Proceso Divisorio
Radicado: 2019-107

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE ALBAN
Rama Judicial CUNDINAMARCA

. [~ Consejo Superior de la Judicatura Carrera 1 No. 3 - 08 Edificio Alcaldia Municipal Primer Piso
U Reptiblica de Colombia Celular: 316 448 76 04

Correo Electrénico: jprmpalalban@cendoj.ramajudicial.gov.co

Albén, Cundinamarca ocho (8) de marzo de 2021

Del Informe Técnico realizado por el Auxiliar de la Justicia,
CORRASE traslado a las partes por el termino de tres (3) dias,

de acuerdo a lo preceptuado en el articulo 228 del C.G.P.

Vencido el término, retdrnese el expediente al Despacho para

proveer lo que en derecho corresponda.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

OSCAR

P~ Ll Rico &
DEZ'CY LILIANA RICO PARRA

Secretaria



mailto:jprmpalalban@cendoj.ramajudicial.gov.co

SITE SOLUTION S&C S.A.S

Senor. (a);
JUEZ, PROMISCUO MUNICIPAL DE ALBAN CUNDINANMARCA
E.S.D.

ASUNTO,; DICTAMEN AVALUO COMERCIAL INMUEBLE
PROCESO; DIVISORIO 2019-00017
DEMANDANTE; MARTHA LUCRECIA VILLANUEVA OCHOA
MARTHA CECILIA CONVERS VILLANUEVA
DEMANDADO: CLAUDIA ELISA CONVERS GONZALEZ
BERNANRDA CONVERS GONZALEZ

Mediante el presente escrito actuando en representacién legal
de la sociedad SITE SOLUTION S&C S.A.S., designada vy
debidamente posesionada en el oficio de PERITO AVALUADOR
como obra constancia dentro del proceso de la referencia, me
dirijo a su despacho con el fin de allegar a su estrado el
respectivo dictamen pericial de “AVALUO COMERCIAL DE
INMUEBLE” dando cumplimiento a lo ordenado por el
despacho.

Para cualquier requerimiento coloco a disposicion el lugar de
notificacion carrera 10 No. 15 39 oficina 203 celular 311 252
18 28 e-mail sitesolutionsas@agmail.com

Cordialmente;

e
e

Maria Del Pilar Cortés Hernandez

C.c. 52.300.888 de Bogota

Representante Legal

SITE SOLUTION S&C S.A.S.

NIT. 900.787.481-1

ANEXO: Dictamen y otros

Carrera 10 No. 15 39 oficina 203 Fijo 365 31 02
Celular 321 443 69 21 E-mail sitesolutionsas@gmail.com
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Registro Ablerto de Avaluadares

RAA &

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 Comercio

El sefior(a) HENRY MARTINEZ ACOSTA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80373504, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Agosto de 2017 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-80373504.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) HENRY MARTINEZ ACOSTA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
¢ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 04 Ago 2017 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 04 Ago 2017 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance Fecha Regimen
¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 04 Ago 2017 Régimen
incluidos en la estructura ecologica principal, lotes definidos o Académico

contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos

Alcance Fecha Regimen
o Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos. 04 Ago 2017 Régimen
Académico
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Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil

Alcance Fecha Regimen
e Equipos eléctricos y mecénicos de uso en la industria, motores, 04 Ago 2017 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico

subestaciones de transmision y distribucién, equipos e infraestructura de
transmision y distribucion, maquinaria de construccién, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccién y proceso. Equipos de
cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros equipos accesorios de  estos. Equipos  de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automoviles, camperos,

camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y
similares.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Dafio emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos 04 Ago 2017 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

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

Ciudad: BOGOTA, CUNDINAMARCA
Direccion: CARRERA 40D 2 D 29

Teléfono: 57 1 7137063
Correo Electrénico: ingenieronma@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Topografico- La Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas.
Especialista en Avaluos - La Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas.

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)
seiior(a) HENRY MARTINEZ ACOSTA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 80373504.

El(la) sefior(a) HENRY MARTINEZ ACOSTA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
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aplicacion de digitalizacion 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 la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b9450b37

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Febrero del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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AVALUO COMERCIAL

PREDIO URBANO

CARRERA 8 A15E53 CASA 9
BARRIO: LOS CEREZOS

FACATATIVA CUNDINAMARCA

BOGOTA D.C.
26 DE FEBRERO DE 2021
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SITE SOLUTION S &C SAS
AVALUO COMERCIALCL8 A 15E53 CASA9
CONJUNTO RESIDENCIAL LOS CEREZOS FACATATIVA

l. INFORMACION BASICA

1.1 Nombre o Razén Social del |~ Aypja ELISA COMVERS CONTRERAS
Solicitante

1.2 Documento de ldentificacion 52145303 DE BOGOTA

1.3 Destinatario de la valuacién Juzgado Alban Proceso 2019-107

1.4 Objeto de lavaluacion

El objeto del presente avallo es determinar el valor comercial del inmueble, en el estado actual
en que se encuentra, al cual se ha llegado mediante el método tradicional de investigacion y
comparacion de mercado, ademas de la observacion y el analisis de sus caracteristicas
particulares, asi como el analisis del sector que ejerce influencia y la normatividad urbanistica.

1.5 Bases de la valuacion

El valor sefialado en este informe es el expresado en dinero, que corresponde al valor
comercial del inmueble avaluado, entendiéndose por éste el que un comprador estaria
dispuesto a pagar de contado y un vendedor a recibir por la propiedad, como justo y equitativo,
de acuerdo a su localizacion y caracteristicas generales y particulares actuando ambas partes
libres de toda necesidad, presion o urgencia.

Para la realizacién de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos a que
nuestra consideracion es relevante para la fijaciéon del valor comercial del inmueble; como
aspectos de tipo econdmico, juridico, de normatividad urbana y fisico que nos permiten fijar
parametros de comparacioén con inmuebles del mercado inmobiliario.

1.6 Tipo de avallto

Avalio comercial, siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia establecidas por el
Instituto Geogréfico Agustin Codazzi —IGAC- mediante Resolucibn Numero Seiscientos
Veinte (620) del 23 de septiembre de 2008, con el objeto de establecer el valor comercial en
el mercado actual, del inmueble que a continuacion se identifica y describe.

1.7 Fecha de visita del bien inmueble objeto de valuacién

22/02/2021
1.8 Fecha de elaboracion del informe
26/02/2021
1.9 Documentos suministrados
Tipo Numero Fecha
Certificado de Tradicion y libertad 156-28191 16/08/2018
Escritura 1190 NOTARIA 60 DE Bogota 1190 26/07/2018




SITE SOLUTION S &C SAS
AVALUO COMERCIALCL8 A 15E53 CASA9
CONJUNTO RESIDENCIAL LOS CEREZOS FACATATIVA

1.10 Fechade aplicacion del informe valuatorio (Vigencia)

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente
avaluo comercial tiene una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicion.
Siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios
significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones
del mercado inmobiliario comparable.

Il. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

No. Nombre %
1 MARTHA LUCRECIA VILLANUEVA 50
OCHOA
. . MARTHA CECILIA CONVERS
2.1 Propietario 2 VILLANUEVA 12.5
3 | ISABEL CONVERS VILLANUEVA 12.5
4 CLAUDIA ELISA CONVERS o5
VILLANUEVA
2.2 Titulo de Escritura 1190 notaria 60 DE Bogota
Propiedad
28 LA 156-28191
Inmobiliaria
2.4 Cod. predial 25269010000000337009000000000
2.5 Sector Catastral 00562123
2.6 CHIP Solo para Bogota
2.7 Cédula catastral N/A

Nota: La informacién juridica consignada en el presente estudio no
corresponde a un estudio formal de los mismos.



SITE SOLUTION S &C SAS

AVALUO COMERCIALCL8 A15E53 CASA9
CONJUNTO RESIDENCIAL LOS CEREZOS FACATATIVA

Conjuntolfe
ResidencialfAzaleas

8
Yanbal Facata’tivzfa

conjunto’tic

vy

ks VRN

SECTOR LOS CEREZO

M. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS DEL SECTOR

3.1 Delimitacion del Sector
Homogéneo de
Localizacion

Por el Norte Calle 7 F
Por el Sur Calle 15 B
Por el Oriente | Carrera 7 A
Por el

Occidente Carrera 8 B

3.2 Usos Predominantes

Residencial, rodeado de predios netamente
residenciales, y servicios barriales.

3.3 Actividad Edificadora

De acuerdo con la visita técnica, es una zona
consolidada de predios netamente residenciales en
estrato 3

Las vias de acceso al sector estdn en buenas
condiciones y hace presencia el municipio con la
rehabilitacion de vias y parques del sector.

El sector privado realiza la intervencibn en
construccion de edificios de 5 hasta 12 pisos.

3.4 Servicios Publicos

Acueducto Si No [
Alcantarillado Si No [
Energia Si X No [
Eléctrica

Gas Natural Si No [
Telefonia Si OO No O
Otros




SITE SOLUTION S &C SAS
AVALUO COMERCIALCL8 A15E53 CASA9
CONJUNTO RESIDENCIAL LOS CEREZOS FACATATIVA

SECTOR NORMATIVO 10 (PREDIO) ZONA EXPANCION CALLE 15




SITE SOLUTION S &C SAS
AVALUO COMERCIALCL8 A 15E53 CASA9
CONJUNTO RESIDENCIAL LOS CEREZOS FACATATIVA

N° DENOMINACION USO DEL SUELO | AREA TOTAL|

AREA DE AMORTIGUACION VIAL Y .
AMBIENTAL CERRO MANABLANCA Proteccién 7.97 Hes.

VII | AREA DE EXPANSION DE Servicios Técnicos 3.99 Has.
SERVICIOS DE ALTO IMPACTO Especializados

Sarvicios
automotores y venta
de combustible

v

=

Servicios de

mantenimiento,
reparacion e insumog
a vehiculos

VIII| AREA DE EXPANSION ELJARDIN  |Vivienda deinteres | 412 Has.
Social (Banco de
Tierras Municipal)

IX (AREADEEXPANSIONBARRIO  |Vivienda Bésica 24.36 Hes.
MANABLANCA Social (Banco de
Tiemas Municipa)
Vivienda de Interes
Social (Banco de
Tierras Municipa)

ﬁalizacién Sactor

X |AREADE EXPANSIONCALLE 15 | Viviende, Recreative | 37.44 Hes. §

@ Institucional

3.6 Infraestructura Urbanistica del Sector

Vias Principales
o 0
gl g8
c c o .,
Nombre Estado g @ ._g Descripcion
—_— [ —
> < 4]
CCE (0)]
CALLE 15 BuENO | s1 | si | s [Viaadoble calzada, doble
carril sentido oriente occidente.
Via interna del barrio a una
CARRERA 8 BUENO Sli SI S| | calzada de 2 carriles en sentido
norte sur.

3.7 Topografia
Este sector se caracteriza por presentar un terreno plano con pendientes entre 2 Y 3%.

3.8 Servicio de transporte Publico
El transporte publico es prestado por busetas, taxis, colectivos particulares, buses
intermunicipales.



SITE SOLUTION S &C SAS
AVALUO COMERCIALCL8 A15E53 CASA9S
CONJUNTO RESIDENCIAL LOS CEREZOS FACATATIVA

3.9 Estrato socio-econémico
Estrato 4

3.10 Legalidad de la Urbanizacién
El predio objeto de avallio, se encuentra legalizado de acuerdo con el plano aprobado por la
Secretaria de Planeacion.

3.11 Edificaciones Importantes del Sector

Planta de Yanbal, antigua oficina del IGAC, Institucion Educativa Manuela Ayala de Gaitan y
la universidad de Cundinamarca.

V. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL
INMUEBLE

4.1 Localizacion del inmueble objeto de valuacién

= "',“‘

. " 3>
ST | PreDIO
o A wmze :

-

4.2  Tipo de Bien Inmueble

De acuerdo con la visita realizada se trata de un inmueble residencial, de un piso de altura,
de tres habitaciones, sala, comedor, cocina y bafio; patio trasero.

4.3  Uso actual
El predio esté destinado como residencial.
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4.4 Servicios Publicos Domiciliarios

Acueducto Si No [
Alcantarillado Si No [
Energia Eléctrica Si No [
Gas Natural Si No [
Telefonia Si O No O
Otros

4.5 Reglamentacion Urbanistica

NOTA: De acuerdo a los parametros anteriormente descritos el inmueble no presenta areas
fuera de la normatividad vigente.

4.6 Terreno
Descripcién .
P Area (m?)
46.1 Area Area p'rivada 08
Total Area 98

FUENTE: Folio de matricula inmobiliaria y escritura

El predio objeto de avallo esta ubicado en la parte

4.6.2 Ubicacion (Disposicion) central de la manzana catastral. Casa 9

NORTE En 7 m con via publica carrera 8 A

SUR En 7 m. con el lote nmero 17 con
nomenclatura urbana 15 E 52.

ORIENTE En 14 m. con el lote nimero 8 con

4.6.3 Linderos nomenclatura urbana 15 E 45

OCCIDENTE | En 14 m. con el lote niUmero 10 con
nomenclatura urbana 15 E 61

FUENTE: Linderos tomados de la visita de campo.

4.6.4 Forma Regular

4.6.5 Topografia ,
Pog Plano — pendiente entre 1%

4.6.6 Relacion Frente-Fondo

Promedio 11
4.6.7 Frente Sobre Vias Via Frente
Publicas Calle 8 A 7.00 metros
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4.7 Construccién

4.7.1 Descripcion General

De acuerdo con la visita realizada se trata de un
inmueble residencial, de tres pisos de altura, con
comercio local en el primer piso, dos apartamentos
pequefios en el segundo piso y un apartamento en el
tercer piso; una pequefia terraza para lavanderia en
placa sobre el tercer piso.

Conservacion

4.7.2 Area(s) Descripcion Area (m?)
Construida(s) Area Construida 73

Total, Construido 73
Fuente: Folio de matricula inmobiliaria y escritura
publica.

4.7.3 Area(s) Anexo(s) N/A

4.7.4 Numero De Pisos 1 pisos

4.7.5 Vetustez 30 afios

4.7.6 Estado de Bueno

4.7.7 Caracteristicas Constructivas y Acabados Interiores

47.7.1 Cimentacion

Concreta aparentemente zapata corrida

4.7.7.2 Estructura

Muros de carga y columna reforzada aparentemente

47.7.3 Cubierta

En teja asbesto cemento

4.7.7.4 Placas

Piso en concreto

4.7.7.5 Mamposteria

Muro en ladrillo a la vista y pafietado estucado y pintado
en interior.

4.7.7.6 Escaleras

No posee

4.7.7.7 Fachada

Muro en ladrillo prensado a la vista.

4.7.7.8 Ventaneria

Lamina de hierro y perfileria del mismo material.

4.7.7.9 Puertas

En acceso ldmina de hierro y de madera entamborada
en habitaciones y bafio.

4.7.7.10 Pisos

En tableta de gres en acceso y cocina, vinilo en sala
comedor, cerdmica en habitaciones y bafio.

4.7.7.11 Muros

En bloque aparentemente.

4.7.7.12 Cielorrasos

Machimbre de madera pintado lacado.

4.7.7.13 Bafios

Bateria sanitaria linea econdémica con divisién en ducha
en lamina acrilica.

4.7.7.14 Cocina

Mueble de empotrar en melamina, com meson en acero
inoxidable.
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V.DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

51 Problemas de estabilidad de suelo
De acuerdo con lo descrito por la secretaria de planeacion, el predio no se encuentra en zona
de amenaza Alta por remocién en masa y no se encuentra en amenaza por inundacion.

5.2 Impacto ambiental y condiciones de salubridad

El predio objeto de avalio no presenta condiciones desfavorables de condiciones
ambientales, mas alla de la contaminacién generada por el trafico vehicular sobre la calle 15
y la producida por la fabrica de Yambal.

5.3 Servidumbres, cesiones y Afectaciones viales
Segun el certificado de tradicion y libertad suministrado, el inmueble no registra actualmente
servidumbres, cesiones o afectaciones.

5.4 Seguridad
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion no presenta
probleméaticas de seguridad que afecten significativamente su comercializacion.

5.5 Probleméticas socioeconémicas

El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacién no presenta
problematicas socioecondémicas mas alla de las que presentan los estratos socioeconémicos
predominantes en el sector.

VI.DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de los inmuebles expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del valor comercial las
siguientes consideraciones generales:

La localizacion general del inmueble objeto de avalGo, ubicado en un sector de uso
Residencial con su entorno y comercio local.

El hecho significativo de que el sector dispone de una completa infraestructura urbanistica,
con la dotacion de elementos como calzadas vehiculares, andenes, sardineles y redes de
servicios publicos instalados.

Se han considerado las condiciones de acceso inmediato al sector de localizacion,
disponiendo de vias arterias y zonales que hacen parte de la malla vial y de transporte de la
ciudad.

Se debe de tener en especial consideracion que los valores de terreno y construccién se
presentan de manera separada.
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El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba al
momento de efectuar la visita de inspeccion, con una vigencia maxima de un afio, siempre y
cuando las condiciones actuales se mantengan.

El estado de conservacion en que se encuentra el inmueble objeto de avaluo.

El presente avallio no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden
juridico de ninguna indole.

El valor aqui registrado obedece a las estructuras constructivas edificadas sobre el terreno
objeto del presente avallo comercial, estas estan definidas por su tipologia, cimentacion,
clase de edificacion, conformacion estructural, materiales que la constituyen, acabados. Etc.

Las metodologias utilizadas para la obtencién de los valores asignados se encuentran
totalmente reglamentadas en la normatividad vigente para avallos comerciales como la
resolucion 620 de 2008 del IGAC.

VII.DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble,
a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

El valuador no revelard informacion sobre la valuacion, ni de cualquiera de los aspectos
relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicito el
presente avallo y sélo lo har4 con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el
informe sea solicitado por una autoridad competente.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes tangibles o
intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los
inmuebles, como por ejemplo “Good Will”, primas, la valuaciéon de la empresa en marcha o la
rentabilidad de la participacion tenida sobre la operacion del negocio.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacion y los
documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo tanto, no nos
responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su
debido momento.
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VIII.DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

La presente valuacién se realiz6 siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia
establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC— mediante Resolucion
namero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de 2008, con el objeto de establecer el
valor comercial en el mercado actual, del inmueble que en este informe se ha descrito.

El contenido del presente informe de avallo ha tenido en cuenta pardmetros establecidos en
las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01 “Contenido de Informes de
Valuacion de Bienes Inmuebles Urbanos”.

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el valuador
alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en el presente informe.

El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacion.

Los honorarios del valuador no dependen de algun aspecto que ha sido plasmado en el
presente informe de valuacion.

El valuador cumple con los requisitos de formacion profesional, que le permiten realizar de
manera iddnea la presente valuacioén y que esta plasmada en el presente informe.

El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del inmueble que se esta
valorando.

El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacion.

IX.DESCRIPCION DE LA INFQRMACION Y DE LOS DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS
DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDAN
LOS ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS.

9.1 Enfoque o metodologia valuatoria empleada

Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial de los bienes, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Vida técnica de las edificaciones

Segun el paragrafo del articulo segundo de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, “se entiende
por vida remanente la diferencia entre la vida Gtil del bien y la edad que efectivamente posea
el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea muros de carga, la vida util sera de 70
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afos; y para los que tengan estructura en concreto, metalica 0 mamposteria estructural, la
vida util sera de 100 afios”.

9.2 Para la determinacion del valor

Teniendo en cuenta las caracteristicas del predio y la naturaleza, se asignara valor a este
inmueble, de acuerdo a la investigacion econémica del mercado, de acuerdo a esto se realizé
una investigacion de mercado inmobiliario de casas en condiciones similares en area, ubicacion,
caracteristicas constructivas semejantes, teniéndose especial apreciacion sobre ofertas de
inmuebles dentro del mismo sector; de este estudio se encontraron 5 ofertas en el mismo estrato
del inmueble (estrato 4), evidencidndose que los valores por metro cuadrado de terreno
presentan similitud y se ajusta a la normativa del IGAC.

Del analisis estadistico del mercado de venta inmobiliaria se concluye que las ofertas arrojan los
siguientes resultados: se hallaron 5 ofertas de casas en el sector aledafio y una venta efectiva
dentro de la misma agrupacion, con areas que estan entre los 98 m2 y 135 m2 promedio, al
aplicar la estadistica correspondiente, se tomaron las ofertas que reunieran la condicion de venta
gue incluyeran areas que se asemejaran a las del predio en estudio y que alguna de estas ofertas
reuniera o guardara similitud con el predio objeto del avallo, es asi que una de estas ofertas
relne las mismas caracteristicas; estas ofertas demostraron tener uniformidad en su valor por
metro cuadrado; adicionalmente todas las ofertas corresponden a casas, casa remodeladas,
nuevos y sin remodelar; se encontré que el valor promedio de metro cuadrado de terreno, es de
$ 1’659.830, con un coeficiente de variacion de estandar de 4.62 % que se ajusta a la
reglamentacion exigida por el IGAC.

El avaluador, tomo como referencia final, el valor del promedio de las ofertas que corresponde
a $1’659.830, debido a que el predio retne las condiciones de las ofertas en cuanto a estrato;
tiene buena disposicion dentro de la manzana catastral y se encuentra en una ubicacién
dentro de un corredor con variado comercio local, que se asemeja al de las ofertas
encontradas; adicionalmente presenta una buena distribucion interior y se encuentra
aparentemente en buen estado con sus acabados.
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ESTUDIO DE MERCADO
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SE TOMARON COMO REFERENCIA TODAS LAS OFERTAS PARA EL DESARROLLO DE

LA ESTADISTICA.

PROMEDIO $1.659.830
DESVIACION ESTANDAR $76.654
COEFICIENTE DE VARIACION 4,62%
LIMITE SUPERIOR $1.736.484
LIMITE INFERIOR $1.583.176
VALOR REDONDEADO $1.660.000

VALOR REDONDEADO $ 1’660.000

VALOR DE LA CONSTRUCCION:

Para valorar las construcciones descritas en el presente documento se procedié a identificar
los Prototipos de Construccion y se aplicaron los costos de Reposicion a nuevo de acuerdo
con los materiales y técnicas constructivas actuales. Para calcular los costos totales de
construccién, se utiliz6 como guia un presupuesto para una construccion similar. Se realizé la
depreciacién que considera la edad y el estado de conservacion, por lo cual se utiliza el

método de depreciacion de Fitto y Corvini:

La ecuacion para el calculo de la depreciacion ademas comprende variables como la vida util
de la construccion y su edad efectiva para asi llegar el porcentaje correspondiente a la

depreciacién acumulada.

TABLA ESTADO DE CONSERVACION

Estado Descripcion

Clase 1

El inmueble esta bien conservado y no necesita
reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados.

El inmueble estd bien conservado pero necesita
Clase 2 reparaciones de poca importancia en sus acabados
especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.

El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo

del 100%.

Clase 3 . N

ne los pisos o pafietes.

El inmueble necesita reparaciones importantes
Clase 4 i

especialmente en su estructura.

El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacién es
Clase 5
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Presupuesto de Obra por Capitulos

Capitulo Descripcién Total capitulo % en presupuesto
1,00 PRELIMINARES Y DEMOLICIONES $ 6.018.760,27 4,85%
2,00 CIMENTACIONES $ 9.761.904,66 7,86%
3,00 ESTRUCTURAS Y CONCRETOS $ 20.958.266,74 16,88%
4,00 MUROS Y REPELLOS S 12.592.277,62 10,14%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS S 2.409.210,44 1,94%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ 2.541.109,09 2,05%
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS, DE SEGURIDAD AUTOMATIZACION Y ESPECIALES $ 14.760.116,00 11,89%
8,00 INSTALACIONES INTERNAS DE GAS DOMICILIARIO $ 4.986.840,89 4,02%
9,00 ESTRUCTURAS DE CIELO RASO Y CUBIERTAS S 6.848.495,00 5,52%
10,00 ACABADOS DE MUROS Y PISOS $ 6.602.254,33 5,32%
11,00 SANITARIOS ACCESORIOS Y ESPECIALES $ 3.646.673,80 2,94%
12,00 CARPINTERIA MADERA $ 2.003.616,60 1,61%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ 2.377.873,45 1,92%
14,00 VIDRIOS Y FACHADAS $ 180.040,00 0,15%
15,00 PINTURAS $ 297.729,60 0,24%
16,00 CERRAJERIA $ 599.403,00 0,48%
17,00 OBRAS EXTERIORES Y VIAS S 3.367.909,83 2,71%
18,00 ASEO Y MAQUINARIA $ 8.029.258,76 6,47%
19,00 PERSONAL DE OBRA $ 16.182.484,00 13,03%

Porcentaje de valor indirecto Valor total presupuesto $ 124.164.224,08 100,00%
Valor m2 $ 856.304,99
m2 costos indirectos $ -
Valor total m2 $ 856.304,99
Valor total m2 redondeado S 856.000,00
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
— | I | VIDA 1 EDADEN %[ ESTADO DE | DEPREcq VALOR 1 VALOR | VALOR | VALOR
UTIL DE VIDA [ CONSERVACION [ ACION | REPOSICION [ DEPRECIADO FINAL ADOPTADO
CONSTRUCCIONES
CASA 9LOS CEREZOS [ 3a | 0 | as5m% 3 | a765%]s sseoo0|  s407.003]  saas097]  $448.000

9.3 Comportamiento de la ofertay la demanda
Se observan ofertas y demanda de inmuebles comparables en el sector inmediato de

localizacion.

9.4 Perspectivas de valorizacion
Por tratarse de un sector de alta demanda por sus condiciones habitacionales, es atractivo
dada su cercania al centro de la ciudad, centros comerciales, buenas vias de acceso etc,
representa un buen desarrollo de valorizacion.
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X. RESULTADO DEL AVALUO

CARRERA 8 A 15 E 53
CASA 9
CONJUNTO RESIDENCIAL LOS CEREZOS
FACATATIVA CUNDINAMARCA

LIQUIDACION AVALUO

DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 VALOR TOTAL
TERRENO 98,00 $ 1.660.000 $162.680.000
CONSTRUCCION 73,00 $ 448.000 $ 32.704.000
TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 195.384.000

SON: CIENTO NOVENTA Y CINCO MILLONES TRECIENTOS OCHENTA Y
CUATRO MIL PESOS MCTE.

VIGENCIA DEL AVALUO: La presente valuacién es aplicable a partir de la fecha en la cual
se elaboré el presente informe y tiene una vigencia de un afio.

Bogota D.C., 26 de FEBRERO de 2021

i /

: y \_/Il /.
HENRY MARTINEZ ACOSTA

CC. 80373504

PERITO AVALUADOR AUX DE LA

JUSTICIA
SITE SOLUTION S&C S.A.S.
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REGISTRO FOTOGRAFICO

ENTORNO

ENTORNO

ACCESO CONJUNTO

DETALLE CIELO RAZO SALA

DETALLE HABITACION
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COCINA
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CONTADOR ENERGIA

CONTADOR ACUEDUCTO

CONTADOR GAS
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