall: jairomurillo7@gmail.com
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VISTA PANORAMICA VIA DE ACCESO I VISTA PANORAMICA VIA DE ACCESO Il

VISTA PANORAMICA VIVIENDA Il
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