21/7/2021 Correo: Juzgado 05 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

Re: Buenas tardes. conforme a su solictud como PERITO DESIGNADO envio link
expediente 04 2016 16

alexander gomez <alexgobel@gmail.com>
Mié 21/07/2021 9:37 AM

Para: Juzgado 05 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <cctoO5bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[ﬂJ 1 archivos adjuntos (5 MB)
Avaluo Juzgado 5 Civil del Circuito CS Comuneros proceso divisorio 004 2016 0001600.pdf;

Sefiores Juzgado 05 Civil del Circuito de Bogota

Buenos dias estimados sefores, reciban un cordial saludo.

Teniendo en cuenta la designacién como PERITO INMUEBLES, en el PROCESO 04 2016 16, atentamente
me permito adjuntar documento que contiene el informe de avalto.

Cualquier requerimiento al respecto estaré atento a través de este medio y/o a mi celular.

Por otro lado me gustaria que me informaran como debo proceder para el cobro de los honorarios y
cual es el valo de los mismo que debo cobrar. Muchas Gracias.

Cordialmente,
JOSE ALEXANDER GOMEZ BENAVIDES

CEL 3126828366
KR 97A No. 75-16 Bogota

El mié, 23 jun 2021 a las 15:32, Juzgado 05 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.
(<ccto05bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>) escribio:

Reciba un Cordial saludo, 111001310300420160001600 Divisorio

EFIGENIAS RAMIREZZ S
ESCRBIENTE

Juzgado 5 Civil Circuito Bogota D.C.

Carrera 9 # 11-45 Piso 5 Virrey Torre Central Piso 5.
Celular: 3205975804. Tel: 2820023

Correo para Tutelas: j05cctobt@notificacionesrj.gov.co

Apreciado Funcionario y/o Usuario:

Comedidamente me permito informarle que el horario de recepcion de mensajes a través del correo
electrdnico institucional, es de lunes a viernes de 8:00 a.m. a 5:00 p.m.

Los correos electrénicos enviados después de las 5:00 p.m., sdbados, domingos y festivos, se entenderdn
recibidos el dia habil siguiente. Evite inconvenientes y envie su mensaje de datos en el horario habil

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAMKADZKNGVhYmYOLTdhOTAtNDcOOS1iYzI4LTgxN2ZIOGIxZGY3ZgBGAAAAAABPDSJ8b2VpTIS6ej2ogF...  1/3
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Correo: Juzgado 05 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

establecido.

Lo anterior también para propender, fomentar y garantizar no solo su derecho al descanso y desconexién
laboral, sino el de los funcionarios institucionales (Articulo 37 del Acuerdo PCSJA20-11567 del 5 de junio de

2020).

De: alexander gomez <alexgobel@gmail.com>

Enviado: miércoles, 23 de junio de 2021 2:37 p. m.

Para: Juzgado 05 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <cctoO5bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Asunto: Re: Buenas tardes.

Senores Juzgado 05 Civil del Circuito de Bogota

Buenas tardes estimados senores, reciban un cordial saludo.

Una vez revisada la designacién me permito informar que acepto el cargo de PERITO
INMUEBLES, dentro del PROCESO 04 2016 16, en tal sentido me permito solicitar de manera
atenta el link del proceso para validar la informacion correspondiente.

Sin otro particular me suscribo de ustedes, agradeciendo de antemano su oportuna colaboracion.
Cordialmente,

JOSE ALEXANDER GOMEZ BENAVIDES

CC 79.656.240
CEL 3126828366

El vie, 11 jun 2021 a las 16:54, Juzgado 05 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.
(<ccto05bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>) escribio:

Reciba un Cordial saludo, le informo que este Despacho lo designé PERITO INMUEBLES, PROCESO
04 2016 16

EFIGENIA RAMIREZ S
ESCRIBIENTE

Juzgado 5 Civil Circuito Bogota D.C.

Carrera 9 # 11-45 Piso 5 Virrey Torre Central Piso 5.
Celular: 3205975804. Tel: 2820023

Correo para Tutelas: j05cctobt@notificacionesrj.gov.co
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Apreciado Funcionario y/o Usuario:

Comedidamente me permito informarle que el horario de recepcion de mensajes a través del correo
electrdnico institucional, es de lunes a viernes de 8:00 a.m. a 5:00 p.m.

Los correos electrénicos enviados después de las 5:00 p.m., sabados, domingos y festivos, se entenderan
recibidos el dia habil siguiente. Evite inconvenientes y envie su mensaje de datos en el horario habil
establecido.

Lo anterior también para propender, fomentar y garantizar no solo su derecho al descanso y desconexién
laboral, sino el de los funcionarios institucionales (Articulo 37 del Acuerdo PCSJA20-11567 del 5 de junio de
2020).

AVISO DE CONFIDENCIALIDAD: Este correo electrénico contiene informacion de la Rama Judicial
de Colombia. Si no es el destinatario de este correo y lo recibio por error comuniquelo de
inmediato, respondiendo al remitente y eliminando cualquier copia que pueda tener del mismo.
Si no es el destinatario, no podra usar su contenido, de hacerlo podria tener consecuencias
legales como las contenidas en la Ley 1273 del 5 de enero de 2009 y todas las que le apliquen. Si
es el destinatario, le corresponde mantener reserva en general sobre la informacion de este
mensaje, sus documentos y/o archivos adjuntos, a no ser que exista una autorizacion explicita.
Antes de imprimir este correo, considere si es realmente necesario hacerlo, recuerde que puede
guardarlo como un archivo digital.
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AVALUO COMERCIAL O DE MERCADO

CASA ORIGINAL DE HABITACION DESARROLLADA EN TRES PISOS DE
ALTURA LA CUAL PRESENTA UNA AMPLIACION A NIVEL DE CUARTO
PISO, JUNTO CON EL LOTE DE TERRENO DE DISPOSICION
MEDIANERA SOBRE EL EDIFICADA

CALLE 5 N° 30-50
SECTOR CATASTRAL COMUNEROS
LOCALIDAD PUENTE ARANDA
BOGOTA, D.C.

]
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SOLICITADO POR:
JUZGADO 5 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.

BOGOTA, D.C.
JULIO 19 DE 2021

Alexander GOmez Benavides (051) 7573392 agbavaluos@gmail.com
(] 3126828366 alexgobel@gmail.com
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JUZGADO 5 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
PROCESO DIVISORIO, EXPEDIENTE 004 2016-0001600
AVALUO DE BIEN INMUEBLE URBANO

Péagina 1

1. INFORMACION BASICA

1.1. SOLICITANTE DEL AVALUO:
Juzgado 5 Civil del Circuito de Bogota D.C. —
Proceso: divisorio.
Expediente: 004 2016-0001600.
Demandante: Luis Alberto Mestizo Mayorga.
Demandados: Ana Lucia Mayorga de Mestizo y Rosaura Mestizo de Montafia.

1.2.  VALORACION REALIZADA POR:
Alexander Gomez Benavides con registro del Autorregulador Nacional de Avaluadores
ANA No. AVAL 79.656.240.

1.3. TIPO DE BIEN INMUEBLE:
Se trata de una casa original de habitacién desarrollada en tres pisos de altura la cual
presenta una ampliaciéon a nivel de cuarto piso, junto con el lote de terreno de disposicién
medianera sobre él edificada.

1.4. TIPO DE AVALUO:
Comercial o de Mercado.
DEFINICION: para los propdsitos de esta valoracion, el valor de mercado se define como
el precio mas probable en términos de dinero que una propiedad se espera produzca en
un mercado competitivo y abierto bajo todas las condiciones necesarias para una venta
justa, en la que tanto el comprador como el vendedor actlan prudentemente, con
conocimiento y asumiendo que el precio no esta afectado por un estimulo indebido.
Implicito en esta definicion esta la consumacioén de la venta en una fecha especifica y el
paso del titulo de propiedad de vendedor a comprador bajo las siguientes condiciones:

- Comprador y vendedor estan tipicamente motivados;

- Ambas partes estan bien informados o asesorados, y actian de acuerdo a lo que
consideran como sus mejores intereses;

- Un tiempo razonable de exposicion en el mercado antecede la venta;

- El pago es hecho en pesos colombianos o en un arreglo financiero en términos
comparables; y

- El precio representa la consideracion normal para que la propiedad sea vendida y no esté
afectada por una estructura de financiacion no convencional o concesiones otorgadas por
cualquiera de las partes asociadas con la venta.
Conforme lo establece el Decreto 1420 de 1998 (julio 24) expedido por la Presidencia de
la Republica de Colombia, el cual tiene por objeto sefialar las normas, procedimientos,
parametros y criterios para la elaboracion de los avaltos por los cuales se determinara el
valor comercial de los bienes inmuebles, se entiende por valor comercial de un inmueble
el precio més favorable por el cual éste se transaria en un mercado donde el comprador
y el vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y
juridicas que afectan el bien.
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JUZGADO 5 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
PROCESO DIVISORIO, EXPEDIENTE 004 2016-0001600
AVALUO DE BIEN INMUEBLE URBANO
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1.5. LOCALIZACION:
El inmueble objeto de avallo se localiza en el occidente de la ciudad de Bogota, ubicado
sobre el costado norte de la calle 5 entre la Carrera 30 Bis y la Carrera 31A, proximo y
equidistante a corredores viales de caracter metropolitano como la Avenida Ciudad de
Quito ubicada a 85 metros al oriente, la AC 3 ubicada a 260 metros al sur y la AC 6 ubicada

a 170 metros al norte.

1.6. COORDENADAS:
Sistema de Coordenadas . Magna — Sirgas.
Ubicacion :  4°60'58.01” N.
-74°09'98.37” O.

Resultados

Direccion: CL 5 30 50
CHIP: AAADO3S5THA

< Barrio: COMUNEROS
Cédigo Postal: undefined
Latitud: 4.605801599605858
Longitud: -74.09983

llustracion 1: ubicacion del inmueble por coordenadas. Fuente: https://mapas.bogota.go{/.co/#

1.7. DIRECCION — NOMENCLATURA ACTUAL:
CL 5 No. 30-50.

1.8. BARRIO O URBANIZACION:
Comuneros.

1.9. SECTOR CATASTRAL:
Comuneros (cédigo No. 004202).

1.10. ALCALDIA LOCAL:
Puente Aranda.
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CIUDAD O MUNICIPIO:
Bogot4a, D.C.

DEPARTAMENTO:
Cundinamarca.

PAIS:
Republica de Colombia.

DESTINACION ACTUAL DEL BIEN INMUEBLE:
Casa unifamiliar con destinacién de vivienda subdividida, actualmente ocupada.

FECHA DE REVISION DE DCOCUMENTOS:
El avaluador revisé el expediente digital del proceso de donde tomé los documentos
concernientes al bien inmueble objeto de estudio, el dia 1 de julio de 2021.

FECHA DE LA VISITA:
La visita de inspeccidn técnica realizada al bien inmueble se realizé el miércoles 7 de julio
de 2021.

FECHA DEL AVALUO:
Julio 19 de 2021. Solamente a esta fecha son validos los analisis, descripciones y
conclusiones presentados.
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2. ASPECTOS JURIDICOS

Nota: el resumen que se incorpora a continuacion no constituye un estudio juridico de titulos.

2.1. PROPIETARIOS DEL BIEN INMUEBLE:
Los titulares de los derechos de dominio completo del inmueble objeto de avalto son los
sefores Luis Alberto Mestizo Mayorga y Rosaura Mestizo de Montafia.

2.2.  TITULO DE ADQUISICION:
Los actuales propietarios adquirieron el bien inmueble por Adjudicacién en Sucesion
(Modo de Adquisicion) del sefior Eusebio Mestizo, a través de la Escritura Publica No.
3614 de fecha 20/09/2004, otorgada en la Notaria Doce (12) del Circulo Notarial de Bogota
D.C. (Anotacion No. 004 del folio de matricula inmobiliaria 50C-259202 de fecha 28
de mayo de 2019).

2.3. MATRICULA INMOBILIARIA:
50C-259202.

2.4. CODIGO CHIP:
AAAQ035THAF.

2.5. CEDULA CATASTRAL:
5 30A 36.

2.6. CODIGO SECTOR CATASTRAL:
004202100300000000.

2.7. DOCUMENTOS VERIFICADOS POR EL PROFESIONAL AVALUADOR:

- Copia simple del Certificado de Tradicién y Libertad del bien inmueble en estudio con Folio
de Matricula Inmobiliaria No. 50C-259202, impreso el 28 de mayo de 2019.

- Certificaciébn Catastral expedida por la Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital, con fecha de expedicion 12/052021.

2.8. OBSERVACIONES JURIDICAS:

a) Especificacion: 0314 Constitucion de Usufructo sobre el 50% (limitacion al dominio)
De: Rosaura Mestizo de Montafa
A: Ana Lucia Mayorga de Mestizo.
Documento: Escritura Publica No. 4103 de fecha 23/11/2010 otorgada en la Notaria
Sesenta y dos (62) del Circulo Notarial de Bogotéa D.C.
(Anotaciéon No. 5 del folio de matriculainmobiliaria 50C-259202 de fecha 28 de mayo
de 2019).

b) Especificacion: 0415 Demanda en Proceso Divisorio REF: 2016-016 (medida cautelar)
Demandate: Luis Alberto Mestizo Mayorga
Demandados: Ana Lucia Mayorga de Mestizo y Rosaura Mestizo de Montafia.
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Documento: Oficio 0719 de fecha 07/03/2017 del Juzgado 004 Civil del Circuito de Bogota
D.C.

(Anotacién No. 009 del folio de matricula inmobiliaria 50C-259202 de fecha 28 de
mayo de 2019).
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3. INFORMACION GENERAL DEL SECTOR DE LOCALIZACION

3.1. SECTOR CATASTRAL COMUNEROS:
Se caracteriza por albergar usos residenciales de vivienda unifamiliar, bifamiliar y
multifamiliar, hace parte de las areas residenciales del occidente de la ciudad y se
configura como una zona de vivienda consolidada en estrato medio bajo.

3.2. DELIMITACION DEL SECTOR
POR EL NORTE : AC 6 y/o Avenida Comuneros.
POR EL SUR : AC 3 y/o Avenida Montes.
POR EL ORIENTE : AK 30 y/o Avenida Ciudad de Quito.
POR EL OCCIDENTE : AK 36 y/o Avenida Cundinamarca.

3.3. SECTORES CATASTRALES PROXIMOS:
POR EL NORTE : Pensilvania.
POR EL SUR ; Bochica y La Asuncion.
POR EL ORIENTE : Ricaurte y la Pepita.
POR EL OCCIDENTE : Tibana y Jorge Cortes.

3.4. ACTIVIDADES PREDOMINANTES:
En la zona se desarrolla basicamente el uso residencial, originalmente de tipo de
autoconstrucciéon y en serie y luego se desarroll6 la vivienda multifamiliar en edificios mas
recientes, se complementa con el uso comercial de escala vecinal desarrollado en
diversos locales a nivel de primeros pisos.
Sobre ejes principales como la AK 30 y la AC 3 se desarrollan corredores comerciales de
mediano impacto donde se encuentran establecimientos comerciales de escala zonal,
oficinas y servicios.

3.5. TIPOS DE EDIFICACION:
Construcciones de tipologia unifamiliar de relativa antigiedad con alturas variables de
uno, dos y tres pisos principalmente; y desarrollos multifamiliares con alturas variables de
cinco a ocho pisos; se observa un significativo aumento de este tipo de proyectos en los
dltimos afios, evidenciando la ejecucion actual de varios proyectos de vivienda
multifamiliar principalmente.

3.6. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:
Conforme a las disposiciones contenidas en el Decreto 551 de fecha 12/09/2019 de la
Secretaria Distrital de Planeacion, por el cual se adopta la dltima actualizacion de la
estratificacion en el Distrito Capital y se determina su aplicacion, el sector de localizacién
se encuentra clasificado en estrato tres (3), correspondiente al nivel socioeconémico
medio bajo de la poblacion.
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VIAS DE ACCESO:

El sector en general presenta un buen sistema vial, debido a que dispone de principales

vias arteriales definidas como las de mayor jerarquia dentro de la estructura vial urbana,

cuya funcion es atraer el flujo vehicular de larga distancia, uniendo el sistema de barrios

con zonas de uso residencial y comercial, atendiendo grandes volimenes de transito en

distancias relativamente grandes. Entre las vias de mayor importancia que permiten el

acceso y desalojo del sector se encuentran:

AC 6 y/o Avenida Comuneros.
AC 3 y/o Avenida Montes.
AK 30 y/o Avenida NQS - correspondiente a una via troncal de Transmilenio.

El inmueble en estudio tiene frente sobre la CL 5 que corresponde a una via local de la
urbanizacion con un perfil aproximado de 13,00 metros de ancho, pavimentada y en buen
estado de conservacion y mantenimiento.

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:

El sector posee la infraestructura urbanistica y de servicios necesaria para la destinaciéon
econdmica que en la actualidad se desarrolla. Dispone de servicios instalados de
acueducto, alcantarillado, red de teléfonos, gas natural y energia eléctrica, como también
dispone de un adecuado amoblamiento urbano conformado por elementos basicos como
parques, zonas verdes, calzadas vehiculares pavimentadas, andenes y areas de transito
peatonal, sardineles y alumbrado publico, con un manejo optimo del espacio publico, cuyo
disefio responde a un modelo urbanistico homogéneo.

TRANSPORTE PUBLICO:

El servicio de transporte publico urbano para el sector es oportuno y permanente,
prestandose el mismo a cualquier lugar de la ciudad por medio del sistema de trasporte
masivo de pasajeros Transmilenio gque circula por la AK 30 y/o Avenida NQS; ademas de
diferentes rutas SIT y tradicionales de busetas, colectivos y taxis, teniendo como ejes
principales de circulacion la AK 36 y/o Avenida Cundinamarca, la AC 3 y/o Avenida Montes
y la AC 6 y/o Avenida Comuneros.

ACTIVIDAD EDIFICADORA:

Debido al grado de consolidacion de la zona, la presencia de lotes disponibles donde se
pueda adelantar algun tipo de proyectos es minima, la tendencia desde hace algunos
afos es demoler edificaciones vetustas para dar paso a nuevos proyectos inmobiliarios.
En la actualidad se adelantan algunos nuevos proyectos de vivienda multifamiliar, en
torres de apartamentos con alturas superiores a cinco pisos.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

La valorizacion es un hecho cumplido que se analiza con base en el comportamiento de
los precios observados, en este caso son los conocidos a la fecha. Bajo las condiciones
actuales, donde las actividades en general han tenido una fuerte desaceleracién a causa
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del Covid 19, con un panorama bastante incierto para el sector inmobiliario en especial

para aquellos inmuebles de tipo comercial, consideramos que los efectos por causa de la

emergencia sanitaria se reflejan en la baja demanda que al ser sostenida impacta en los

precios de los inmuebles, tal vez medianamente evidente en este preciso momento, pero

gue de continuar asi esta situacion, de seguro sera& mucho mas manifiesta en los
siguientes meses.

Una vez se supere esta situacidon, se considera que las perspectivas de valorizacion a
mediano y largo plazo vuelvan a ser positivas, pero en un escenario bastante moderado.
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4. REGLAMENTACION URBANISTICA Y USOS DEL SUELO VIGENTE

ACUERDOS Y/O DECRETOS REGLAMENTARIOS:

Decreto 190 de 2004: por medio del cual se compilan las disposiciones establecidas en
los Decreto 619 de 2000 y 469 de 2003 por los cuales se adopta el Plan de Ordenamiento
Territorial del Distrito Capital.

Decreto 080 de 2016: 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.

Decreto 413 de 2005: por el cual se reglamentd la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ)
No. 40 CIUDAD MONTES, ubicada en la localidad de PUENTE ARANDA.

ZONIFICACION:

Revisadas las fichas normativas que hacen parte del documento oficial, el inmueble en
estudio pertenece al Sector Normativo N° 7 Subsector de Usos | y Subsector de
Edificabilidad A, clasificado en Area de Actividad Residencial, Zona Residencial con Zonas
delimitadas de Comercio y Servicios, Tratamiento de Consolidacion con Densificacion
Moderada.

4.2.1. SUB. SECTOR DE USQOS: 7-1

Ilustracion 2: esqema icha normativa de usos UPZ 40 Ciudad Montes.
Fuente: http://www.sdp.gov.co/gestion-territorial/norma-urbana/normas-urbanisticas-vigentes/upz/unidad-de-
planeamiento-zonal-no-40-ciudad-montes
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Uso principal:
- Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar.

Complementarios:

- Equipamientos colectivos — Educativo Escala Vecinal. Planteles de educacién preescolar
basica y media hasta 850 alumnos. Planteles de educacion preescolar hasta 120
alumnos y escuelas de formacion artistica hasta 50 alumnos. Condiciones: 4 y 15.

- Equipamientos colectivos — Cultural Escala Vecinal: Salones comunales. Casas de la
cultura hasta 200 m2. Condicion 4.

- Equipamientos colectivos — Bienestar Social Escala Vecinal: salacunas, jardines
infantiles, guarderias, casas vecinales, hogares de bienestar hasta 20 nifios, residencias
para la tercera edad hasta 20 personas. Condicién 4.

- Servicios Profesionales, Técnicos Especializados: ACTIVIDAD ECONOMICA LIMITADA
EN SERVICIOS Escala Vecinal: Peluquerias, salas de belleza, tatuajes, sastreria,
agencias de lavanderia, tintorerias, reparacion de articulos eléctricos, fotocopias,
remontadora de calzado, marqueterias, vidrierias, floristerias, confecciones, cafeterias,
heladerias, elaboracion de artesanias. Condiciones: 4, 7'y 26.

- Comercio Escala Vecinal B: ACTIVIDAD ECONOMICA LIMITADA EN — TIENDAS DE
BARRIO Y LOCALES CON AREA NO MAYOR A 60,00 M2: articulos y comestibles de
primera necesidad, fruterias, panaderias, confiteria, lacteos, carnes, salsamentaria,
rancho, licores, bebidas, droguerias, perfumerias, papelerias y miscelaneas.
Condiciones 4, 7y 26.

CONDICIONES:
4. En edificaciones disefiadas, construidas o adecuadas para el uso.
7. En la misma estructura de la vivienda sin sobrepasar el primer piso ni 60,00 M2 de
construccioén o en primeros pisos de edificaciones en altura.
15. No se permiten planteles de educacién de mas de 120 alumnos.
26. En predios con frente a la Carrera 31D y Calle 5.
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4.2.2. SUB. SECTOR EDIFICABILIDAD: 7-A.

llustracion 3: equema ficha normativa de edificabilidad UPZ 40 Ciudad Montes.
Fuente: http://www.sdp.gov.co/gestion-territorial/norma-urbana/normas-urbanisticas-vigentes/upz/unidad-de-
planeamiento-zonal-no-40-ciudad-montes

4.3. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD: para nuevos proyectos.

INDICE MAXIMO DE OCUPACION 0,70

INDICE MAXIMO DE CONSTRUCCION | 3,00

ALTURA MAXIMA PERMITIDA 4 pisos

TIPOLOGIA EDIFICATORIA Continua

DIMENSION MINIMA DE ANTEJARDIN | 3,50 metros (Nota 12)

AISLAMIENTO POSTERIOR 3,00 metros

VOLADIZO Se permite

SEMISOTANO Se permite

SUBDIVISION MININA Se permite con frente
minimo de 8,00 metros.

Nota 12: los antejardines de este subsector normativo se regulan segun lo sefialado en
los planos urbanisticos 235/ 4-8; 219/ 4-1y 219 / 4-6A.
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NORMAS GENERALES - DECRETO 080 DE 2016:

VOLADIZOS. Se podran construir voladizos en los casos especificamente permitidos en

las fichas reglamentarias, sujetos a las siguientes condiciones:

. Dimensiones maximas:

SOBRE VIAS PUBLICAS O SUS
ANTEJARDINES Y DEMAS ESPACIOS
PUBLICOS DE PROPIEDAD PRIVADA

EN PREDIOS SIN ANTEJARDIN
REGLAMENTARIO

- Vias menores o iguales a 10 metros: 0.60
metros

- Vias mayores a 10 y hasta 15 metros: 0.80
metros

- Vias mayores a 15 y hasta 22 metros: 1.00
metros

- Vias mayores a 22 metros y vias arteriales V-0,
V-1, V-2 'y V-3.: 1.50 metros (Nota 2)

0.60 metros (Nota 1)

voladizos.

Nota 1. Se exceptlan las vias iguales o menores a 6.00 metros, en las cuales no se permiten los

Nota 2. Estas dimensiones aplican también para las edificaciones paramentadas contra las franjas de
control ambiental, siempre y cuando la norma original permita la construccién de voladizos.

equipamientos.
AISLAMIENTOS.

Aislamiento posterior:

2. Prohibiciones. El voladizo no se permite sobre areas de cesion para parques y

LOCALIZACION

NORMA
(Nota 1)

CONDICIONES (Nota 1)

En todos los sectores

Se exige a partir del
nivel del terreno o de
la placa superior del
semisotano.

La dimension del aislamiento posterior se
determina en funcién de la maxima altura
permitida en cada subsector, con un minimo
de 3,00 metros, asi:

De 1 a 3 pisos: 3.00 metros

De 4 a 6 pisos: 5.00 metros

De 7 a 9 pisos: 6.50 metros

De 10 a 12 pisos: 9.00 metros
De 13 a 15 pisos: 11.50 metros
De 16 a 18 pisos: 14.00 metros
De 19 o mas pisos: 16.00 metros

Nota 1. Salvo en los casos en los cuales la ficha reglamentaria sefiale una disposicion diferente.
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2. Reglas aplicables a los aislamientos.

a. Los aislamientos se aplican como dimension Unica en la totalidad del plano de fachada
aislada.

b. En ningln caso los empates con construcciones vecinas permiten superar la altura
reglamentaria.

c. El piso no habitable, definido en el articulo 12 del presente decreto no se tendra en cuenta
para efectos de calcular la dimension de los aislamientos.

4.5. RESERVA VIAL:
La casa objeto de avallo se encuentra localizada en la plancha a escala 1:2000 nimero
H89. Revisada dicha plancha se pudo evidenciar que el predio no se encuentra en zona de
reserva vial para la conformacion de la malla vial arterial.

4.6. NOTA GENERAL:
El anterior resumen de Reglamentacion Urbanistica y Usos del Suelo se presenta
considerando que el Decreto 364 de 2013 se encuentra sujeto a la suspension provisional
de sus efectos, conforme con lo ordenado por la Seccioén Primera del Consejo de Estado en
auto del veintisiete (27) de marzo de dos mil catorce (2014).
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ERAL DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO

GENERALIDADES:

Se trata de un lote de terreno de disposicibn medianera y la edificacion emplazada en él,
desarrollada en tres pisos de altura y una adecuacion en el cuarto piso.

CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

AREA:
Cuenta con una cabida superfic

iaria de 160,00 M2.

Fuente: Certificado de Tradicion y Libertad No. 50C-259202 de fecha 28/05/2019.
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io CL 5 No. 30-50.

A continuacion se indican los linderos generales del predio objeto de estudio:

POR EL NORTE

POR EL SUR

POR EL ORIENTE

En 8,00 metros aproximadamente con el
Lote 3 de la misma manzana.

En 8,00 metros aproximadamente con la CL
5 el cual es su frente.

En 20,00 metros aproximadamente con el
Lote 15 de la misma manzana.
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POR EL OCCIDENTE : En 20,00 metros aproximadamente con el
Lote 17 de la misma manzana.
Fuente: Certificado de Tradicion y Libertad No. 50C-259202 de fecha 28/05/2019.
5.2.3. CONFIGURACION Y FORMA GEOMETRICA:
Forma geométrica : Poligono de configuracién regular de forma geométrica
rectangular.
Frente sobre CL 5 ;8,00 metros
Fondo promedio ;20,00 metros.
Relacion frente - fondo : 1:2,5veces.
5.2.4. TOPOGRAFIA:
El lote de terreno presenta superficie plana en toda su extension.
5.3. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION:
Se trata de una casa unifamiliar, conformada interiormente por cuatro unidades de
vivienda, una por cada piso.
5.3.1. DEPENDENCIAS
Interiormente presenta la siguiente distribucion:

- Primer piso: area de antejardin con cerramiento en muro y verja metalica y un garaje con
acceso independiente. Unidad de vivienda de primer piso conformada por: sala, comedor,
hall de circulacion, cocina sencilla, tres alcobas, un espacio pequefio para estudio o zona
de planchado, un bafio privado, patio interior con lavadero y un bafio adicional.

- Segundo piso: a este nivel se accede a través de escaleras exteriores localizadas en el
antejardin. Unidad de vivienda de segundo piso conformada por: sala, comedor, hall de
circulacion, cocina sencilla, tres alcobas, un espacio pequefio para estudio 0 zona de
planchado, dos bafios y escalera de acceso al tercer piso.

- Tercer piso: Unidad de vivienda de tercer piso conformada por: un area libre de jardineras,
un area intermedia con acabados muy basicos tipo enramada donde se aprecia la zona
de servicios, un bafio y zona de ropas, un area interior conformada por hall de circulacion,
salacomedor, dos alcobas, un estudio, un bafio interior y cocina sencilla.

- Cuarto piso: este nivel al cual se accede a través de escaleras elaboradas en madera esta
conformada por una unidad de vivienda basica de una alcoba, un bafo, cocina sencilla 'y
zona de ropas.

5.3.2. AREA CONSTRUIDA TOTAL:
Fisicamente, la casa cuenta con un area total construida de aproximadamente 413,20 M2,
discriminados de la siguiente manera:
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Descripcion Area M2
Area de lote 160,00
Antejardin 28,00
Patio interior 11,90
Primer piso 160,00
Voladizo 4,00
Segundo piso 124,10
Claraboya 10,50
Tercer piso 113,60
Cuarto piso 15,50
Total construccion existente 413,20

Fuente: datos calculados por el profesional avaluador a través de medida directa, por tal motivo se debe
considerar un dato aproximado.

AREA CONSTRUIDA CONSIDERADA EN EL PRESENTE AVALUO:

Siguiendo los pardmetros de orden normativo, el area de construccioén que es considerada
en el presente avallo sin incluir el area de antejardin desarrollado en un piso y el area de
aislamiento posterior desarrollado en tres pisos a partir del nivel del terreno, es de 334,80
M2, discriminados de la siguiente manera:

5.3.3.

Descripcion AreaM2
Primer piso 108,00
Segundo piso 110,90
Tercer piso 100,40
Cuarto piso 15,50
Area total de construccion 334,80

considerada en el avaltio

Lo anterior con fundamento en lo establecido en el Articulo 30 del Decreto 1420 de 1998, por
el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del
Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la
Ley 388 de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema
de avallos, el cual establece: cuando el inmueble objeto del avallio cuente con obras de
urbanizacion o construccion adelantadas sin el lleno de los requisitos legales, estas no se
tendran en consideracion para la determinacién del valor comercial y debera dejarse expresa
constancia de tal situacion en el avallo.

5.3.4. ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION:
Generales:

o Sistema Constructivo La estructura primaria predominante es en
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sistema de muros de carga.
o Fachada : Muros de fachada en ladrillo a la vista.
o Cubierta : Inclinada a dos aguas en teja de asbesto cemento

sobre estructura liviana de madera y algunos
perfiles metdalicos. Se observa un espacio con
claraboya de iluminacién.

o Escaleras : Elaboradas en concreto con acabados en granito.
La escalera que permite el acceso al cuarto piso
fue elaborada en madera.

. Pisos : Predominan los pisos en granito, madera burda,
gres y enchapes de baldosa ceramica.

o Muros : Predominan los muros en pafiete, estuco y vinilo.

. Techos : Predominan los techos en pafiete, estuco y vinilo;

liston machihembrado en parte de tercer piso;
cubierta a la vista en parte del tercer piso y en

cuarto piso.

o Cocinas : Cocinas de tipologia sencilla con lavaplatos en
acero inoxidable y enchapes en azulejo y
ceramica.

o Barfios : Enchapes de muros y pisos en azulejo y ceramica,

con accesorios sanitarios linea econ6mica y
divisiones de ducha en acrilico.

o Carpinteria : Puertas de acceso y ventanas en estructura
metalica, puertas interiores y algunos closets en
madera.

. Calidad de los acabados : De calidad econdmica, en su gran mayoria son
propios de la época de su construccion.

o Vetustez : Es importante precisar que no se conocié

documento alguno que acreditara la vetustez
exacta de la edificacion, no obstante, lo anterior,
por sus especificaciones y sobre todo por el
desarrollo de la urbanizacién, se estima una edad
original de cuarenta y cinco (45) afos.

5.3.5. ESTADO DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO:
Se trata de una construccion original con buenos materiales, aunque nada modernos, con
aceptable disefio y distribucion, lo que le permite mantener condiciones aceptables de
funcionamiento y habitabilidad. Su estado de conservacion se puede clasificar como
aceptable, toda vez que presenta algunas areas especialmente en primer y cuarto piso que
se observan con algunas humedades. De igual manera se observan filtraciones en los
espacios que se habilitaron en cuarto piso.
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5.4. SERVICIOS PUBLICOS:
El inmueble cuenta con la prestacion de los servicios publicos domiciliarios de acueducto
y alcantarillado disponiendo de dos medidores; de energia eléctrica monofasica también
con dos medidores y gas natural con tres medidores.
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6. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

6.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DE SUELO:
El sector de localizacibn no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se
aprecien a simple vista, ya sea por inestabilidad geoldgica, riesgo por remocién en masa,
no es producto de adecuacion de canteras, ni rellenos sanitarios, ni se halla en zona de
amenaza por inundacion.

6.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:
El inmueble objeto de valuacion se encuentra en una zona con un impacto ambiental
positivo, gracias a las apropiadas zonas verdes con que cuenta la urbanizacion.

6.3. PROBLEMATICAS DE SEGURIDAD:
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion no presenta
problematicas significativas de seguridad que afecten su comercializacion.

6.4. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion no presenta
problematicas socioeconémicas que afecten su comercializacion. Sin embargo, no se
puede desconocer el paso permanente de habitantes de calle al interior del barrio,
especialmente de aquellos que se ubican en el Canal Comuneros a la altura de la AC 6.
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7. CONSIDERACIONES GENERALES
Para la determinacion del valor se han considerado y analizado particularmente los
siguientes aspectos:

La localizacion general del inmueble objeto de avallo, situado en un area residencial de
buena categoria del occidente de la ciudad, configurada como una zona de vivienda
consolidada de estrato medio bajo, concretamente en el sector catastral Comuneros de la
localidad de Puente Aranda.

El apropiado manejo del espacio publico y la completa infraestructura urbana y de
servicios publicos que caracteriza al sector.

Las condiciones de acceso al sector de localizacion, consideradas favorables debido a
gue dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de transporte de la
ciudad, entre las que se destacan la AC 3, la AC 6 y/o Avenida Comuneros, la AK 36 y/o
Avenida Cundinamarcay la AK 30 y/o Avenida Ciudad de Quito, esta ultima localiza muy
cerca de la propiedad avaluada y sobre la cual circulan de manera permanente los buses
articulados del servicio de Transporte Masivo de Pasajeros.-Transmilenio.

La estratificacion definida para este sector de la ciudad, clasificado en estrato tres (3)
correspondiente al nivel socioeconémico medio bajo de la poblacion.

Se ha considerado la reglamentacion urbanistica y usos del suelo aplicable al predio en
estudio cuyo marco normativo se indica en el capitulo 4° del presente informe de avaluo,
seflalando que la casa cumple de manera precisa en cuanto a usos permitidos, pues todos
los pisos de la edificacion estan destinados para vivienda. Respecto a las condiciones de
edificabilidad se evidencia ocupacion del area de antejardin y aislamiento posterior
reglamentarios que se debieron prever, en tal sentido un area de construccién aproximada
de 78,40 M2 que se localizan en estos espacios no fue considerada en la liquidaciéon del
presente estudio de avallo.

Del terreno se han tenido en cuenta su cabida superficiaria de 160,00 M2, su configuracion
regular con forma geométrica rectangular, su disposicion medianera con frente de 8,00
metros de longitud sobre la CL 5, considerando ademas la infraestructura de servicios
publicos en él instalada.

De la construccion se han considerado aspectos inherentes para su valoracion individual
como componente sujeto a depreciacion, sefialando los siguientes aspectos:

Su estructura basica y tipo arquitectonico, ademas de los materiales y acabados
empleados, considerados de categoria econémica, conforme a la época de construccion.
La distribucion interior de los espacios, cuyo disefio arquitecténico es aceptable, la cual
presenta minimas condiciones de ventilacion e iluminacion natural.
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El aceptable estado de conservacion y mantenimiento que presenta en general, sefialando
que presenta algunas areas con filtraciones y humedades, ademas de la vetustez que
posee esta construccion estimada en 45 afios.

En la determinacion del valor comercial del inmueble, se ha valorado la construccién como
un componente independiente, por ser susceptible de depreciacion, al tener una vida Uutil
limitada; siendo un valor nocional, puesto que no puede venderse sin el suelo sobre el
cual esta construido.

Como es comun en este tipo de inmuebles, los valores de terreno y construccién se
presentan de manera discriminada, pero no deben tomarse en forma independiente, toda
vez que se analizan como parte de un conjunto.

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba al
momento de efectuar la visita de inspeccion.

Los datos consignados en el capitulo 2 del presente informe fueron extractados de los
documentos obtenidos, son una simple informacion sobre el inmueble y no constituye un
estudio juridico de los titulos.

Supuestos extraordinarios: ninguno considerado en el avallo.
Condiciones hipotéticas: ninguna considerada en el avalto.

Bienes Muebles: de acuerdo con el encargo valuatorio, el presente estudio de avalliio no
incluye ningdn tipo de bien mueble a incluir en la valuacion ni aquellos de tipo desmontable
gue pudieran ser retirados de la edificacion.

El presente estudio de valuacién econdmica se realizd siguiendo parametros en cuanto a
metodologia se refiere, contenidas en el Decreto 1420 de 1998 que hace referencia al tema
de avallos, expedido por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y el Ministerio de
Desarrollo Econdmico; y en la Resolucién No. 620 de 2008 expedida por el Instituto
Geogréafico Agustin Codazzi — IGAC; por la cual se establece la metodologia para la
realizacién de avallos ordenados por la Ley 388 de 1997.

El valor presentado corresponde al valor comercial o de mercado del bien inmueble en
estudio expresado en dinero, entendiendo por valor comercial aquel valor mas probable
gue un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir de contado o en
términos razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal
y abierto, existiendo alternativas de negociacion para las partes.

Es importante ademés hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras del
avaluo efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a pesar de que este estudio
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concede un valor objetivo al inmueble, en el valor de negociacién interfieren mdltiples
factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever.

En ninglin caso se puede garantizar que el avaliio cumpla con las expectativas, propésitos u
objetivos del solicitante o de los propietarios del inmueble, especialmente frente a la
negociabilidad de este, aprobacion o concesion de créditos o recepcion de esté como
garantia.

De acuerdo con los numerales 1, 2 'y 3 del articulo 226 de la Ley 1564 de 2012 expedida por
el Congreso de La Republica, por medio de la cual se expide el Cédigo General del Proceso,
se establece la siguiente informacién de la persona que participa en el presente estudio o
dictamen: José Alexander Gomez Benavides, identificado con cédula de ciudadania No.
79.656.240 de Bogota, valuador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 20
de abril de 2017 a través de la Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores ANA,;
técnico profesional en Gestion Inmobiliaria, estudiante en etapa de formacién con las
materias culminadas del programa de administracion financiera de la Corporacion
Universitaria Minuto de Dios, quien participa como avaluador responsable del estudio y/o
dictamen pericial. Para cualquier notificacion legal: Bogota D.C., KR 97A No 75-16. Teléfono:
(051) 7573392. Celular 3126828366. Correo electronico: alexgobel@gmail.com.

De acuerdo con el numeral 4 del articulo 226 de la Ley 1564 de 2012 expedida por el
Congreso de La Republica, por medio de la cual se expide el Codigo General del Proceso,
se sefiala que José Alexander Gmez Benavides no tiene publicaciones relacionadas con la
materia del peritaje.

De acuerdo con el numeral 5 del articulo 226 de la Ley 1564 de 2012 expedida por el
Congreso de La Republica, por medio de la cual se expide el Cédigo General del Proceso,
se sefiala que José Alexander Gomez Benavides, no ha sido designado como perito en la
elaboracion de dictamenes periciales en los Ultimos cuatro (4) afios.

De acuerdo con el numeral 6 del articulo 226 de la Ley 1564 de 2012 expedida por el
Congreso de La Republica, por medio de la cual se expide el Codigo General del Proceso,
se declara que José Alexander Gomez Benavides, no ha sido designado en procesos
anteriores o en curso por parte del sefior Luis Alberto Mestizo Mayorga, como tampoco de
las sefioras Ana Lucia Mayorga de Mestizo y Rosaura Mestizo de Montaiia.

De igual forma se indica que el profesional valuador que participa en el presente estudio de
avaluo, no se encuentra incurso en las causales contenidas en el Articulo 50 de la Ley 1564
de 2012 expedida por el Congreso de La Republica, por medio de la cual se expide el Codigo
General del Proceso y se dictan otras disposiciones.

El profesional valuador que participa en el presente estudio de avalio cuenta con las
aptitudes y conocimientos necesarios para el buen desempefio del trabajo requerido; es
valuador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores de la Entidad Reconocida de
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Autorregulacion ANA mediante la Resolucién 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio.

El profesional valuador que participa en el presente estudio cumple con lo establecido en la
Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales tienen como objeto regular y
establecer las responsabilidades y competencias de los avaluadores en Colombia,
propendiendo por la transparencia y la equidad entre las personas en el desarrollo de la
actividad valuatoria; sefialando de forma tal que no se encuentra incurso para participar en
el desarrollo del presente estudio de valuacion.

El profesional valuador que participa en el presente estudio de avalio manifiesta que las
declaraciones contenidas en el presente documento de avallo y sobre las cuales se basaron
los andlisis y conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodolégico es el apropiado para este tipo de estudios.

El profesional valuador manifiesta que sus honorarios no se basan en un reporte de un
determinado valor que favorezca a los propietarios, ni tiene ninguna relacion directa o
indirecta con los resultados presentados.

Por ultimo, se sefiala que el profesional valuador no tiene ningun interés financiero, presente
ni cercano ni de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés
personal o sesgo alguno en relacién con personas que puedan estar interesadas en esta
propiedad en la fecha. El valuador certifica en el presente informe so6lo sus analisis
profesionales.
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8. METODOLOGIA VALUATORIA APLICADA
Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo con lo
establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién
Reglamentaria No. 620 del 23 de octubre de 2008, expedido por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, se utilizaron los siguientes métodos valuatorios:

METODO COMPARATIVO O DE MERCADO

DEFINICION

El método comparativo o de mercado proporciona una indicacién de valor comparando el
bien con otros idénticos, similares y/o en alguna medida comparables y con informacién
disponible sobre el precio. Bajo este método, se consideran las transacciones y/o ofertas
de bienes similares que se encuentran en un mercado abierto; se basa en la investigacion
de la oferta y demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes,
operaciones de renta o alquiler y que, mediante una homologacién de los datos obtenidos,
permiten al valuador estimar un valor razonable. El supuesto que justifica el empleo de
este método se basa en que un inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que
estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad comparable disponible en
el mercado. También se conoce como Enfoque Comparativo de Ventas.

La Resolucién 620 de 2008 expedida por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, por la
cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro del marco de la
Ley 388 de 1997, sefala que el Método 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
avallo ubicados en el sector de localizacién, la zona de influencia o sectores que guarden
las mismas caracteristicas del entorno donde se ubica el bien inmueble que es objeto de
estudio, tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas
para llegar a la estimacion del valor comercial.

APLICACION

Para tal efecto se ha procedido a realizar una investigacion de ofertas de inmuebles
similares en el mismo sector de localizacién y su zona de influencia; mediante la aplicacion
de este método se analizaron los indicadores de valor; en el andlisis y comparacion se
tuvieron en cuenta entre otros factores: tipo y ubicacion especifica, nUmero de pisos, areas
de terreno y de construccion, vetustez de la edificacion, estado de conservacion, calidad
de acabados interiores, posibles remodelaciones, entre otros. La investigacion de ofertas
de casas permite estimar de forma aproximada el valor por metro cuadrado de terreno, al
cual se llega descontando el valor del componente construccion a las diferentes ofertas.
Es asi como se buscaron y se analizaron seis ofertas de casas de similares
especificaciones o en alguna manera comparables ubicadas en el mismo sector
Comuneros y su zona de influencia. A continuacion, se presenta la tabla que contiene la
informacion del estudio de comparables:

Alexander Gomez Benavides (051) 7573392 agbavaluos@gmail.com

[] 3126828366 alexgobel@gmail.com



mailto:agbavaluos@gmail.com
mailto:alexgobe1@gmail.com

Consultor profesional en avaltos e inventarios

JUZGADO 5 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
PROCESO DIVISORIO, EXPEDIENTE 004 2016-0001600
AVALUO DE BIEN INMUEBLE URBANO
Pagina 25
ANEXO MEMORIAS DE CALCULO

COMPARACION DE MERCADO

VALOR
DEPURADO EDADDELA | VR INTEGRAL
AREA (LE;RENO con STFQJF::E(?;ON (M) | VALOR OFERTA | (DESCUENTO DE FTL:E?&Z:‘? VR. CONST. TE\;F:?ng OBSERVACIONES EDIFICACION SOBRE IMAGEN
10% POR PAGO DE (Afios) | CONSTRUCCION

CONTADO)

DATO| DIRECCION Y TIPO

Casa original desarrollada en
dos pisos de altura; cuenta con
dos apartamentos

740.000|  $2.823.750|independientes. Dispone de 2 40 $  3.250.000 | ¥
garajes cubiertos. Lote de

Sonia Diaz. CEL.

1 [CL5No. 31A-28 |Casa 160,00 180,00 $  650.000.000 3132838462,

@

585.000.000

@

localizacién medianera de 8,0 X
20,00 metros.

Casa parcialmente reformada
desarrollada en cuatro pisos de
altura; cuenta con tres

900.000|  $2.480.769|apartamentos independientes, 38 $ 1760000
acabados interiores de buena b

[Jenny. CEL.

2 |KR 30A No. 4-70 |Casa 156,00 450,00 $  880.000.000 3123363007,

P

792.000.000

@

categoria. Lote de localizacion
esquinera de 156,00 M2.

Casa parcialmente reformada
desarrollada en tres pisos de
altura; cuenta con uso
Consuelo. CEL. comercial y de oficinas,
3102936821, 850.000 e acabados interiores de buena
categoria. Dispone de 2 garajes
cubiertos. Lote de localizacion
esquinera de 250 M2.

P

1.350.000.000

@

3 |CL4No. 31A-50 |Casa 250,00 560,00 $ 1.500.000.000 40 $ 2.410.714

Casa parcialmente reformada
desarrollada en tres pisos de
altura; cuenta con sala,
Jazmin Ortiz. comedor, estudio, 6 alcobas, 4
513.000.000 |CEL. $  850.000  $2.948.235|bafios, cocina integral. Dispone 40 $ 2182979
3165299726 de 2 garajes cubiertos. Lote de
localizacion esquinera de
106.25 M2 de 8,5 x 12,50
metros.

4 |KR 33 No. 4A-92 |Casa 106,25 235,00 $  570.000.000

@

Casa original desarrollada en
tres pisos de altura; cuenta con
Ana. CEL. 2 locales comerciales y dos
3107679945, 740000 $2:863.636) ., tamentos independientes.
Lote de localizacién medianera
de 9,00 X 22,00 metros.

5 |KR34No.426 |Casa 198,00 450,00 $ 1.000.000.000 40 $ 2.000.000 |

3

900.000.000

@

Casa original desarrollada en
i, TEL tres pisos de altura; cuenta con
801.000.000 [ 4" $ 740000  $2.966.543un local comercial y dos 40 S 1.849.885
2883388,
apartamentos independientes.
Lote de localizacién medianera.

6 |KR34No.429 |Casa 162,00 433,00 $  890.000.000

P

*valor depurado: valor resultante de aplicar un descuento por pago de contado de 10% sobre el valor de pedido

Andlisis de la muestra de seis casas ofrecidas en venta:

$ 2920822
$ 328489
11.21%
6
2,45
1,602
$ 3156728
77 =W = L ¢ 2.702.917

Teniendo en cuenta que el coeficiente de variacion obtenido es mayor a 7,5% con lo cual
no se puede extraer de manera directa el valor del terreno, se optara por excluir del estudio
de mercado el dato 3 por considerarlo muy alto. A continuacién, se presenta la tabla de
comparables excluyendo el dato 3:
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ANEXO MEMORIAS DE CALCULO

CCOMPARACION DE MERCADO

VALOR
. 5 DEPURADO EDADDELA | VR INTEGRAL
AREA TERREN AREA FUENTE Y/ VR M2
DATO| DIRECCION Y TIPO ™2) © CONSTRUCCION (M2)| VALOR OFERTA | (DESCUENTO DE TUELEFON/C? VR. CONST. TERRENO OBSERVACIONES EDIFICACION SOBRE IMAGEN

10% POR PAGO DE (Afos) | CONSTRUCCION

CONTADO)

Casa original desarrollada en
dos pisos de altura; cuenta con
dos apartamentos

740000  $2.823. Dispone de 2 40 $  3.250.000
garajes cubiertos. Lote de
localizacion medianera de 8,0 X
20,00 metros.

Sonia Diaz. CEL.

1 |CL5No. 31A-28 [Casa 160,00 180,00 $  650.000.000 3132838462,

P

585.000.000

P

Casa parcialmente reformada
desarrollada en cuatro pisos de
altura; cuenta con tres

$  900.000|  $2.480.769(apartamentos independientes, 38 $  1760.000
acabados interiores de buena

Jenny. CEL.

2 |KR 30A No. 4-70 |Casa 156,00 450,00 $  880.000.000 3123363007,

®

792.000.000

categoria. Lote de localizacion
esquinera de 156,00 M2.

Casa parcialmente reformada
desarrollada en tres pisos de
altura; cuenta con sala,
Jazmin Ortiz. comedor, estudio, 6 alcobas, 4
513.000.000 |CEL. $ 850,000  $2.948.235(baiios, cocina integral. Dispone 40 $ 2182979
de 2 garajes cubiertos. Lote de
localizacion esquinera de
106.25 M2 de 8,5 x 12,50
metros

4 |KR 33 No. 4A-92 |Casa 106,25 235,00 $  570.000.000

@

Casa original desarrollada en
tres pisos de altura; cuenta con
|Ana. CEL. 2 locales comerciales y dos

900.000.000 $  740.000(  $2863636| ; iamentos independientes.

5 |KR34No. 426 |Casa 198,00 450,00 $ 1.000.000.000 3107679045,

®

40 $ 2.000.000 | £

Lote de localizacion medianera
de 9,00 X 22,00 metros,

Casa original desarrollada en
i, TEL tres pisos de altura; cuenta con
801.000.000 [ 340" $  740.000|  $2.966.543|un local comercial y dos 40 $  1849.885
2883388,
apartamentos independientes.
Lote de localizacién medianera

6 |KR34No.4-29 |Casa 162,00 433,00 $  890.000.000

P

El estudio de mercado adoptando cinco de los seis datos de la muestra y realizando los
correspondientes ajustes, permitié obtener un valor promedio de terreno para la zona de
localizacién de $2.816.587 c¢/m2 con un coeficiente de variacion aceptable del 6,99%, con
un valor limite superior de $2.970.223 ¢/m2 y un valor limite inferior de $2.662.950 c/m2.

Por las caracteristicas del terreno de la casa avaluada, de localizacion medianera situado
muy cerca del corredor de la AK 30 y/o Avenida Ciudad de Quito, se consider6 que el valor
gue se podria adoptar es de $2.815.000 c¢/m2 localizado en el promedio obtenido, valor
gue aplica sobre el area definida en documentos, es decir sobre 160,00 M2.

Andlisis de la muestra seleccionada con cinco de los seis datos de la muestra

$ 2816587
$  196.759
6,99%
5
2,24
1,746
$  2970.223
$  2.662.950
$ 2815000
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8.2. METODO DE COSTO DE REPOSICION - VALORACION DE LA CONSTRUCCION

DEFINICION
Para determinar el valor comercial de la edificacion existente, se ha empleado el Método
de Costo de Reposicién, el cual consiste en establecer el valor de la edificacién a partir
de estimar el costo total para construir a precios de hoy, un bien semejante al del objeto
de avallo, y restarle la depreciacion acumulada.
La depreciacién es la porcion de la vida atil que en términos econdmicos se debe
descontar al bien por el tiempo de uso, teniendo en cuenta ademas aspectos como el
estado de conservacion y mantenimiento, obsolescencia funcional y obsolescencia
economica si es el caso.
El costo de reposicion a nuevo se tomo con base a informacion contenida en revistas
especializadas en construccion, ademas de encuestas realizadas a profesionales
dedicados a la construccion.
Acatando las disposiciones de la Resolucion 620, 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 afios; y
para los que tengan estructura en concreto, metalica 0 mamposteria estructural, la vida
util sera de 100 afios.
APLICACION
Conforme lo requiere la aplicaciébn de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de la construccién objeto de avallo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.
Dentro del andlisis de la construccion se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

e Tipo de construccién — casa original de habitacion.

¢ Plantas arquitectdnicas — tres completas y una pequefia ampliacién en cuarto piso.

e SOtanos — no.

e Semis6tano — no.

e Sistema constructivo predominante — muros de carga.

¢ Tipo de acabados — calidad normal de categoria econdémica.

e Estado de conservacion — aceptable (3).

e Edad cronoldgica — 45 afios.

¢ Vida util estimada — 70 afios.

¢ Vida util remanente — 25 afios.

e Edad para efectos de depreciacion — 45 afos.

e Obsolescencia funcional y econémica — no.

¢ Valor residual — no solicitado.
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Para obtener el valor a nuevo de la construccion en estudio, se utilizaron datos de Nivel
2, considerado valores de referencia por M2 de distintos prototipos de construccion de
casas en estrato 3 con altura de tres pisos sin sotano. Para tal efecto se revisaron varias
tipologias, tomando como referencia el siguiente prototipo de construccion cuyo
presupuesto se elaboré en febrero de 2019:

Costo Total
Cddigo
tipologia

Directo + Descripcion
Indirecto

Vivienda en Tipo 3,5, con un Area construida promedio hasta 400 m2, con acabados tipicos
del tipo, de 4 piso(s) de altura, sistema portante Estructura en Mamposteria, muros con
Pafiete estuco, de 8 habitacion(es), cuenta con 5 bafio(s), y 3 cocina(s), y la Cubierta en
teja.

171214 $ 1.426.000

El valor unitario a precios de hoy fue indexado con un indicador acumulado de 10,88%
gue resulta de sumar la variacion del ICCV indice de precios de construccion de vivienda
elaborado por el DANE asi: para los meses de marzo a diciembre de 2019 un indicador
de 1,47%; el afio 2020 toma un indicador para todo el periodo de 4,38%, mas lo que va
corrido de 2021 de enero a junio con un indicador de 5,03%.

DAN E @ El futuro Goblerno
INFORMACION PARA TODOS es de todos de Colombia

ICCV - Variaciones porcentuales

Total ICCY

1972 - 201
Mes 2008 2009 2010 20m 2mz 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Enero 142 052 058 0,65 0,36 0,74 o4 103 0,35 128 0,33
Febrera 156 0,44 0,35 T 0,37 057 01 0,93 102 170 047
Marzo 0,75 -0,02 046 0,20 0,26 057 04z 042 0,54 0,E4 037
Abril 0.50 013 044 0.43 0.20 0.03 025 0.55 032 0.07 014
Maya 0,32 -0.21 053 0,32 0,07 -0,02 0,06 0,36 0,35 0,04 015
Junio 0.3 0,37 0,25 0,42 -015 0,02 002 0,10 0,07 -0,10 010
Julic 0,32 -0,02 -0,07 0,46 0,20 0,15 -0,01 0,13 0,04 0,02 0.0z
Agosto 0,20 -0,23 -0,34 0,36 0,04 -0,07 -0,01 017 0,03 0,02 0,00
Septiembre -0.01 0,05 -0,33 0,15 013 023 -004 07 0,04 027 0,03
Octubre 0,29 -0.21 -012 .4 0,04 0,10 0,04 0,23 -00 0,33 003
MNoviembre 031 -0.56 -0,05 0,22 0,03 0,18 om 0,25 -0,15 0,25 0.03
Diciembre 0,13 0,28 0,08 01z 0,05 0,03 0,03 0,03 -0.04 0,13 0.03
Anual 5.29 -L12 177 687 2,51 2,65 1.81 5.25 .16 77 2,43

Fuente: DANE - ndice de Castos de la Construccidn de Vivienda [ICCY)
Actmalizado el 16 de julic de 2021

INDEXACION

Fecha Vr M2 indexado | Variacion
feb-19 $ 1.426.000 | 1,47%
dic-19 $ 1.446.962 | 4,38%
dic-20 $ 1.510.339 | 5,03%
jun-21 $ 1.586.309
Valor actual | $ 1.586.500
Alexander GOmez Benavides (051) 7573392 agbavaluos@gmail.com
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De acuerdo con lo anterior, el valor a nuevo de un prototipo de construccion como la casa
gue nos ocupa se sitla en $1.586.500 c/m2.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal.
Para la depreciacién de las construcciones se deben emplear modelos continuos debera
adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacién, tal como
lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste.

Diversas son las tablas y expresiones matematicas que se pueden encontrar en la
bibliografia sobre tasacion de activos para el célculo de la depreciacién. Incluso, algunos
autores plantean que dentro de una misma construccion no todos los elementos se
deprecian al mismo ritmo y proponen métodos de depreciacion mas complejos, entre estos
existen un método continuo y que consideran la edad y el estado de conservacion un
sistema se conoce como el de Fitto y Corvini.

Este método se basa en cuatro (4) curvas en las cuales se tabulan los coeficientes de
depreciacion para edificaciones con vida util determinada en afios. Tienen la particularidad
de que no son aplicables cuando la edad de la edificacién se encuentra en el entorno del
70% de su vida util, ya que las curvas para las clasificaciones de los estados de
conservacion bueno y regular tienden a converger, y la del estado malo mantiene un
desarrollo que da como resultado coeficientes inferiores a los de los estados anteriores.
(Es decir, son confiables para las edades tempranas, pero no lo son para edades mayores.

La Expresion para usar este método es: A = (Vn*Y) + Vt

Doénde: A = avallio del bien.

Vn = valor nuevo de la construccién.
Vt = valor del terreno.

Y = valor porcentual a descontar.

* = multiplicacién.

Clase 1: El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus
acabados.
Y =0.0052 X 2 + 0.47 X 0.1603.

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus
acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.
Y =0.0051 X 2 + 0.4581 X +2.3666.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pafietes.
Y =0.0043 X 2 + 0.385 X + 17.968.

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura. Y = 0.0025 X 2 +
0.02216 X + 52.556.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%.

La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, 1,5, 2,5, 3,5y 4,5.
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Ademas X: Es el valor resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) por la vida util multiplicado por
100.

Y: Es el valor porcentual (%) a descontar por depreciacion, del valor nuevo calculado.

DATOS DE ENTRADA (INPUTS)
A continuacion se resumen los datos de entrada en la aplicacion del método del costo de
reposicion para la construccion:

VARIABLE EDIFICACION
Edad 45
Vida atil 70
Vida util remanente 25
Estado Aceptable (3)
Valor a nuevo M2 $1.586.500
Depreciacion 61,35%

La siguiente tabla muestra la aplicacion de la férmula de los autores Fitto y Corvini.

FITTO Y CORVINI EDAD ANOS

ESTADO DE CONSERVACION X x2 VIDA UL ANOS
costo  $ 1.586.500
1 64,29  4132,65 52,81%| $ 748.742
1,5 64,29]  4132,65 52,82%| $ 748.519
2 64,29  4132,65 54,04%| $ 729.156
2,5 64,29  4132,65 56,57%) $ 689.076
3 64,29]  4132,65 61,35%| $ 613.124
3,5 64,29  4132,65 68,31%| $ 502.689
4 64,29  4132,65 77,46%| $ 357.580
4,5 64,29]  4132,65 88,31%| $ 185.484

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

VALOR
e . EDAD EN % | ESTADO DE . VALOR VALOR VALOR
= 22D LS DE VIDA [CONSERVACION RERREC REPOSICION |DEPRECIADO FINAL AD?;;);DO
Construccion 45 70 64,29% 3 61,35% $ 1.586.500 $973.376 $613.124 $615.000

A continuacion, se presentan los valores unitarios de terreno y construccion definitivos y que
fueron adoptados en nuestro avallo:
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9. AVALUO COMERCIAL O DE MERCADO

CASA ORIGINAL DE HABITACION,DESARROLLADA EN TRES PISOS DE ALTURA LA CUAL
PRESENTA UNA AMPLIACION A NIVEL DE CUARTO PISO, JUNTO CON EL LOTE DE
TERRENO DE DISPOSICION MEDIANERA SOBRE EL EDIFICADA.

CL 5 N° 30-50
SECTOR CATASTRAL COMUNEROS
LOCALIDAD PUENTE ARANDA
BOGOTA, D.C.

SOLICITADO POR:
JUZGADO 5 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
PROCESO DIVISORIO, EXPEDIENTE 004 2016-0001600

DESCRIPCION AREA M2 VR UNITARIO SUBTOTAL
TERRENO 160,00 $ 2.815.000 | $ 450.400.000
CONSTRUCCION 334,80 $ 615.000 | $ 205.902.000

TOTAL AVALUO COMERCIAL 656.302.000

VALOR COMERCIAL EN LETRAS; SON: SEISCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MILLONES
TRESCIENTOS DOS MIL PESOS M/CTE.

Vigencia del avalto: asi como lo establece el Decreto 1420 de 1998, el cual tiene por objeto sefialar las normas,
procedimientos, parametros y criterios para la elaboracion de los avaltos por los cuales se determina el valor comercial
de los bienes inmuebles, este avallo tendra una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicion.

Bogota, D.C., julio 19 de 2021.

/E’—::@%

JOSE ALEXANDER GOMEZ BENAVIDES
Consultor profesional de avallos

R.N.A. 3055 Fedelonjas

R.A.A.: AVAL-79656240
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Fachada de la casa
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Area de antejardin, construccién no tenida en cuenta en el presente aval(io
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Detalle interior sala unidad de vivienda en primer piso

Detallente

Alexander GOmez Benavides (051) 7573392 agbavaluos@gmail.com
(] 3126828366 alexgobel@gmail.com



mailto:agbavaluos@gmail.com
mailto:alexgobe1@gmail.com

)/ Consultor profesional en avaltos e inventarios

Detalle interior alcobas unidad de vivienda en primer piso

Detalle interior alcobas unidad de vivienda en primer piso
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Detalle interior estudio y cocina unidad de vivienda en primer piso
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Detalle interior patio y bafio auxiliar unidad de vivienda en primer piso
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Detalle interior sala unidad de vivienda en segundo piso

Alexander GOmez Benavides (051) 7573392 agbavaluos@gmail.com
(] 3126828366 alexgobel@gmail.com



mailto:agbavaluos@gmail.com
mailto:alexgobe1@gmail.com

Consultor profesional en avaltos e inventarios

Detalle interior hall de circulacion y estudio unidad de vivienda en segundo piso
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Detalle interior alcoba y zona de ropas unidad de vivienda en segundo piso
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Detalle escaleras de acceso al tercer piso

Alexander GOmez Benavides (051) 7573392 agbavaluos@gmail.com
(] 3126828366 alexgobel@gmail.com



mailto:agbavaluos@gmail.com
mailto:alexgobe1@gmail.com

)/ Consultor profesional en avaltos e inventarios

Detalle interior zona de servicios en tercer

piso, al fondo escaleras de acceso al cuarto piso

Detalle interior bafio auxiliar y zona de ropas unidad de vivienda

; & \ \.ﬂ { \E ]I I:
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en tercer piso

\

Alexander GOmez Benavides (051) 7573392 agbavaluos@gmail.com
(] 3126828366 alexgobel@gmail.com



mailto:agbavaluos@gmail.com
mailto:alexgobe1@gmail.com

)/ Consultor profesional en avaltos e inventarios

Detalle interior sala y estudio unidad de vivienda en tercer piso
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Detalle interior bafio y cocina unidad de vivienda en tercer piso
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Detalle interior unidad de vivienda en cuarto piso
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Otros detalles
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Detalle medidores de servicios publicos
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Gas natural Energia eléctrica
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CERTIFICADO REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES - URBANO

=NA

f'“‘&;*' CERTIFICADO
valuadores AVALUADORES

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS N* URB-0628

mQuITel
o U

EL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

JOSE ALEXANDER GOMEZ BENAVIDES
C.C. 79.656.2490

R.N.A - 3055
Su competencia ha sido certificada y es conforme respecto a los requisitos basados
en el esquema de certificacién acreditado por el Organismo Naclonal de Acreditacion
ONAC, bajo los criterios de la norma internacional
ISO/IEC 17024:2012 en:

ALCANCE NORMA ESQUEMA

NTS C 00 2088 000 Mo Sérichlcryrcn. Gwpme de Conmcacin
m'. :b Personas, categoria o Especialidad de

valuador que realiz: s ENES | Avahios de inmusbles Urbanos

inmuebles urbanos

Inmuebles Urbanos

Esta certificacion esta sujeta a que el avaluador mantenga su competencia conforme
con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el esquema de
certificacion, lo cual sera verificado por el R.INLA.

Fecha de otorgamiento : 01/10/2016 *Fecha de actualizacion : -
Fecha de renovacion : 01/10/2020 Fecha de vencimiento : 30/09/2021

* Se reaizs sctealzacion de! certificado com € fin de aliness loz custro (4] ahos de certFicacion de acuerdo con o eatablecico e of esouema

—
o

LUIS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Todo ¢ comtenide del presente certficade, e3 propeded enclusiva y *eservado del R NA
Verfique I3 valides de i3 informacien 3 traves ce 13 Ines 8205023 y nuestra pIENs wed www mM3.07g 0
Lite centificade debe ser devuelto cuande sea soiciado.

Veron 08 , o4 MY
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CERTIFICADO REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES — RURAL

CERTIFICACION EN AVALUOS INMUEBLES RURALES

@ REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.
CERTIFICA QUE:

JOSE ALEXANDER GOMEZ BENAVIDES
C.C 79656240
R.MN.A. 3055 |

Ha sido cartificado y €5 confarme réspecto & ks requisitos de competencia basados
en 2 norma v en of esguema de certificacién:

ALCANCE LECTTY ESgUEmA

NSCL 230002012 SEMA YRS 1 Preparar
elic e acuerdo con sormetiva y

A DA EQ'DCO2 Esquera de cersTicackén de
Inrvaebies Rurales Perionas, categoeid O especiidad de walios
NCL 21030005 VRS 2 Aphear| TN _

mencdalogin valuatonas (Sl
mmusbiss runde: de acusrto con

norma y lagisiacion wigeates.

Esta certificacion estd suieta 2 que of avakiador mantenga su competencia conforme
con os requisitos espeadficados en |a norma de competencia y en el esquema de
certificadidn, 1o cual serd verificado poer el R.INA \

R

LULS ALBERTO ALFORSO ROMERO
DIRECTOR EIECUTIVO

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RLM.A.

Fecha de aprobacion: 01/05/2018
Fecha de vencimiente: 31/05/2022

Todo o comtarede del preseres cersScado, e p ’ ndic- owl BMA
B I e e I T T g T T T WY
Cde i BACe Gale L oy el Code'wle Wn bt B

m ‘wm i ACAPOITADD
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CERTIFICADO REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES -RAA

Registro Ablerto de Avoluodores

RAA i

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 sefor(a) JOSE ALEXANDER GOMEZ BENAVIDES, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79656240, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 20 de Abril de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-79656240.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JOSE ALEXANDER GOMEZ BENAVIDES 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 20 Abr 2017 Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicion

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

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 20 Abr 2017 Régimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transicion

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.

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma IS0 17024) y experiencia:

# Certificacion expedida por Registro Macional de Avaluadores R.M.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

» Certificacion expedida por Registro Macional de Avaluadores R.M.A, en la categoria Inmuebles Rurales

vigente hasta el 31 de Mayo de 2022, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja
en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Pagina 1 de 3
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RAA

Registro Ablerto de Avaluodores

Régimen de Transicion Art. 62 paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC
Direccion: CARRERA 97A NO. 75-16
Teléfono: 3126828366

Correo Electrdnico: alexgobel@gmail.com

Experiencia verificada:

- CORPORACION INMOBILIARIA LTDA - AVALUOS URBANOS Y RURALES - 2011 A 2013.
- LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOGOTA - AVALUOS URBANOS Y RURALES - 2016.
- RV INMOBILIARIA - AVALUOS URBANOS Y RURALES - 2014.

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)
sefior(a) JOSE ALEXANDER GOMEZ BEMNAVIDES, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
79656240.

El(la) sefior{a) JOSE ALEXANDER GOMEZ BENAVIDES se encuentra al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Macional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigno el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u ofro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp://www.raa.org.co. Cualguier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacidn con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

a18d09e6

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

/

Firma: _
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Registro Ablerto de Avaluodores

RAA

Alexandra Suarez
Representante Legal
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