Al despacho del sefior Juez, hoy .1 3 OCT 2020

pericial presentado por la demandada.

-
La sria,

IVIAN OSORIO GARCIA

REF. 2016.0039200

JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL
FUSAGASUGA

114 OCT 2020

, con el dictamen

De conformidad con lo establecido en el articulo 444, numeral 2 del CGP.,
corrase traslado a la parte actora, por el termino de tres dias, del dictamen pericial
presentado por la demandada MARIA MERCEDES BOBADILLA DE

RODRIGUEZ.

NOTIFIQUESE,

LUT ANGEL TORORUIZ
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Senor
JUEZ PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE FUSAGASUGA

E. S. D.

No. de radicacién del proceso: 2016-0392-00
NATURALEZA DEL PROCESO: EJECUTIVO SEGUIDO A
CONTINUACION PERTENENCIA CIVIL.

Demandante: JOSE MARIA GOMEZ SOTELO Y OTRA

Demandado: ----HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE
LUIS HUMBERTO RODRIGUEZ Y OTROS

REF: OBJECION AVALUO AMPLIACION TERMINO AVALUO - PRUEBA
PERICIAL

MARIA MERCEDES BOBADILLA DE RODRIGUEZ, mayor de edad, vecina del
municipio de Fusagasugd, identificada con la cédula de ciudadania No.
39.610.585 de Fusagasuga (Cund.), Como quiera que seria del caso presentar
un avalio prueba pericial para controvertir el avalio presentado por el
ejecutante, pero teniendo en cuenta la situacién de emergencia sanitaria en la
que nos encontramos y el inmueble se encuentra ubicado en la localidad de
Kennedy de la ciudad de Bogota D.C., y la misma se encuentra en cuarentena
obligatoria del 23 de julio al 6 de agosto, por esta razén y por ser una prueba
fundamental para la defensa de mis intereses, pues se requiere de un avalto
efectuado por un perito, comedida y respetuosamente solicito a su Despacho se
conceda el termino previsto en el Articulo 227 del C.G. del P.

De la sefora Juez,

Atentamente,

MARIA MERCEDES BOBADILLA DE RODRIGUEZ
C.C. No. 39.610.585 de Fusagasuga (Cund.)
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" AVALUO COMERCIAL No. 2020 09 01

1. | MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1 | TIPO DE PROPIEDAD: APARTAMENTO EN PH.

[1.2 [DIRECCION: | CALLE 39 SUR N’ 68 N 25 AP 502 BOGOTAD.C. |
1.3 | PROPIETARIO(S):

Segun factura de Impuesto Predial Unificado suministrada por los mismos:
MARIA MERCEDES BOBADILLA DE RODRIGUEZ

RODRIGUEZ RODRIGUEZ LUIS HUMBERTO

VISTA DE LA PROPIEDAD

1.4

SOLICITANTE(S) DEL AVALUO:

MARIA MERCEDES BOBADILLA De RODRIGUEZ
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[C.C.39.610.585 -

1.5

DESTINO DEL AVALUO:
EL SOLICITANTE.

INFORMACION GENERAL

2.1

OBJETO O PROPOSITO DEL AVALUO:

Definicion del valor a estimar:

Avallo comercial del 50% del inmueble, para presentarlo dentro
del Proceso Ejecutivo seguido de Pertenencia N° 2018-00392
que cursa en el Juzgado Primero Civil Municipal de Fusagasuga,
cuyo Demandante es José Maria Gémez Sotelo, y la parte
Demandada es Herederos de Ana Betulia Rodriguez y otros.

Esta valuacion se hace sobre la base del valor de mercado de los
bienes en un mercado abierto.

Valor de venta de mercado: Es la cuantia estimada por la que
un bien podria intercambiarse, en la fecha de valuacion, entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a
vender, en una transaccion libre, tras una comercializacién
adecuada en la que las partes hayan actuado con la informacion
suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

2.2

FECHA DE INSPECCION DEL PREDIO:

Septiembre 23 de 2020. Practicada por el Avaluador Hugo Segura
Lara.

2.3

ATENDIDO POR:

Jhon Humberto Rodriguez Bobadilla
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FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME:

i A B o R e e R e e e e e e e ——

Septiembre 23 de 2020, realizado por el Avaluador Hugo Segura
Lara.

2.5

CREDENCIALES DEL PERITO:

Registro Nacional de Avaluadores de la Superintendencia de
Industria y Comercio:

o AVAL- 79141807

Ver anexo Documentos de Lonja y Credenciales Perito(s).

2.6

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 informacion sobre la valuacién a nadie
distinto de la persona natural o juridica que solicité el encargo
valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita de esta, salvo, en
el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

2.7

DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE
DE LAVI-\_LLJACISN !CAﬂCTER DE INDEPENDENCIA):

El avaluador declara que: No existe ninguna relacién directa o
indirecta con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto
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de valuacién que pudiera dar lugar a un conflicto de interesss.

El avaluador confirma que: El informe de valuacion es confidencial
para las partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores
profesionales, para el propésito 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 _PROHIBICION DE PUBLICACION DEL
INFORME:
Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad de este informe
de valuacién, cualquier referencia al mismo, a las cifras de
valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin
el consentimiento escrito del mismo.

2.9 |VIGENCIA DEL AVALUO:

De acuerdo con el numeral 7, del articulo 2, del Decreto 422 de
marzo 8 de 2000, la vigencia del avalio no podra ser inferior a un
ano. Los avallos tendran una vigencia de un (1) afio, contados
desde la fecha de su expedicion o desde aquella en que se
decidio la revisién o impugnacioén, segin Art. 19 del Decreto 1420
de 1998. En todo caso durante este tiempo puede haber
condiciones intrinsecas o extrinsecas que puedan cambiar el
valor comercial del predio.
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LOCALIZACION:
PAIS: Colombia.

DEPARTAMENTO: Cundinamarca.

CIUDAD: Bogota D. C.

UBICACION: Sector Sur Occidental de la ciudad.
LOCALIDAD: No. 8- Kennedy.

BARRIO CATASTRAL: 004504- Provivienda

BARRIO COMUN: Carvajal.

MANZANA CATASTRAL: 00450451

LOTE CATASTRAL: 00450405101.

UPZ: 45-CARVAJAL.

2.11

PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:

o Avenida Boyaca, Avenida Primero de mayo.

2.12

TRANSPORTE:

e Sistema Integrado de Transporte Publico (SITP)por todas
las vias principales.

ASPECTOS JURIDICOS

No son materia del Avaluo. El Avalio no es un estudio de
titulos ni de tradicién.
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IV.

TITULACION Y TRADICION o

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/O CONSULTADOS:
Escritura Adquisicion: No.

Certificado de Tradicion y Libertad : Copia digital Si. Fecha: 23 de
septiembre 2020 12:08:40 pm.

Factura de Impuesto Predial Unificado copia digital: Si, N°

2020201041613919280
Licencias de Construccioén: No

TITULO DE ADQUISICION:

Segun Certificado de Libertad suministrado: Escritura No. 1082
de 21/06/1984 Notaria 17 de Bogota.

MATRICULA INMOBILIARIA:
050S-719121. |
CEDULA CATASTRAL:

No Suministrado

CODIGO CHIP:
AAAQ0041XOXR.

DATOS CATASTRALES 2020:

Avaluo Catastral: apto 502: $91.333.000.
Destino: 01 RESIDENCIAL.

Area terreno (m?): No suministrada.
Area privada (m?): 57,64.

REGLAMENTACION URBANISTICA MUNICIPAL O DISTRITAL

VIGENTE AL MOMENTO DE LA REALIZACION DEL AVALUO

EN RELACION CON LA ZONA Y EL INMUEBLE
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LAS NORMA DE USO Y EDIFICABILIDAD PARA LA
DIRECCION CALLE 39 SUR N° 68 N 25 AP 502 :'

AREA DE ACTIVIDAD:

Area de Actividad Residencial. Es la que designa un suelo
como lugar de habitacion, para proporcionar alojamiento
permanente a las personas.?

ZONA:
Zona residencial con actividad econémica en la vivienda.
TRATAMIENTO Y MODALIDAD

Consolidacion. El tratamiento de consolidacién regula la
transformacion de las estructuras urbanas de la ciudad
desarrollada.’

Modalidad: con densificacion moderada.

USO PRINCIPAL.:
VIVIENDA UNIFAMILIAR BIFAMILIAR Y MULTIFAMILIAR.
USOS COMPLEMENTARIOS:

De acuerdo al decreto 682 de 2011 de Alcaldia Mayor de Bogota
los siguientes son los usos complementarios que se podrian
construir:

Salones comunales y casas de cultura hasta 200m2.

Unidades de Proteccion Integral, Centros de Desarrollo Infantil y
Centros de Servicios de Integracién Social.

! http://sinupotp.sdp.gov.co/sinupot/index. jsf#
2 http://recursos.ccb.org.co/ccb/pot/PC/files/2areas. html
3 ht_tp://recursos.ccb.org.co/ccb/pot/PC/ﬁles/Ztratamiento.html
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AREA DE OCUPACION MAXIMA PERMITIDA :

Sector 4

Subsector H

Nota B:

Para la Urbanizacién San Lucas se permite incrementar el area
ocupada de 1% a 4%, segun tamaiio de lote, al amparo de
Licencias de Construcciéon expedidas antes del decreto 682 de
2011.

NORMAS APLICABLES:

e El POT segun el DECRETO 190 de 2004 (Junio 22) "Por
medio del cual se compilan las disposiciones contenidas en
los Decretos Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003."

e Decreto 443 de octubre 3 de 2011”"Por el cual se actualiza
la reglamentacién de la Unidad de Planeamiento Zonal
(UPZ) N° 16 SANTA BARBARA, ubicada en la Localidad de
Usaquén”

o DECRETO 080 DE 2016 (Febrero 22) “Por medio del cual
se actualizan y unifican las normas comunes a la
reglamentacion de las Unidades de Planeamiento Zonal y
se dictan otras disposiciones.” Deroga los Decretos
Distritales 159 de 2004 y 333 de 2010".

La regulacion de la intensidad y la mezcla de usos y las normas
especificas de las condiciones fisicas de edificabilidad y los
elementos relacionados con el espacio publico se encuentran en
cada ficha reglamentaria de la_correspondiente UPZ y demés
normas que lo reglamenten.

VL. [ CARACTERISTICAS DEL SECTOR
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6.1.1

BARRIO CARVAJAL:

El barrio Carvajal cuenta con las siguientes caracteristicas:
TIPO DE EDIFICACIONES Y USOS PREDOMINANTES:

El sector cuenta con pocos parques, zonas verdes y deportivas
por la falta de planeacién urbanistica.

El barrio es estrato tres, con loteo regular y presenta uso mixto
residencial y comercial, y actualmente estd en proceso de
Consolidacion.

El barrio cuenta con corredores comerciales y zonas delimitadas
de comercio y servicios de escala vecinal, zonal y urbana. Se
destacan la Av. Boyaca, Av. Primero de Mayo.

Las construcciones del barrio tienen las siguientes caracteristicas:

o Edificios residenciales de 3 a 5 pisos, y principalmente casas
de uno y dos pisos de altura.
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6.1.3

LINDEROS DEL BARRIO CARVAJAL:

NORTE: Calle 82 Sur.

SUR: Corredor Férreo del Sur.

ORIENTE: Avenida Carrera 68.

OCCIDENTE: Avenida Boyaca.

6.3 EDIFICACIONES Y SITIOS IMPORTANTES

En el Barrio:

URI Kennedy, EPS Sanitas, IPS EPS Viva 12 Alqueria, Camara de
Comercio de Bogota Av 68, Liceo Nuestra Sra de Torcoroma,
Almacenes Homecenter y Metro, Parroquia San Ignacio de

Antioquia, varias sucursales bancarias, Notaria Tercera,
comercio general.
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En barrios aledanos se destacan:

Centro Comercial Plaza de las Américas,
Hospital de Kennedy

Industrias y comercios

Templos e instituciones educativas.

6.4

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTORY SU ESTADO:

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS: Si.
Acueducto, Alcantarillado y Energia Eléctrica. Buen estado.

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS: Si.
Alumbrado Publico, Gas Natural y Teléfono. Buen estado.

6.5

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR:

Se le asignd el estrato (3).

6.5

AMOBLAMIENTO URBANO Y SU ESTADO:

VIAS: Las vias principales se encuentran pavimentadas y en buen
estado de conservacion aunque las vias secundarias estan en
regular estado de conservacion.

ANDENES Y SARDINELES: Si. regular estado.

SENALIZACION URBANA: Si. Buen estado.
DEMARCACION VIAL: Si. Buen estado.

SISTEMA DE SEMAFORIZACION: Si. Buen estado.

ZONAS VERDES Y ALAMEDAS: Si. buen estado.
PARQUES: Si. Regular estado.

ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Regular.
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VIl. | CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE
7.1 | TIPO DE INMUEBLE:
Apartamenta en PH_an adificia multifamiliar.

7.2 |USO ACTUAL DEL INMUEBLE:

En el predio se desarrolla uso residencial.
VIIl. | CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El terreno cuenta con las siguientes caracteristicas:
8.1 | PLANO DEL TERRENO:
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Croquis de la propiedad
Fuente: http://mapas.bogota.gov.co/

8.2 |UBICACION EN LA MANZANA:
El terreno ocupa toda la manzana con frentes sobre la Avenida
Boyac3, la Carrera 39 Sur, la carrera 68 M y La carrera 69, vias
vehiculares pavimentadas.

8.3 | TOPOGRAFIA:
El terreno cuenta con una topografia plana y estable.

8.4 | CERRAMIENTOS:
El terreno tiene cerramiento, tiene antejardin, la tipologia
constructiva es dos torres aisladas compuestas de tres torres
continuas.

8.5 | FORMA:
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El terreno tiene forma regular. <
8.6 | RELACION FRENTE FONDO:
El terreno cuenta con una relacion Frente-Fondo (A:B) de 1:1,2
aproximadamente, la cual se considera buena.
8.7 | LINDEROS DEL TERRENO:
Segin Escritura:
No hay informacion, pues no se tuvo acceso a la Escritura.
8.8 | AREA DEL TERRENO:
No se recibié informacion de esta.
IX. | CARACTERISTICAS GENERALES DE LA PROPIEDAD
9.1 | AREA PRIVADA CONSTRUIDA DEL APARTAMENTO 502:
Segun Certificado de Libertad:, cincuenta y siete metros
cuadrados y sesenta y cuatro decimetros cuadrados ( 57,64 m2)
Nota: Para efectos del avaltio se adopta el area de 57,64 m2.
9.2 |NUMERO DE PISOS:
El predio cuenta con un (1) piso de altura.
9.3 |VETUSTEZ O EDAD:

De acuerdo a la cuarta anotacién en el folio de matricula
inmobiliaria, la autorizacion de anunciar y desarrollar la actividad
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de enajenacion fue en abril 27 de 1984. Por lo tanto el inmueble
tiene una edad de 36 afnos.

El apartamento fue construido con estructura compuesta de
paredes y muros en concreto reforzado, por lo cual se aplica la
norma de vida util de cien afos.

Vida Técnica: Cien (100) afos.
Edad Promedio: Treinta y cinco (36) anos.
Vida Remanente: Sesenta y cinco (64) afios.

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 (23 Septiembre 2008)
“Por la cual se establecen los procedimientos para los avaltos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”.

Articulo 2°. Pardgrafo.- Se entiende por vida remanente la
diferencia entre la vida util 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 afnos y para los que tengan
estructura en concreto, metalica o mamposteria estructural, la
vida util sera de 100 afios.

9.4

REMODELACIONES O AMPLIACIONES:

Al inmueble se le han realizado las siguientes remodelaciones o
ampliaciones:

» Segun el sefior John Rodriguez al apartamento se le hizo
ados genetales en pisos, muros y techos, asi como al
mobiliario de bafios y cocinas, hace cerca de dos afios.

9.5

ESTADO DE TERMINACION DE LA CONSTRUCCION:

La construccion se encuentra terminada.

9.6

ESTADO DE CONSERVACION:

La construccién se encuentra en general en buen estado de
conservacion.
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DEPENDENCIAS DE LA PROPIEDAD: e
APARTAMENTO:
e Hall de entrada.
¢ Un baiio privado
e Tres habitaciones
e Sala comedor.
e Hall de alcobas.
e Cocina y patio de ropas en dos ambientes.

0.8

ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS:

FACHADA: Muros en concreto reforzado con acabado ristico
pintado, ventaneria y puerta en aluminio anodizado .

CIMENTACION: Profunda en pilotaje o Placa flotante.
ESTRUCTURA: Sistema industrializado sin columnas, con muros
y placas en concreto reforzado con acero estructural.

CUBIERTA GENERAL: Placa maciza en concreto reforzado.

ENTREPISOS: Placa maciza en concreto reforzado.

MUROS: en concreto reforzado pafietados y pintados en ristico.

TERMINADOS: Pisos gravilla lavada en los interiores de las
zonas comunes Yy carpinteria metalica en tuberia rectangular
pintada

9.9

CARACTERISTICAS Y TERMINADOS:

PISOS: sala comedor y alcobas en Porcelanato en muy buen
estado.

PAREDES: Sala comedor, estudio y halles en estuco y vinilo.

CIELO RASOS: Placa maciza pafiete liso estucado y pintado.
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PUERTAS: Interiores en marco y hoja de metalica
VENTANAS: Aluminio anodizado.

BANOS: Lavamanos de sobreponer con meson en imitaciéon de
marmol negro, sanitario ahorrador moderno, con ducha con
calentador eléctrico de paso, enchapados en ceramica en pisos y
paredes.

COCINA: Integral a gas de 4 puestos con horno, enchape de
pared y piso en ceramica.

ILUMINACION: Natural buena en todos los ambientes excepto el
bafio que es artificial.

VENTILACION: Natural.

X. SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO
Servicios publicos que estan conectados al bien inmueble objeto
de avalto.

AGUA: Si. Una (1) cuenta.

LUZ: Si. Una (1) cuenta.

GAS NATURAL: Si.

ALCANTARILLADO: Si.

TELEFONO: Si.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:

10.1
Al predio se le asigné estrato tres (3).

Xl. [|ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

COMERCIABILIDAD:

Debido a las caracteristicas del inmueble y dependiendo del
precio, este predio es facil de comercializar.
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RENTABILIDAD ACTUAL.: 5

Se encuentra ocupado por el sefior Jhon Rodriguez, como
tenedor, cumpliendo su funcién social residencial.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Su precio se espera que se debera incrementar por lo menos el
IPC.

CENTROS DE ATRACCION ECONOMICA:
Comercio y oficinas en el barrio y en el vecindario.

ANALISIS DE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:

Se han tenido en cuenta avaluos practicados en el sector y en
sectores aledafios u homogéneos.

FUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:

En el sector se observé poca actividad edificadora.
Sin embargo a pocas cuadras quedara una estacién del Metro de
Bogota.

Xll. | INVESTIGACION DEL MERCADO:
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12.1 PLANO DEL SECTOR DE LA INVESTIGACION DE MERCADO.

b 4

Se hizo énfasis en la zona del barrio Provivienda, y algunas muestras de
Villa Claudia
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Xill. | METODO(S) VALUATORIO(S) e
El presente Avallo se ha practicado mediante la aproximacion por
comparacién directa del mercado en el sector y en zonas
circundantes que se pueden clasificar como homogéneas.
Para la fijacion de nuestro avaliio se tienen en cuenta los
siguientes conceptos, criterios y principios generales de
valuacion:
o Tierra, propiedad y bienes. e Objetividad.
¢ Mayor y mejor uso. e Certeza de fuentes.
¢ Principio de sustitucion. e Transparencia.
¢ Precio, costo, mercado y valor. ¢ Integridad y suficiencia.
¢ Valor de mercado. ¢ Independencia.
¢ Enfoques o métodos de o Profesionalidad.
valuacion. o Utilidad
13.1 | 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 avalio. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal,
el valor del terreno y la construccién deben ser analizados en
forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con
sus correspondientes areas y valores unitarios.

Justificacion del método: Este método es utilizado para este
Avallo debido a que en la investigacion se encontré informacién
de ofertas y/o transacciones en el sector y sectores homogéneos
que se pueden comparar con el bien objeto de la valuacion. Estas
ofertas cumplen con los parametros estadisticos establecidos en
la resolucion nimero 620 del 23 septiembre de 2008 del IGAC.

Ver anexo ofertas.
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MEMORIA(S) DE CALCULO(S)

Para este Avaluo se utilizd informacion de mercado reciente, de
datos de ofertas, los cuales fueron confrontados y ajustados antes
de ser utilizados en los calculos estadisticos.

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.

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a
menos (-) 7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el mas
probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacién sea superior: a mas (+) o a
menos (-) 7,5%; no es conveniente utilizar la media obtenida y por
el contrario es necesario reforzar el nimero de puntos de
investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor
medio encontrado.

Factor de Negociacién: Los datos recolectados de las ofertas
tienen un incremento por encima del valor de mercado, ya que
generalmente el oferente pide mas para poder obtener una buena
transaccion, esto se verificd telefénicamente y los oferentes
dijeron que el precio de venta era negociable. Por ello se aplicé un
porcentaje de negociacion a las ofertas en venta no mayor al
10,53%. Estos porcentajes de negociacion estan acordes con las
circunstancias econdmicas actuales y estan basadas en la oferta
y la demanda en el sector que se considera normal.
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14.1 DESARROLLO DEL METODO DE COMPARACION O DE MERCADO:

En los casos en que la muestra de mercado tiene 1 garaje, se descuenta su valor, de acuerdo al valor comercial
promedio calculado en el anexo hoja de calculo “Mercado apto 502 calle 39 sur 68 N 25 sep 22 2020”, de $
31.750.000, por cada garaje. La siguiente tabla muestra las ofertas de mercado del sector semejantes al inmueble en

estudio.
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AVALUO COMERCIAL No. 2020 09 01

Afiliado LONJA DE COLOMBIA

ANALISIS DE OFERTAS DE APARTAMENTOS EN VENTA - SECTOR: BARRIO CARVAJAL - ESTRATO TRES (3 ;
S e 18lsg gl el
o R w | B8 g»ii. 2 | 88 é g:i % a8
Bs g | 8| BE |a | B | R‘E 18 83 |
B3 E 8|35 |8 S /8|38 12l 8 | =8|
S pR 8> || a2z |2 g8 [3| 8% 181 Sg |
% BE | 8 | B8EH = |E| 88 12| .
| & g E g i ;
g 5 : ] :
L S s Sl =
1| FINCARAZCOMCO | 4198100 | 150000000 | 000% [150.000000| o0 |150.000.000| 45 |3.333.333 |16a30 2 [1] no o | ddstoree
2 | FINCARAZ.COMCO | 5375742 | 180.000.000 | 526% 160000000 | 1 |180.000.000 44,95 4.004.449 ;;og 3 [1] No | 1z7000 317"’52:7"’1?::7
3| FINCARAZCOMCO | 5533738 | 173500.000 | 202% |170000000| o |170.000000| 47 |3617.021 |16a30 3 | 1 |ParciL | ss.000 3125?4"3%%5
4| FINCARAZCOM.CO | 5738025 | 165.000000 | 000% [165.000000| o |165000000| 50 |3300.000 [16430 3 |1 |parcaL | 40.000 g;gg:g};gf
5 | FINCARAZCOM.CO | 5725243 | 175.000.000 | 2.86% |170.000.000 170.000.000 | 58 |2931.034 |16a30 3 | 2 [PaRcaL | 30000 g:;g‘:?:ggg
6 | FINCARAZ.COM.CO | 5438295 | 195.000.000 | 6,67% |182000000] 0 | 782000000] 60 [3033.333 | 515 3| 1 | TOTAL | 120000 | 3188114608
7 | _FINCARAZCOM.CO | 5124182 | 190.000.000 | 1,05% | 188.000.000] 0 |188.000000 60 | 3133333 {16230 3 | 1 | TOTAL | 125000 | 3168710684
3183277577
8 | FINCARAZCOMCO | 4858891 |220.000.000 | 455% [210000000| 1 |210.000000| 61 | 3442623 [16230 3 | 2| Tota | 185000 | 3156703576
3203499473
9 | FINCARAZCOM.CO | 4707428 | 190,000,000 | 10,53% | 170.000000| 0 |170.000000| 64 | 2656250 | 16830 3 | 1 | TOTAL | 114000 | 3008670805
Conjunb San més de
10| TERRENO  |LucasP503| 165000000 | 000% 165000000 | O [165000000 6764 2862505 | ™! 3 [ 1 |PaRciL | 120900 | 3108870828
B14 Deyanima
Conjunio San
Lucas AP més de
1 TERRENO 403815 | 170000000 | 588% |160.000000 | 0 |160.000.000 [57,64| 2775.850 | ™S 3 | 1] no | 120800 | 3156500852
Marfa Hilda
Mosquera
Conjuno San
Lucas AP més de
12|  TERRENO 501816 | 170000000 | 204% |165.000.000 | 0 |165.000.000 57.64| 2862585 ™S 3 | 1| TotaL | 120800 | 3213475722
Esperanza
Triana
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Después de los analisis estadisticos que se pueden consultar en el anexo recién mencionado, se depuré el mercado

hasta llegar a un valor en donde la ubicacion en altura de los apartamentos de quinto piso marcé una menor

dispersioén respecto del promedio. La tabla siguiente muestra este resultado:

%
" - | E o
3 § 2 (53 Sk
o o% = oo w «
3 Pl L 5= | 8 Sg|E| 2 3
(=] << = (=] ] o
g 3 gx | 8 | bg (2| &= SE | 2 |g|B2|8| & |23 | §
B & S e e e e R T e 5 Z
A S gﬁ w | 23 % o8 3| 8t |3 |= pl SR EE E
=z o ] O« o o o= =2
w o e = a =
n Bl RN lwiEs | EipeE HE-N.-
o =
= 2 & |B 2
=
=1
=
6 | FINCARAZ.COM.CO 5438296 | 195.000.000 | 6,67% |182.000.000 | O |182.000.000| 60 [3.033.333 | 9a15| 5 3 1 | TOTAL | 120.000 | 3188114609
7 | FINCARALZ.COM.CO 5124182 | 190.000.000 | 1,05% |188.000.000| 0 |188.000.000 | 60 |3.133.333 [16a30| 5 3 1 | TOTAL | 125.000 | 3168710684
3153277577
8 | FINCARAZ.COM.CO | 4858891 | 220.000.000 | 4,55% |210.000.000( 1 |210.000.000 | 61 |[3.442.623 |16a30| 5 3 2 | TOTAL | 185.000 | 3156703576
3203499473
Conjunto San RS
10 TERRENO LucasAP 503 | 165.000.000 | 0,00% |165.000.000( 0 |165.000.000 |57,64| 2.862.595 30 5 3 1 | PARCIAL | 120.900 | 3108879828
Bl 4 Deyanira
Conjunio San
Lucas AP s da
12 TERRENO 501BI6 | 170.000.000 | 2,94% |165.000.000| 0 |165.000.000 (57,64 2.862.595 30 5 3 1 | TOTAL | 120900 | 3213475722
Esperanza
Triana
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Procesamiento estadistico de las ofertas para determinar el
valor comercial integral del inmueble:

De la tabla anterior se calculan los siguientes datos:

PROMEDIO POR M2: 2.962.798
# DE DATOS: 1
DESVIACION ESTANDAR 105.634
COEFICIENTE DE VARIACION 3,565%
LIMITE SUPERIOR 3.068.431
LIMITA INFERIOR 2.857.164

Se adopta el valor integral, terreno mas construccién,por cada
metro cuadrado de area privada en $ 2.963.000.

OBSERVACIONES: En la determinaciéon del valor comercial de
venta adoptado se utilizé el método valuatorio Comparativo o de
Mercado teniendo en cuenta las ofertas encontradas en la zona.

Para fijar el valor comercial de venta, las ofertas encontradas en
el sector cumplen con los parametros estadisticos establecidos en
la resolucién ndmero 620 del 23 septiembre de 2008 del IGAC. El
valor comercial de venta adoptado es el promedio redondeado de
las ofertas encontradas. Este valor esta acorde con los valores
comerciales de venta que se encuentran en el sector y con las
caracteristicas de la propiedad.

El valor comercial de venta adoptado por m? de $ 2.963.000, se
multiplica por el area construida de 57,64 m? arrojando un valor
comercial para el inmueble completo: $ 170.787.320, a partir del
cual se adopta como avaltio final del apartamento, la suma de
$ 171.000.000, ciento setenta y un millones de pesos.
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Por lo anterior, el 50% del mismo, es el valor de la parte que
le corresponde a la sefiora MARIA MERCEDES BOBADILLA
DE RODRIGUEZ, y equivale a $ 171.000.000 x 50%= $
85.500.000 ochenta y cinco millones quinientos mil pesos.

CONSIDERACIONES ESPECIALES

Este Avallo corresponde a las condiciones propias y actuales del
inmueble, con todos los derechos inherentes a una propiedad sin
limitaciones.

Este avalio se considera ajustado a las caracteristicas de la
propiedad y del sector.

Algunos elementos inherentes al predio que son considerados
como determinantes al efectuar el avallo, tanto intrinsecos como
extrinsecos se comentan a continuacion:

15.1

FACTORES POSITIVOS O VALORIZANTES:

e La ubicacion del inmueble en uno de los barrios mas activos
de la ciudad.

¢ Las importantes vias de enlace con la red principal vial.

e La cercania a las zonas de comercio y oficinas.

o Facil acceso y buen transporte.

15.2

FACTORES NEGATIVOS O DESVALORIZANTES:

¢ Alta competencia en numero de ofertas en venta.
o E| estado regular de las vias.
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XVI. | PROMEDIO DEL AVALUO

16.1 | PROMEDIO POR M2 DE TERRENO Y CONSTRUCCION:

Nuestro Avalo arroja un valor integral promedio por m? de area
privada de $ 2.963.000, suma que se considera ajustada a las
caracteristicas de la propiedad y del sector.

16.3 | Nuestro Avaliio no puede considerarse individualmente; debe
analizarse como un todo.

XVIl. |OTRAS CONSIDERACIONES VALUATORIAS

A continuacién, resumimos las consideraciones generales tenidas en
cuenta para la fijacion de nuestro valor final:

PARA EL TERRENQ: Su ubicacién, relacién frente-fondo, area y
dimensiones, topografia, normas urbanisticas vigentes, posibilidades de
desarrollo, disponibilidad de servicios publicos, Informes de Lonja y de
Catastro, etc.

PARA LA EDIFICACION: Su ubicacién, calidad de los materiales,
acabados, funcionalidad, uso actual, adaptabilidad para otros usos,
antigliedad, estado de conservacién, mejoras necesarias, etc.

PARA TODA LA PROPIEDAD: Circunstancias econémicas actuales.
Caracteristicas generales del sector, estado actual, tendencias de
desarrollo, vecindario, oferta y demanda existente en el terreno, Internet
y en diversos medios especializados, negocios realizados, precios en el
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sector o en sectores homogéneos, AVALUOS practicados en el Sastor o
en sectores similares, tenencia, renta actual, posible rentabilidad,
facilidad de negociacion, etc.

XVIIl. | DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:

Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-tramites) Avalio de bienes inmuebles.

Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras
disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por medio del cual se expidi®6 el Decreto Unico
Reglamentaci6én del Sector Comercio, Industria y Turismo").

* Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”.
¢ Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los articulos de las leyes 9/89, 388/97 el

Decreto 2150/95 y el Decreto Ley 151/98 que tratan de la realizacién de los avallos comerciales”.
Decreto 422 de 2000. "Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la Ley 546 de 1999
(Ley de Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de 1999 (Ley de Reestructuracién
Empresarial)". Criterios a los que deben sujetarse los avaluos.

¢ Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal".
¢ Resolucién 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los avallios

ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997".

Resoluci6n 898 de 19 de agosto de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fijan normas, métodos,
parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracién de avaltios comerciales requeridos en
los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.

Ley 1314 de 2009 (julio 13) (NIF) Principios y normas de contabilidad e informacién financiera y de
aseguramiento de informacion aceptados en Colombia.

Normas Internacionales de valuacién (IVS). International Valuetion Standars Comitte. 2005, 2007,
2011.

Valoraciones RICS - Estandares Profesionales — Marzo 2012,

Se declara que:

Las descripciones 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 hipétesis y condiciones restrictivas
que se describen en el informe.

El Avaluador no tiene intereses (y de haberlos, estardn especificados) en el bien inmueble objeto
de estudio.

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

La valuacién se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesién.

El avaluador adopta la suposicién de que las edificaciones estan en buen estado, salvo los defectos
obvios detectados que afecten al valor o que se acuerde e incluya una suposicién especial a tal
efecto. Aunque tenga competencias para ello, el avaluador normaimente no emprenderd una
inspeccidn técnica de la edificacién para establecer los defectos o reparaciones necesarias.

o El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologfa de bienes que se estan valorando.
« El avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacién, y

Nadie, con excepcién de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia
profesional en la preparacién del informe.

Para la determinacién del valor comercial de los inmuebles y de sus construcciones se tendran en
cuenta por lo menos el drea de construcciones existentes autorizadas legalmente y las obras
adicionales o complementarias existentes.

e El inmueble objeto del avalto puede contar con usos u cbras de urbanizacién o construccion
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adicionales o complementarias de las cuales no sabemos si llenan o no los requisitos legales, por
lo tanto, para efectos del avalio se tienen en cuenta los usos de la propiedad y las areas
calculadas segun las medidas en terreno si son necesarias.

XIX AVALUO COMERCIAL No. 2020 09 0
TIPO DE PROPIEDAD: | APARTAMENTO.

_ CALLE 39 Sur 68 N 25 AP. 502
DIRECCION: BOGOTA D. C.

VALOR INTEGRAL COMERCIAL DEL APARTAMENTO 502:

AREAmM?: | VALOR m? §: AVALUO TOTAL §$:

5764 | 2963000 | __171.000.000

SON: OCHENTA Y CINCO MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS MCTE

Atentamente,

#
p

L

’
/ |
HUGO SEGURA LARA

AVALUADOR
REGISTRO RAA AVAL-79141807

e« CODIGO LONJA DE COLOMBIA
1609-1512

Bogota, D. C., 23 de SEPTIEMBRE de 2020

Nota: Las términas de este avallio comercial son tnicamente para el propésito y el destino solicitados.
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XX. ANEXOS

CALCULO ESTADISTICO Anexo Archivo Excel Mercado apto 502
calle 39 sur 68 N 25 sep 22 2020

2 | FUENTES MERCADO Anexo archivo pdf

DOCUMENTOS LONJA Y CREDENCIALES PERITO(S).ver
“Carpeta Archivos anexos a informe”

RAA MY By  @ran Ay B

VOt e y e @ o g i, o Oy

e o — ——

i oy, Loy e ovn o bt e 0 B

T tt— 2 § L L . 81 WO
e

Documentos : archivos pdf: suministrados por el solicitante en
4 | “Carpeta Archivos anexos a informe”

FOTOGRAFIAS. Apartamento
5 | Anexo en “Carpeta Archivos anexos a informe”
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