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Linderos: Segun certificado de tradicion y libertad de matricula inmobiliaria 50N-20186677,
impreso el 16 de abril de 2013, hora 12:16:38 p.m., la descripcién, cabida y linderos se
realiza de la siguiente manera:

“Lote # 13 de la manzana B en la Urbanizacion El Rocio en Usaquén con una cabida de

489,84 varas y que linda: NORTE, en recta de 14,65 mts, con terreno de herederos de

Angel Maria Lara. Por el ORIENTE, en recta de 23,70 Mts, con parte del mismo lote # 13,

que le fue segregado en su lindero con el Lote 3 12. Por el SUR, en recta de 13,33 Mts con

la Calle de la Urbanizacién y por el OCCIDENTE, en recta de 21,25 Mts con el Lote # 14 de

‘Ja misma Manzana B de la Urbanizacién. MGT LIBRO 1 PAGINA 341 NUMERO 14.693 A
1.966 TOMO 1080 Pagina 121.”

Determinados en terreno sus linderos, segln los nombres suministrados por la parte
demandada, y las medidas efectuadas a través de la pagina de SINUPOT, son: NORTE,
en recta de 13,90 mts, con terrenos de HORTENCIA LARA DE ALBA. Por el ORIENTE,
en recta de 23,70 Mts, con terrenos de MARTIN LARA RODRIGUEZ. Por el SUR, en recta
de 13,80 Mts con la Calle 182 A de la Urbanizacion el Rocio Norte y por el OCCIDENTE,
en recta de 21,4 Mts con terrenos de ALVARO I_LARA RODRIGUEZ. Ver ilustraciones sobre
ubncacnén y Imderos
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IIl.- TERCERA PREGUNTA:” determinar si hay construccion alguna en el predio.”
RESPUESTA A LATERCERA PREGUNTA:
Si. En el predio, en el fondo, costado izquierdo y al frente, respectivamente, se encuentran:

3.1.- Una habitacion de 3 Mts por 2,50 Mts, aproximadamente, con pisos en cemento, puerta
cold rolled, ladrillos a la vista, cubierta en teja de eternit, soportadas en cerchas metalicas,
listones metalicos y de madera, con columnas formadas por angulos metalicos de 2", que
es utilizada como pieza de depodsito o “chécheres”, conteniendo llantas de vehiculo
automotor usadas, tambores metalicos de aceite de 55 gls, tambores plasticos, mesas,
canasto, cajas de carton, etc.
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3.2.- Un lavadero de ropas de material, cubierto con una improvisada enramada de laminas
de zinc, eternit y traslucidas, que se soportan en columnas y cerchas metalicas, con un area
ocupada de 6 Mts2, aproximadamente.

Ver fotos de: Habitacion y Lavadero.

IV.- CUARTA PREGUNTA:” Quién ejerce la posesion material del mismo, y cuanto hace”.
RESPUESTA A LA CUARTA PREGUNTA;

El dia 23 de Agosto de 2016, en horas de la mafiana, se efectué desplazamiento hasta el
predio ubicado en la CALLE 182 A # 7 — 44 de la ciudad de Bogotda, D.C., donde fuimos
atendidos personal y amablemente por la Sefiora que manifiesta llamarse HORTENCIA
LARA DE ALBA y otra persona (la sobrina), el Sefior Abogado de la parte activa, su
acompafante y el Auxiliar de la Justicia, manifestando la Sefiora HORTENCIA LARA DE
ALBA que, hace 80 afios habita en el lugar.

Nota: La Sefiora HORTENCIA LARA DE ALBA hace entrega de la fotocopia del recibo de
pago del Impuesto Predial, vigencia 2016, por valor de UN MILLON NOVECIENTOS
DIECISEIS MIL PESOS ($1.916.000)0 MONEDA CORRIENTE COLOMBIANA,
manifestando que habia sido cubierto por ella.

V.- QUINTA PREGUNTA:” Los frutos civiles desde el afio 2012 a la fecha”.

RESPUESTA A LA QUINTA PREGUNTA:

5.1.- Frutos Civiles por Arrendamiento:

A efecto de determinar los frutos civiles, se realiza estudio de mercado en el Sector con
| base al método de COMPARACION O MERCADO HOMOGENIZADO, con el objeto de

estimar el valor del canon de arrendamiento generado por lotes de iguales o similares
caracteristicas al del objeto de estudio, asi:

ESTUDIO DE ARRENDAMIENTO COMPARATIVO DEMERCADO HOMOGENIZADO.
INMUEBLE OBJETIVO : LOTE - CALLE 182 A # 7 — 44, Barrio El Rocio Norte,
SECTOR 3 "VERBENAL", UPZ 9 "VERBENAL", LOCALIDAD 1“USAQUEN"
Bogota, D.C.
Factor [Tamafio | Factor Factor
Telétonos | Valormz2 Valor Fuente DESCRIPCION st M2 Aramans |Ubleacton| FEOCT  |Resultado
3IU3606055 $ 32,500 $ 26.000.000 """} ¥ 0.80 800 100 Zona Norte 0.80 $ 20800,
6469627 $2050 $ 8000000 [™* o P 0.80 390 100 Zona Norte 10 $ 80519
315308420 $ M550 $ 5500.000 [l D 0,90 378 100 Zona Norte 130 $ 17.024
302033422 $ 24.000 $ 24.000.000 ™" 0.80 1000 10 Zone Norte 0.90 $ ©.008
7448888 $ 21563 $ 8000000 | " 0.80 an 100 Zona Norte 10 $ 8976
Promedio s 22625 Promedio 18.772
Desv Standar 6.522.96 Desv Standar 1398
Coef.De Coef.De
Variacién 28,83% Variacién 743
VALOR ADOPTADO POR M* $ 18772 AREA DEL LOTE M2: l 306.7
NOTA EL COEFICIEN TE DE VARIACION DEB E S ER INFERIOR AL 7.5 % SEGUN
VR. TOTAL LOTE $ 5.767.301 RES OLUCION 620 DE 2008 DEL IGAC. PARA SER VALIDA LA MUES TRA
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Indicando el resultado del cuadro anterior que, el predio ubicado en la CALLE 182 A# 7
— 44 de la ciudad de Bogota, D.C, para el mes de agosto del afio 2016, en el evento
que se alquile, genera una renta mensual de CINCO MILLONES SETECIENTOS
CINCUENTA Y SIETE MIL TRESCIENTOS UN PESOS ($5.757.301) MONEDA
CORRIENTE COLOMBIANA.

Ahora bien, como el Despacho solicita se determine los “frutos civiles desde el afio
2012 alafecha”, del predio ubicado en la CALLE 182 A # 7 — 44 de |la ciudad de Bogota,

D.C, la cifra de arrendamiento obtenida para el mes de Agosto del afio en curso de
-$5.757.301, se deflacta afio a afio hasta el 2012, a partir del indice de Precios al
Consumidor, IPC, determinado por el Departamento Nacional de Estadistica, DANE,
para conocer cuanto representa el arrendamiento del predio objeto de estudio en el
afno 2012. Y a partir de esta ultima cifra, se construye la serie de tiempo para
determinar el monto de los frutos civiles generados por el Lote objeto de estudio
entre el periodo de tiempo: Enero de 2012 hasta Agosto de 2016, asi:

a

SERIE DE VALOR CANON DE ARRENDAINVMIEN TO
LOTE CALLE 182 A # 7 —Aaa
ANOS 2012 - 2016

FPosos colomi lano s

ANO 1> C CANON ARRENDAIVIIENTO

2016 - S.757_301L
2015 S, 77 5.367.532
2014 3,66 5.1 71.080
2013 1,94 5. 070.7671L
2012 2, A A.99T72_ 38383

Una vez obtenido el canon de arrendamiento para cada uno de los afios: 2012 — 2016, se
determinan los valores totales actualizados (Agosto) con base al IPC, generados por el
mismo concepto mes a mes, asi:

FRUTOS CIVILES POR ARRENDAMIENTOS
LOTE - CALLE 182 A # 7 — 44, Barrio El Rocio Norte,
PERIODO: Enero 2012 - Agosto 2016
Pesos colomblanos
FECHA CONCEPTO VALOR wPC FACTOR NALORTOTAL
ARRIENDO MES ACTUALIZADO
die-1 00,8
ene- 2 | Arriendo mes enero 4972388 60,06 133,270 6.026.466
fob- 12 [Arriendo mes febrero 4 972 388 10,63 133270 5989 968
mar- 2 | Arrlendo mes de marzo 2972388 10,76 ©3,.270 5682037
abr-12 [Arriendo mes de abril 4972388 10,92 133,270 5974 307
may-12 | Arriendo mes de mayo 4972 388 mzas 133,270 5956 586
Jun- 2 [Arriendo mes de Junio 4072388 35 $3.270 5651236
Jul- 2 [Arriendo mes de julio 4972388 M,32 133270 5952 840
ago-R |[Arriendo mes de agosto 4972 388 M3z 1133270 5950 .87
sep-12 |Arriendo mes de septiembre 4972 388 Mes 133,270 5933. R0
Got- 12 |Arriendo mes de octubre 20672388 a7 33,270 5023 573
nov- 1 |Arliendo mes de noviembre 3972368 1,72 3,270 5031627
dic-12 [Arriendo mes de diciembre 4972 388 maz 133,270 5926 222
ene-13 | Arrlendo mes enero 5070.7861 m .15 133270 6025683
fob-13 |Arriendo mes febrero 5070.761 1,65 133,270 5998 938
mar-13 | Arrlendo mes de marzo 5070761 2,88 33,270 5086 714
abr-13 |Arriendo mes de abril 5070.761 113, %8 133,270 5971901
may-13 |Arriendo mes de mayo 5070.761 113 48 133,270 5955061
Jun-13 |Arriendo mes de junio 5070.761 13,75 133270 5940 926
Jul-13 | Arriendo mes de julio 5070.761 113,80 133,270 5938316
ago-13 |Arriendo mes de agosto 5070.761 113,89 133,270 5933623
Sep- 13 |Arriendo mes de septiembre 5070761 114,23 13,270 5015062
Got-13 |Arriendo mes de octubre 5070.761 113,03 133,270 5031540
nov-13 | Arliendo mes de noviembre 5070.761 113 .68 1133270 5944 584
dic-1 |Arriendo mes de didembre 5070 761 5,08 $33.270 5028938
one- 14 | Arrlendo mes enero 5171080 114 .54 133,270 680W 674
feb- M | Arriendo mes febrero 5171080 115,26 133,270 5979.089
mar- 14 | Arrlendo mes de marzo 5171080 115,71 $3,270 5055836
abr-4 | Arriendo mes de abril 5171080 16,24 133,270 5928 681
may-14 | Arriendo mes de mayo 5171080 18 .81 133,270 58909 750
Jun-14 |Arriendo mes de junio 5171080 18,91 133,270 5894 704
Jul-14 [Arriendo mes de julio 5171080 117,09 133,270 5885642
ago-M |Arriendo mes de agosto 5171080 17,33 13270 5873 603
sep-14 |Arriendo mes de septiembre 5171080 117,49 133,270 5865604
Gct-14 |Arriendo mes de oclubre 5171080 117.68 13,270 565 B4
nov-M |Ariiendo mes de noviembre 5171080 117,84 133,270 5848 83
dic-14 |Arriendo mes de diciembre 5367532 8,15 3,270 6.054 431
ene-15 | Arrlendo mes enero 5367.532 118 .91 1133270 6. 015735
fob-15|Arriendo mes febrero 5367 532 120,28 133,270 5047215
mar-15 | Arriendo mes de marzo 5367 532 120,98 1133270 591 804
abr-15 | Arriendo mes de abril 5367532 122163 133,270 5881205
may-15 | Arriendo mes de mayo 5367532 =195 133,270 5865773
Jun-15 | Arriendo mes de Junio 5367 532 22,08 133,270 5850 526 |
JUI-15 | Arriendo mes dejullo 5367632 22,31 33,270 5848508
ago-15|Arriendo mes de agosto 5367532 122,90 113270 5820 431
sep-15 | Arrlendo mes de septiembre 5367.532 123,78 133,270 5779 051
oct-15|Arriendo mes de octubre 5367532 2462 133,270 5740 098
hov-15 | Arllendo mes de noviembre 5367532 12537 133,270 5705750
dic-15 | Arriendo mes de diciembre 5367532 ©6.15 133,270 5670480
one- 1B | Arriendo mes enero 5757301 27,78 133,270 6004 660
Teb- 18 |Arriendo mos febrerc 5757301 20,41 $3,270 5620028
mar-18 | Arriendo mes de marzo 5757301 130,63 133,270 5873 655
abr-16 | Arrlendo mes de abril 5757.301 13128 133,270 5844 573
may-16 | Arriendo mes de mayo 5757301 B195 33,270 5614 806
Jun-18 | Arriendo mes de Junio 5757301 132.58 1B3,270 5787264
Jul-18 | Arriendo mes de julio 5757301 13327 133,270 5757301
ago-1B |[Arriendo mes de agosto 5757301 1000 5757.301
VALOR TOTAL S 330.844.727
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Determinandose que por concepto de arrendamientos durante el periodo Enero del afio
2012 hasta Agosto de 2016, el predio ubicado en la CALLE 182 A # 7 — 44 de la ciudad de
Bogota, genera la suma de TRESCIENTOS TREINTA MILLONES OCHOCIENTOS
CUARENTA Y CUATRO MIL SETECIENTOS VEINTISIETE PESOS ($330.844.727)
MONEDA CORRIENTE COLOMBIANA.

5.1.- Frutos Civiles por Huerta Casera:

Se observa en el predio Huerta Casera donde se desarrolla cultivo de ahuyana y cultivo de

lantas aromaticas, ademas de la Freijoa. Se estima que dichos cultivos generan al afo
2916 la sumade CIEN MIL PESOS ($100.000) MONEDA CORRIENTE. Se infiere que dicha
actividad se implementa para el mismo periodo de estudio, por lo que se estima que los
frutos civiles por este concepto ascienden a la suma de CUATROCIENTOS SESENTA MIL
OCHOCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO PESOS ($ 460.854), discriminados segun se
indica en el cuadro adjunto:

INGRESOS POR CULTIVOS CASEROS
LOTE CALLE 182 A # 7 — a4
ANOS 2012 - 2016
Pesos colombianos

ANO IPC INGRESOS S
2016 - : 100.000
2015 6,77 93.230
2014 3,66 89.818
2013 1,94 89.801
2012 2,44 88.005

INGRESO TOTAL 460.854

VI.- SEXTA PREGUNTA:” valor comercial del inmueble:”

RESPUESTA A LA SEXTA PREGUNTA:

Para determinar el valor comercial del inmueble se procede a elaborar avalio comercial del

Lote ubicado en CALLE 182 A #7 - 44, de la ciudad de Bogota, D.C, con base al método
de COMPARACION O MERCADO, asi:

AVALUO COMERCIAL DE LOTE
CALLE 182 A # 7 — 44, Barrio El Rocio Norte
SECTOR 3 "VERBENAL", UPZ 9 "VERBENAL",

LOCALIDAD 1 “USAQUEN”
BOGOTA, D.C.

Agosto - 2016
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AVALUO COMERCIAL DE LOTE
CALLE 182 A # 7 — 44, Barrio El Rocio Norte
SECTOR 3 "VERBENAL", UPZ 9 "VERBENAL",

LOCALIDAD 1 “USAQUEN”
BOGOTA, D.C.

1. INFORMACION BASICA:

1.1.- DIRECCION DE LOS PREDIOS: CALLE 182 A #7 — 44, Barrio El Rocio Norte

SECTOR 3 "VERBENAL", UPZ 9 "VERBENAL",
LOCALIDAD 1 “USAQUEN”

BOGOTA, D.C.
1.2 TIPO DE PREDIO: LOTE
1.3. CLASE DE AVALUO: Comercial
1.4 SOLICITANTE: Juzgado 47 Civil Del Circuito de Bta, D.C.
1.5 DESTINACION ACTUAL: Huerta casera, parqueo y dep6sito
1.6 LOCALIZACION: Barrio El Rocio Norte

SECTOR 3 "VERBENAL", UPZ 9 "VERBENAL",
LOCALIDAD 1 “USAQUEN”

1.7. DIRECCION CATASTRAL: CALLE182A#7-44

1.8. DIRECCION URBANA: CALLE182A#7 -44

1.9. CIUDAD: Bogota, D.C.

1.10. INSPECCION OCULAR: 23 de Agosto de 2016

1.11. FECHA DE AVALUO: 28 de Agosto de 2016

1.12. SOPORTES: Matricula Inmobiliaria N° 50 N- 20186677

CHIP: AAA0115PSTO
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1.13. PROPIETARIO: HORTENCIA LARA DE ALBA

2.- TIPO DE PROPIEDAD: Particular.

DISTRITAL de BOGOTA D.C.
Nota: El presente resumen no constituye un estudio juridico de los
titulos.

~é.- CARACTERISTICAS:
3.1. TIPO DE BIEN INMUEBLE: LOTE DE TERRENO.

3.1.1.- LOTE DE TERRENO: CALLE 182 A # 7 — 44, Barrio El Rocio Norte, SECTOR 3
"VERBENAL", UPZ 9 "VERBENAL", LOCALIDAD 1 “USAQUEN”, BOGOTA, D.C.

Se trata de un LOTE DE TERRENO, construida sobre el mismo, una pequefia habitaciéon de
3 Mts por 2,50 Mts, aproximadamente, con pisos en cemento, puerta cold rolled, ladrillos a
la vista, cubierta en teja de eternit, soportadas en cerchas metalicas, listones metalicos y
de madera, con columnas formadas por angulos metalicos de 2”, y contigua, un lavadero
de ropas de material, cubierto con una improvisada enramada de laminas de zinc, eternit y
traslicidas, que se soportan en columnas y cerchas metalicas

3.2. USO ACTUAL:

El inmueble actualmente es destinado como huerta casera, observandose cultivo de
ahuyama, freijoa, plantas aromaticas; parqueadero de bus urbano de servicio publico,
Marca Chevrolet, que presuntamente esta o estuvo afiliado a la Empresa Republicana de
Transportes, identificado con las placas SGX 511: como deposito de “chécheres” en la
habitacion existente dentro del predio, conteniendo llantas de vehiculo automotor usadas,
tambores metalicos de aceite de 55 gls, tambores plasticos, mesas, canasto, cajas de
carton, etc., y, como lavadero de ropas.

3.3. NORMA:

Segun la Norma Urbanistica de la Secretaria Distrital de Planeacién del Distrito Capital, el
inmueble ubicado en la CALLE 182 A # 7 — 44, se encuentran localizado en Barrio EI
Rocio Norte, SECTOR 3 "VERBENAL", UPZ 9 "VERBENAL", LOCALIDAD 1
“USAQUEN?”, reglamentada mediante el Decreto 354-04/09/2006 (Gaceta 437/2006), con
Tratamiento: Mejoramiento integral; Modalidad: De intervencién complementaria; Area de
Actividad: Residencial; Zona: Residencial con actividad econdémica en la vivienda.

Segun lo Certificado por la Secretaria Distrital de Planeacion, el predio mencionado no es
objeto del cobro por concepto de plusvalia; se encuentra en zona de remocién en masa
baja; No es sujeto de inundaciones, ni de reserva vial.

3.4.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE:
3.4.1. LOTE DE TERRENO:

Se trata de un (01) lote medianero, de forma trapezoidal , con un &rea de terreno de 306,7
Mts2, y, un area construida de 13 MtS2, aproximadamente, de topografia plana, con frente
de aproximadamente 13,8 metros lineales sobre la CALLE 182 A.

3.4.2. FACHADA DEL INMUEBLE: Se trata de una fachada con muros de ladrillos tolete
pintados, con portén metalico de doble hoja, pintado.

3.5.- CONDICIONES DE HABITALIDAD:

De acuerdo a la inspeccion ocular realizada, el inmueble no cuenta buenas condiciones de
habitabilidad.

3.6. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS: El sector donde se ubica el inmueble cuenta
con una infraestructura basica de servicios publicos (Energia, agua, alcantarillado, telefonia,
gas), los cuales son suministrados por las diferentes empresas autorizadas para el Distrito
Capital. El predio cuenta con servicio de agua, alcantarillado y energia.

3.8. AMOBLAMIENTO URBANO:
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El sector cuenta con andenes y sardineles en concreto, con acabados de diferentes
especificaciones, en buen, estado de conservacién; alumbrado publico con luminarias en
sodio. Alinmueble se accede a través de una via asfaltada en buen estado de conservacion;
vias perimetrales en buen estado de conservacion.

3.9. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:

Segun la Secretaria Distrital de Planeacion los inmuebles ubicados en la CALLE 182 A # 7
- 44, CHIP AAA0115PSTO, el predio ubicado en la direccién arriba mencionada se localiza

€n la manzana catastral 00852201, a la cual se le asigno el estrato tres (3), mediante el
Decreto 291 del 26 de junio de 2013 y es el vigente a la fecha.

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de
acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.

3.10. ENTORNO

3.10.1. ACCESO Y SISTEMAS DE TRANSPORTE: El| sector cuenta con un completo
sistema red vial, unas en buenas, regular y malas condiciones, y otras, en proceso de
recuperacion, siendo las principales, la Carrea 7, Calle 182 A, la Calle 183; Carrera 9,
transitando por éstas ultimas, en doble sentido, rutas de buses, busetas, colectivos y otros
servicios especiales, en concordancia con el Plan de Desarrollo Distrital. El predio NO se
encuentra en zona de reserva para la malla vial arterial y ambiental.

3.10.2. ACTIVIDADES PREDOMINANTES: La zona dentro del cual se encuentra el predio
objeto de avallio es caracterizada como Tratamiento: Mejoramiento integral, Modalidad: De
intervencion complementaria; Area de Actividad: Residencial; Zona: Residencial con
actividad econdémica en la vivienda.

Sus Barrios son: Andalucia, barrio Tibabita: Urbanizacién El Palmar; Urb. Parque Las Flores;
Balcones de Vista Hermosa, Urb. Quintas de la Sabana, el Otofio, Buenavista ii, Sector
Desarrollo, Desarrollo Verbenal, Lote 32, Parcelacién 12, Verbenal Il sector desarrollo, entre
otros.

3.11. INFRAESTRUCTURA URBANA Y PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Brinda las posibilidades de valorizacion por su incidencia directa e indirecta sobre el
inmueble objeto de estudio, a raiz que se tiene previsto el desarrollo de Proyectos y Macro
proyectos como Zona de articulacion de la malla vial. La cercania estratégica a vias como
la Carrea 7, Calle 182 A, Calle 183; Carrera 9, Autopista Norte, Calle 100, Calle 146, Calle
134, Carrera 9, permitiendo la conexion de los barrios que conforman la UPZ y de las areas
circundantes del area suroccidental de la ciudad, con el resto de la capital y de la Regién.

La UPZ Verbenal concentra el mayor nimero de establecimientos educativos oficiales, con

8, destacandose el Colegio Unién Colombia, el San Carlos, con cercania al predio y, Colegio
Distrital Aquileo Parra.

4. NORMATIVIDAD VALUATORIA:

La LEY 388 de julio 18 de 1997, Reglamentada por los Decretos Nacionales 150 y 507 de
1999; 932 y 1337 de 2002; 975y 1788 de 2004; 973 de 2005; 3600 de 2007; 4065 de 2008;
2190 de 2009;Reglamentada parcialmente por el Decreto Nacional 1160 de 2010, por la

cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 2 de 1991 y se dictan otras disposiciones
El inmueble objeto del presente avallio se encuentra ubicado en el tejido urbano.

5. VARIABLES ENDOGENAS Y EXOGENAS:

Para la determinacion del justo precio del canon de arrendamiento del inmueble objeto de
estudio, ademas de todos los elementos anteriormente descritos en el presente avaltuo de
arrendamiento, se han tenido en cuenta las siguientes variables endbgenas y exbgenas que
influyen directamente sobre el precio y para su calificacion; estos son los siguientes:

e Oferta y demanda de los predios en el sector especifico o con otros sectores
similares

e Localizacién dentro del sector
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La reglamentacion de la zona y del predio particularmente

Servicios publicos y privados

Posibilidades de valorizacion

Condiciones actuales de oferta y demanda de la zona de predios de alguna manera
comparable con el que es objeto del presente avalto.

Nivel socioeconémico de los pobladores del sector y sus alrededores

Estudio de planos, normas y demas

» Vetustez y calidad de la construccién y su estado de conservacion (estado de
habitabilidad).

-

6. CALCULO DE VALOR:

6.1. METODOLOGIA:

Para el desarrollo del avalio de arrendamiento del inmueble se utilizd el método de
COMPARACION O MERCADO

6.1.2.- METODOLOGIA COMPARATIVA, HOMOGENEIZACION:

6.1.2.1.- CONCEPTOS Y METODOLOGIA EMPLEADA: De acuerdo con la Resolucién 620
de 2008 del I.G.A.C, se ha aplicado el método comparativo o de mercado el cual tiene

respaldo en el estandar internacional de avaltos 1.S.V.C, asi mismo la Metodologia de
Reposicion.

En los métodos de valoracion aplicables en Colombia y la (UPAV) Union Panamericana de
Avaluadores y del (1.V.S.C) Internacional Valuation Standard Comité, se opta por acudir al
meétodo comparativo o de mercado antes de acudir a otros métodos. Este método es

aplicable por excelencia y consiste en comparar inmuebles semejantes aplicando técnicas
de homogeneizacion

ARTICULO 10. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a
la estimacion del valor comercial.

ARTICULO 11.DE LOS CALCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS Y LA
ASIGNACION DE LOS VALORES. Cuando para el avaltuo se haya utilizado informacion
de mercado de documentos escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los célculos 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 variacion sea superior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el numero de

puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor medio
encontrado.

6.1.2.2.- TABLA PARA FACTORIZAR UBICACION: Para homogeneizar o nivelar precios,
se aplica la regla: (mejor ubicacion, menor factor, igual, a peor ubicacion, mayor factor):

UBICACION FACTOR
OPTIMO 08
BUENO 1.0

INTERMEDIO 1.1

REGULAR 1.2
MALO 13

6.1.2.3.-. TABLA PARA FACTORIZAR TAMANO: Para homogeneizar o nivelar precios,
se aplica la regla: (mayor tamafio, mayor factor, igual, a menor tamafio menor factor):

RANGOS FACTOR
1 A3 1.0

31 A6 11

61 A 10 1.2
10.1A 20 13

_+20  [1a
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6.2.- CALCULO DE VALUATORIO: DEL PREDIO UBICADO EN LA CALLE 182 A#T-
44, Barrio El Rocio Norte, SECTOR 3 "VERBENAL", UPZ 9 "VERBENAL", LOCALIDAD
1 “USAQUEN” DE BOGOTA, D.C,

Para el estudio de Mercado, se toman inicialmente diez (10) muestras; éstas se analizan,
se seleccionan, clasifican hasta dejar cinco (05); y se homogenizan, con base a Resolucién
620 de 2008 expedida por el Agustin Codazzi, con el fin de aplicar, desarrollar la
Metodologia de Comparacion o Mercado y la homogeneizacién

u
6.2.1.- AREAS NETAS DEL PREDIO:

El area de terreno es de 306,7 Mts2, y, el area construida de 13 MtS2, aproximadamente.

6.2.3. COMPARACION O MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones resientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor del canon
de arrendamiento.

6.2.4. AVALUO COMERCIAL - METODOLOGIA DE COMPARACION O MERCADO -
METODO DE COSTO DE REPOSICION:

Se toman diez (10) muestras, de las cuales se descartan cinco (05); una vez seleccionadas
éstas, analizadas, homogenizadas e interpretadas a la luz de la METODOLOGIA DE
COMPARACION O MERCADO, se trabajan cinco (05), determinandose el valor del canon
de arrendamiento del inmueble objeto de estudio, asi:

ESTUDIO DE VENTA COMPARATIVO DE MERCADO HOM OGENIZADO.
UEBLE OBJETIVO : LOTE - CALLE 182 A # 7 - 44, Barrio El Rocio Norte, SECTOR 3 "VERBENAL",UPZ 9 "VERBENAL", LOCALIDAD 1“USAQUE
Bogota, D.C.
Teléfonos | ValorM2 Valor Fuente DESCRIPCION Fastor | Tamane | Fastet Ubicacién e Resultado
Fuente M2 Tamano Ubicacién

[Descripcion Codigo Fincaraiz

2267119 Lot e localizado eri el Verbenal con

frente sobre la A da San Ant A Zona Nort

31M52785 | $2461062 | $2800.000.000 frterret-FinaRaia] o Averida SanAntonio Area | o o 118 100 et 10 $ 265735
de 1137.72m2 con servicios publicos Varios Verbenal

usosdel suelo para vivienda (8pisos)

comercio e indust ria liviana

[Descripcion Codigo Fincaraiz: 1277980

[CASA LOTEM2, CONPERMISOPARA ZonaNorte

200509 | $2238306 | $750000000 hwere Fruraafo ML CNMUSOPATS |00 | g 100 | Zeerere 130 $ 2.328.358)
APARTAMENTOS ,
[Descripcion Codigo Fincaraiz: 2282440

3108236865 | $ 1320000 | $6600.000.000 foteret - Fina Raiz] 0T ARA VMENDA sbrela Cra 7ma 100 | 5000 fap || Somatte 130 $ 2402400

A ea de 5000 mtstiene const ruido de 1600 Verbenal
mts, sitio de altavalorizacion

[Descripcion Codigo Fincaraiz: 2256412
ZonaNorte

3021813 | $2900000 | $ 11365.00.000 Jrternet - FinaRaizfPara construir vivienday comercio.Zona | 0,80 399 130 080 $ 2412800

Verbenal
conalto potencial de desarrollo

Ideal para bodega Edifico de Oficinaso
locales, Centro Cristiano, Vet erianaria.
367300623 | $342438 | $6.900.000.000 foternet-Finaaizf " O " M ICH e cuentacon |0 g | 0 | Zoreterte 080 $ 2620876

bahia de par queadero, sobrevia principal Verbenal
dentrode 4rea comercial, Out let sde
Toberin,

Promedio $ 2468837 Promedio 2.387.834
Desv Standar 786073 46 Desv Standar B7545
Coef.De ) Coef.De

Variacion 3184% Variacion 7024
VALOR ADOPTADO M* $ 2.387.834 AREA DE LA BODEGA M2: I 306,7

INOTA: EL COEFICIENTEDEVARIACION DEBE SER INFERIORAL 7.5 % SEGUN
VR.TOTALLOTE $ 732.348.634 RES OLUCION 620 DE 2008 DEL IGAC. PARA SERVALIDA LAMUES TRA

Con base a los resultados obtenidos, el valor comercial del lote ubicado en la CALLE 182
A # 7 — 44, Barrio El Rocio Norte, SECTOR 3 "VERBENAL", UPZ 9 "VERBENAL",
LOCALIDAD 1 “USAQUEN” DE BOGOTA, D.C, se estima en: SETECIENTOS TREINTA
Y DOS MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS TREINTA

Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE COLOMBIANA ($732.348.634), al
28/08/2016
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7. CONSIDERACIONES FINALES DEL AVALUO:

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

Las caracteristicas generales del sector de localizacion.

La ubicacién especifica de los predios.

Las vias de acceso al sector, sus servicios generales de infraestructura urbana.

El general actual de conservacion y mantenimiento de los predios.

Su normatividad y potencial de desarrollo de acuerdo al uso permitido.

El avaluo practicado corresponde al precio de mercado (comercial) de los predios,
expresado en dinero, entendiéndose por precio comercial aquel que un comprador
y un vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir de contado respectivamente por
una propiedad, en un mercado con alternativas de negociacion.

Las medidas y areas de los predios, objeto del avallo, son susceptibles de
verificacioén.

El valto practicado no tiene en cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole,
tales como titulacion, servidumbres activas y en general asuntos de caréacter legal.
El Avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (escritura).

Para efecto de la comunicacion del precio de los bienes avaluados, entre otros
criterios, se ha tenido en cuenta los avallios recientes y las transacciones en el
sector al que homogéneamente pertenecen los predios y la oferta de predios
similares.

Al avalu6 no pertenece lo que no aparece implicito como tal.

El suscrito Avaluador se exime de toda responsabilidad por la emisiéon de este
concepto. Lo contenido en él es un mero dictamen que no es de caracter obligatorio
y su utilizacion corresponde exclusivamente al solicitante. Este concepto no
sustituye los emitidos por las autoridades competentes para tal efecto.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante y los documentos que
sirvieron de base para el analisis, por lo tanto el perito valuador no se responsabiliza
de situaciones que no pudieron ser verificadas.

8. CERTIFICACION DEL AVALUO:

Por medio de la presente certifico que:

1.
2

No tengo interés presente ni futuro en la propiedad en cuestion.

Este reporte de avalio ha sido elaborado en conformidad y esta sujeto a los
requerimientos del Codigo de ética y los estandares de conducta profesional, de la Lonja
Nacional de Avaluadores Profesionales de la que soy miembro activo.

9.1.- REGISTRO FOTOGRAFICO

VISTA DEL ENTORNO DEL SECTOR:
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De esta manera dejo rendido el concepto pericial solicitado, con relacién al proceso con
Radicado 2014 - 570, que cursa en el Juzgado 47 Civil del Circuito de Bogota, D.C.
Ciudad.

Atentamente;

VICENTE SARMIENTO GELVEZ

Economista Especializado

Perito Avaluador.

Corporacién Nacional de Lonjas y Registros
Corpolonjas

Lonja Nacional Avaluadores Profesionales
(LONJANAP)

R.N.A./C-01-900
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De esta manera dejo rendido el concepto pericial solicitado, con relacién al proceso con
Radicado 2014 — 570, que cursa en el Juzgado 47 Civil del Circuito de Bogota, D.C.
Ciudad.

Atentamente:
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Perito Avaluador.

Corporacién Nacional de Lonjas y Registros
Corpolonjas

Lonja Nacional Avaluadores Profesionales
(LONJANAP)

R.N.A./C-01-900
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INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO
CL182A 744

2

El reporte consolidado recopila la informacion relevante para el desarrollo urbanistico de la ciudad, de cada
uno de los temas disponibles en el SINUPOT con el objetivo de dar cumplimiento a los requerimientos de

informacién del sector publico, privado y de la ciudadania.

LOCALIZACION DEL PREDIO SELECCIONADO:

AF EED  OOPEREN

Bienes de Interes Cultural
Excepciones de Norma
Subsectores Uso
Subsectores Edificabilidad
Sectores Normativos
Acuerdo 6

Lotes de adicion

Malla Vial

Lotes

Parques Metropolitanos
Parques Zonales
Manzanas

Cuerpos de Agua

Barrios

=

Localizacion

Localidad 1-USAQUEN

Barrio Catastral 008522-EL ROCIO NORTE

Para d usos dotaci permitidos, se debera el P Plan Maestro. Actualmente la
S DI de Pl esta reali
nomumm;mwmammmmmmmmmMywlumdm
chmbonmeonmmkqhmmmaobtdnm de la ciud

el p de , vali y ajuste de la informacién de Fecha

Pagina 1 de 3
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INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO
CL182A 744

N \,\
ALCALDIA MAYOR /l%
DE BOGOTA D. C.

Secretaria Distrital de
PLANEACION

Manzana Catastral 00852201
Lote Catastral 0085220103

urPz ‘ 9-VERBENAL

Las consultas por direccion, manzana, CHIP y seleccién espacial del predio corresponden a la informacién del mapa
predial catastral de Bogota, que suministra la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD a través de
la Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital ; IDECA trimestralmente para el Mapa de Referencia.

Norma Urbana

Sector Normativo Cadigo Sector: 3 Sector Demanda: C Decreto: 354-04/09/2006 (Gaceta

437/20086)

Acuerdo 6 de 1990 Actividad6: RG Tratamiento8: D Decretos: 734 y 737 de 1993 Tipologia:
E.MET.A

Subsector Uso El predio no se encuentra en esta zona.

Excepciones de El predio no se encuentra en esta zona.

Norma

Subsector El predio no se encuentra en esta zona.

Edificabilidad

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccién de Norma Urbana, Direccién de Legalizacién y Mejoramiento
Integral de Barrios.

Inmuebles de Interés Cultural
Inmueble de Interés  El predio no se encuentra en esta zona.
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccién de Patrimonio y Renovacién Urbana.
Plan Parcial
Plan Parcial El predio no se encuentra en esta zona.
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Direccién de Planes Parciales.
Legalizacion
Legalizacion Nombre: EL ROCIO Estado: LEGA Decreto: 65 de 01-JAN-67

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccién de Legalizacién y Mejoramiento Integral de Barrios.

Urbanismo
Para desarrollar usos dotacionales permitidos, se debera consultar el respectivo Plan Maestro. Actualmente la Pagina 2 de 3
Secretaria Distrital de Planeacion esta realizando el proceso de revision, validacién y ajuste de la informacién de Fecha 2016 08 22 gina o

norma urbana; en consecuencia los datos contenidos en este reporte son netamente informativos y su aplicacién
debe ser corroborada con los Decretos Reglamentarios de los diferentes sectores normativos de la ciudad.




INFORME CONSOLIDADO DE LA LOCALIZACION DEL PREDIO
CL182A 744
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DE BOGOTAD. C.
Secretaria Distrital de

PLANEACION
Urbanistico Cddigo: 011546B001 Tipo plano: LEGA
Topografico Cadigo: 011172A001

Fuent cretaria Distrital de Planeacion - Direccién de Informacién, Cartografia y Estadistica.
Zonas Antiguas y Consolidadas
Sector Consolidado  El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccién de Informacién, Cartografia y Estadistica.
Amenazas

Amenaza Remocién  Nivel Amenaza: baja
masa

Amenaza El predio no se encuentra en esta zona.
Inundacién

Fuente: Instituto Distrital de Gestién de Riesgos y Cambio Climatico, IDIGER.

Sistema de Areas Protegidas

Reserva Forestal El predio no se encuentra en esta zona.
Nacional

Area Forestal El predio no se encuentra en esta zona.
Distrital

Fuente: Ministerio de Ambiente, Secretaria Distrital de Ambiente - SDA.
Reserva Vial
Reserva Vial El predio no se encuentra en esta zona.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccién de Vias, Transporte y Servicios Publicos.

Estratificacion
Atipicos El predio no se encuentra en esta zona.
Estrato 3 Acto Administrativo: DEC291 de 26-JUN-13

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién - Direccién de Estratificacion.

NOTA GENERAL: Cualquier observacion con respecto a \a informacion remitirse a \a fuente de \a misma, sequn \a
tematica.

Para desarrollar usos dotacionales permitidos, se debera consultar el respectivo Plan Maestro. Actualmente la z

Secretaria Distrital de Planeacion esta realizando el proceso de revision, validacién y ajuste de la informacién de Fecha 2016 08 22 Pagina 3 de 3
norma urbana; en consecuencia los datos contenidos en este reporte son infor y su apli i

debe ser corroborada con los Decretos Reglamentarios de los diferentes sectores normativos de la ciudad.




DANE " :
—5Ss INFORMACION ESTADISTICA ‘

Colombia, Indice de Precios al Consumidor (IPC)
Indices - Serie de empalme

2001 - 2016

Base Diciembre de 2008 = 100,00

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Enero 62,64 67,26 72,23 76,70 80,87 84,56 88,54 93,85 100,59 102,70 106,19 109,96 112,15 114,54 118,91 127,78
Febrero 63,83 68,11 73,04 77,62 81,70 85,11 89,58 95,27 101,43 103,55 106,83 110,63 112,65 115,26 120,28 129,41
Marzo 64,77 68,59 73,80 78,39 82,33 85,71 90,67 96,04 101,94 103,81 107,12 110,76 112,88 115,71 120,98 130,63
Abril 65,51 69,22 74,65 78,74 82,69 86,10 91,48 96,72 102,26 104,29 107,25 110,92 113,16 116,24 121,63 131,28
Mayo 65,79 69,63 75,01 79,04 83,03 86,38 91,76 97,62 102,28 104,40 107,55 111,25 113,48 116,81 121,95 131,95
Junio 65,82 69,93 74,97 79,52 83,36 86,64 91,87 98,47 102,22 104,52 107,90 B e 113,75 116,91 122,08 132,58
Julio 65,89 69,94 74,86 79,50 83,40 87,00 92,02 98,94 102,18 104,47 108,05 111,32 113,80 117,09 122,31 133,27
Agosto 66,06 70,01 75,10 79,52 83,40 87,34 91,90 99,13 102,23 104,59 108,01 111,37 113,89 117,33 122,90
Septiembre 66,30 70,26 75,26 79,76 83,76 87,59 91,97 98,94 102,12 104,45 108,35 111,69 114,23 117,49 123,78
Octubre 66,43 70,66 75,31 79,75 83,95 87,46 91,98 99,28 101,98 104,36 108,55 111,87 113,93 117,68 124,62
Noviembre 66,50 71,20 75,57 79,97 84,05 87,67 92,42 99,56 101,92 104,56 108,70 111,72 113,68 117,84 125,37
Diciembre 66,73 71,40 76,03 80,21 84,10 87,87 92,87 100,00 102,00 105,24 109,16 111,82 113,98 118,15 126,15

* Entre octubre de 2006 y septiembre de 2007 se realizé la Encuesta de Ingresos y Gastos en el macro de la Gran Encuesta Integrada de Hogares, teniendo una cobertura de 42733 hogares para las 24 principales ciudades del pais, lo cual permitié determinar
cambios en los hébitos de consumo y la estructura del gasto de la poblacién colombiana. Con los resultados de esta encuesta, bajo el trabajo de un grupo interdisciplinario de especialistas y la asesoria de la entidad estadistica del Canad4, se desarrollo una nueva
metodologia para calcular el IPC, que es aplicada a partir de enero de 2009. Se cre6 una nueva canasta con una estructura de dos niveles, uno fijo y uno fiexible, que permite actualizar la canasta de bienes y servicios, por cambios en el consumo final en un periodo

relativamente. Ademas de la ampliacion de la canasta, el nuevo IPC-08 ampli6 su cobertura geografica a 24 ciudades.

Fuente: DANE

Direcciéon de Metodologia y Produccion Estadistica - IPC
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Seiiora Juez )
JUZGADO 47 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA, D.C.

Ciudad.

ASUNTO: Rendicién de Concepto Pericial
i’)ICADO: 2014 - 570

DEMANDANTE: JULIO ROBERTO ALBA MORALES

DEMANDADA: HORTENCIA LARA DE ALBA

VICENTE SARMIENTO GELVEZ, identificado con cédula de ciudadania No. 13.371.396
de Convencion (N de Sder), mayor de edad, domiciliado en esta ciudad, en mi condicién de
Economista Especializado — Auxiliar de la Justicia en ejercicio, rindo a Usted concepto
pericial sobre el asunto de la referencia, en los siguientes términos:

l.- SOLICITUD DE CONCEPTO:
En Audiencia celebrada en 08 de Agbstq de 2016, las partes solicitan que:
“El perito debe dar respuesta al cuestionario vista al folio 25 del cuaderno principal.
Primero: mencionar si el inmueble es objeto de division material
Segundo: identificar por su nomenclatura, linderos.
Tercero: determinar si hay construccion alguna en el predio.
Cuarto: Quién ejerce la posesion material del mismo, y cuanto hace
Quinto: Los frutos civiles desde el afio 2012 a la fecha
Sexto: valor comercial del inmueble:”
DESARROLLO DEL CONCEPTO PERICIAL:
I.- PRIMERA PREGUNTA: “mencionar si el inmueble es objeto de division material”.
RESPUESTA A LA PRIMERA PREGUNTA: El inmueble, dado el tamaiio del frente y su

fondo, Si es susceptible de division material, pues cumpliria con las condiciones minimas
que exige la Norma Urbanistica para su desarrollo

Il.- SEGUNDA PREGUNTA: “identificar por su nomenclatura, linderos”.

RESPUESTA A LA SEGUNDA PREGUNTA:

Nomenclatura: El inmueble se encuentra ubicado sobre la CALLE 182 A, apreciandose la
placa de identificacién urbana con # 7 — 44; correspondiendo a la direccion catastral del

inmueble objeto de estudio, segun certificado de tradicién y libertad de matricula inmobiliaria
50N-20186677, impreso el 16 de abril de 2013, hora 12:16:38 p.m.
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