Sefior

JUEZ PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE SOGAMOSO
i01cctosogamoso @cendoj.ramajudicial.qov.co

E.SD

REFERENCIA.- PROCESO RADICADO: 2016-00035-00 - DE REIVINDICATORIO Y
PERTENENCIA DE MAYOR CUANTIA, QUE CURSA ANTE SU DESPACHO: DE
CENTRAL DE INVERSIONES S.A. CISA S.A. CONTRA NUEVA LP.S.BOYACA S.A.

ASUNTO.- AVALUO COMERCIAL, SOBRE LOS LOTES QUE SON ACTIVOS DENTRO
DE LA SUCESION INTESTADA DE LA FAMILIA PENUELA Y/O PREDIOS DE|
INMUEBLE URBANO UBICADO EN LAS DIRECCIONES CALLE 12 # 9-77/85, CALLE 12
# 96573 Y CARRERA 10 # 11-72/76 DEL MUNICIPIO DE SOGAMOSO
DEPARTAMENTO DE BOYACA, REPUBLICA DE COLOMBIA , OBJETOS DE LA LITIS
DENTRO EL PROCESO REFERENCIADO.

Como apoderada de una de las partes del presente proceso, allego a su despacho
respectivo avalué comercial, que Representantes de algunos de los herederos de la
familia Pefiuela, aportan, a fin de que en Audiencia Especial , puedan las partes llegar a
un acuerdo especial y para que haga parte de una prueba mas al presente proceso.

Cuyo objeto del avalud a lugar es el de “DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL
PROBABLE CONFORME LAS CONDICIONES OBJETIVAS DE VALUACION DE LOS
LOTES DEL INMUEBLE URBANO DONDE HOY SE ENCUENTRA LA CLINICA JULIO
SANDOVAL MEDINA , UBICADOS EN LAS DIRECCIONES CALLE 12 # 9-77/85, CALLE
12 # 9-65/73 Y CARRERA 10 # 11-72/76 DEL MUNICIPIO DE SOGAMOSO,
DEPARTAMENTO DE BOYACA, REPUBLICA DE COLOMBIA Y CUYAS SOLICITANTES
SON LAS SENORAS NUBIA PENUELA PEREZ ,BLANCA CONSUELO PENUELA Y
OTROS, CON PERITO AVALUADOR EDWIN RAMIRO MALAVER QUIJANO
ARQUITECTO DE PROFESION, Representante Legal de la Empresa VID.AA.S.A.S,
Inscrita ante el Consejo Superior de la Adjudicatura como Auxiliares de la Justicia como
Peritos Avaluadores, a fin de que sea trasladado en debida forma a las partes para su
correspondiente conocimiento, antes de la audiencia especial.

Para lo pertinente y lo indicado por el despacho a lugar, aporto entonces en sendas
copias y CD dirigido en fisico al despacho, en originales y los enviados al correo electrénico
del Juzgado, [01cctosogamoso @ cendoj.ramajudicial.gov.co; “INFORME DE AVALUO N°
0030-21, AVALUO URBANO, INMUEBLE URBANO UBICADO EN LAS DIRECCIONES
CALLE 12 #9-77/85, CALLE 12 # 9-65/73 Y CARRERA 10 # 11-72/76 DEL MUNICIPIO DE
SOGAMOSO, DEPARTAMENTO DE BOYACA, REPUBLICA DE COLOMBIA.

Del senor Juez,

//"‘.

w

DIGNALYTH ROSAS HERRERA
CC. 51.655.390 DE BOGOTAT.P.
No 85.712 DEL C.S. DE LA J.
lalyrohe @ gmail.com, 3115356589
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RAA ANAV

CORPORAACION COLOMERANA
WUTORRFGULADGAY, DF DL LIAIOARS

Registro Ablerto de Avaluadores

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucién 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) EDWIN RAMIRO MALAVER QUIJANO , identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79792867, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 08 de Agosto de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-79792867.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) EDWIN RAMIRO MALAVER QUIJANO 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 08 Ago 2018 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

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

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 03 Dic 2019 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

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

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance Fecha Regimen
e Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , 03 Dic 2019 Régimen
Presas , Aeropuertos , Muelles , Demas construcciones civiles de Académico

infraestructura similar

Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueoldgica y Monumentos Histéricos

Alcance Fecha Regimen
e Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos. 03 Dic 2019 Régimen
Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
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RAA ANAV

CORPORAACION COLOMERANA
WUTORRFGULADGAY, DF DL LIAIOARS

Registro Ablerto de Avaluadores

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 03 Dic 2019 Régimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiqguen Académico

dentro de los numerales anteriores.

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil

Alcance Fecha Regimen
* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 03 Dic 2019 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacién, Académico

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

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

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 03 Dic 2019 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares

Alcance Fecha Regimen
* Artes , Muebles con valor histérico, cultural , Arqueolégico 03 Dic 2019 Régimen
Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance Fecha Regimen
¢ Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 03 Dic 2019 Régimen
Académico

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

Ciudad: SOGAMOSO, BOYACA
Direccién: CALLE 14 NO. 10-53 OF 231 CC MEDITROPOLIS I
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RAA ANAV

CORPORAACION COLOMERANA
WUTORRFGULADGAY, DF DL LIAIOARS

Registro Ablerto de Avaluadores

Teléfono: 3102144990
Correo Electrénico: arquijanoe@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacioén:
Arquitecto - Univerisidad Catolica de Colombia.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefor(a)
EDWIN RAMIRO MALAVER QUIJANO , identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79792867.

El(la) sefior(a) EDWIN RAMIRO MALAVER QUIJANO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporaciéon Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispaositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizaciéon de cddigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion acd
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

b1e40ab9

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 veintidos (22) dias del mes de Febrero del 2021 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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; VID.AA. §.A.S. | e
lD ARQUITECTURA INMOBILIARIA D oiseiio

«DISENO « OBRAS + AVALUOS = CONSULIORIA =* INI[RV[NT RIA * GESTIONINMOBILARIA * PROPIEDAD HORIZONIAL

INFORME DE AVALUO N° 0031-20
AVALUO URBANO

AVALUO COMERCIAL, SOBRE LOS LOTES QUE SON ACTIVOS DENTRO DE LA
SUCESION INTESTADA DE LA FAMILIA PENUELA Y/O PREDIOS DE INMUEBLE
URBANO UBICADO EN LAS DIRECCIONES CALLE 12 #9-77/85, CALLE 12 # 9-65/73 Y
CARRERA 10 # 11-72/76 DEL MUNICIPIO DE SOGAMOSO DEPARTAMENTO DE
BOYACA, REPUBLICA DE COLOMBIA , OBJETOS DE LA LITIS DENTRO EL PROCESO
REFERENCIADO.

OBJETO
DETERMINAR EL VALOR PROBABLE CONFORME LAS CONDICIONES OBJETIVAS DE

VALUACION SOBRE LOS LOTES QUE SON ACTIVOS DENTRO DE LA SUCESION
INTESTADA DE LA FAMILIA PENUELA Y/O PREDIOS DE INMUEBLE URBANO
UBICADO EN LAS DIRECCIONES CALLE 12 #9-77/85, CALLE 12 # 9-65/73 Y CARRERA
10 # 11-72/76 DEL MUNICIPIO DE SOGAMOSO DEPARTAMENTO DE BOYACA,
REPUBLICA DE COLOMBIA , OBJETOS DE LA LITIS DENTRO EL PROCESO

REFERENCIADO.
. SOLICITANTE
NUBIA PENUELA Y BLANCA CONSUELO
PENUELA
PERITOS

EDWIN MALAVER QUIJANO
ARQUITECTO

SOGAMOSO ENERO DE 2021

PROPIEDAD INTELECTUAL. Informe de avallo realizado para uso, destinatario y fin especifico. Prohibida su
reproduccidn total o parcial sin autorizacion del autor. Informe asegurado con derechos de propiedad intelectual.

@ MEDITROPOLUS Il - OFC.. 231
Calle 14No. 10 - 53 - Sog.
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INFORME DE AVALUO N° 0030 — 211
AVALUO URBANO

INMUEBLE URBANO UBICADO EN LAS DIRECCIONES CALLE 12 # 9-77/85, CALLE 2
12 # 9-65/73 Y CARRERA 10 # 11-72/76 DEL MUNICIPIO DE SOGAMOSO,
DEPARTAMENTO DE BOYACA, REPUBLICA DE COLOMBIA.

INFORME RESUMEN MEMORIA

TIPO DE AVALUO URBANO | X | RURAL| | AMBIENTAL |
SOLICITANTE: | NUBIA PENUELA Y BLANCA CONSUELO PENUELA Y OTROS
DESTINO: | PROCESO JUDICIAL 2016-00035 JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
CIUDAD Y FECHA: | SOGAMOSO 18 DE ENERO DE 2021
PERITO: | EDWIN MALAVER QUIANO
FECHA DE VISITA: | DESDE 10 DE OCTUBRE DE 2020
VALIDEZ DEL INFORME: | UN ANO

Determinar el valor probable de los Lotes del inmueble Urbano ubicado en la

CALLE 12 # 9-77/85, CALLE 12 # 9-65/73 Y CARRERA 10 # 11-72/76 DEL
MUNICIPIO DE SOGAMOSO, DEPARTAMENTO DE BOYACA, REPUBLICA DE

OBJETO DEL AVALUO:

COLOMBIA.
DOCUMENTOS APORTADOS PARA EL AVALUO.

Escritura o titulo Plano del predio Planos arquitectonicos | X|

Recibo de impuesto predial Ficha predial Certificado de usos del suelo

Certificado de nomenclatura Estudio de Titulos Reglamento Propiedad Horizontal

Certificado de libertad Paz y salvo municipal Proyecto Productivo

Licencia de construccion Carta catastral Cuadro de areas
Certificado catastral Otros | X FACTURAS Y CONTRATOS M.O. | X|

ASPECTO JURIDICO?

CALLE 12 No. 9-77/85, CALLE 12 No. 9-65/73 Y CARRERA 10 No. 11-72/76 EN EL BARRIO
CENTRO DEL MUNICIPIO DE SOGAMOSO

CIUDAD: | SOGAMOSO BOYACA

FAMILIA PENUELA (QUIENES ACTUAN COMO DEMANDANTES PROCESO 00035-PERSONAS
PROPIETARIO: | INDETERMINADAS SUCESORES FAMILIA PENUELA NUBIA PENUELA PEREZ, BLANCA
CONSUELO PENUELA BECERRA

ESCRITURA No. 2381 DEL 15 DE SEPTIEMBRE DE 2009 NOTARIA 73 DEL CIRCULO DE
BOGOTA.

01-02-0067-0003-000 / 157590102000000670003000000000 (NACIONAL)

NUMERO CATASTRAL: | 01-02-0067-0004-000 / 157590102000000670004000000000 (NACIONAL)
01-02-0067-0024-000 / 1575590102000000670024000000000 (NACIONAL)

MATRICULA INMOBILIARIA: | 095-2572 / 095-60469 / 095-49319

DIRECCION:

TITULO:

1 PROPIEDAD INTELECTUAL. Informe de avaltio realizado para uso, destinatario y fin especifico. Prohibida su reproduccién total
o parcial sin autorizacidn del autor. Informe asegurado con derechos de propiedad intelectual.

2 IDENTIFICACION LEGAL. (Articulo 82.- Resolucién IGAC 620 de 2008) En el aspecto legal se debe prestar especial atencién a las
afectaciones de uso que pesen sobre los inmuebles y para lo cual es necesario verificar que en el folio de matricula inmobiliaria se
encuentre inscrita tal afectacion, teniendo en cuenta lo prescrito en el articulo 37 de la Ley 9a. de 1989, asi como a los plazos de validez
de la afectacién. En caso de no estar inscrita la afectacion, se considera inexistente para efectos del avalio. Cuando el bien objeto de
avaltio haga referencia a construcciones, instalaciones y anexos, es necesario tener en cuenta los materiales que la conforman y el estado
de conservacion en que se encuentran, ademas de su edad. Cuando existan servidumbres aparentes y continuas sobre el bien deberan
tenerse en cuenta en el avaltio y dejar constancia de esta situacion. Paragrafo- Es necesario que el perito establezca si existe pago de la
servidumbre para ser descontado del valor final o por el contrario manifestar el hecho.

@ MEDITROPOLUS Il - OFC.. 231
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POTENGCIAMOS TUS INVERSIONES ORIAS

A ARQUITECTURA
*DISEN . OBRAf s AVAIUOS = CONSULTORIA ® INIERVENIORIA * GESTIONINMOBILARIA = PROPIEDAD HORIZONIAL
LIMITACIONES AL :

DOMINIO: Embargo Hipoteca Prenda

I. INFORMACION GENERAL

1. INTRODUCCION

El presente informe contiene el Avaluo de los Lotes ubicado en la Calle 12
No. 9-77/85 — Calle 12 No. 9-65/73 y Carrera 10 No. 11-72/76 del Municipio
de Sogamoso y consta de un lote de terreno en el que se encuentra
construido una Obra de Seis Plantas en altura.

2. OBJETO:

Determinar el Valor de los Lotes del Inmueble ubicado en la Calle 12 No. 9-
77/85 — Calle 12 No. 9-65/73 y Carrera 10 No. 11-72/76 del Municipio de
Sogamoso y Renta Producida por los mismos, en el periodo de tiempo
establecido.

3. CONSIDERACIONES PREVIAS:

El presente avaluo se realiza de conformidad con los criterios y metodologia
aceptados internacionalmente para el tipo de inmueble en estudio. El valor
del avaluo se establece considerando los resultados de una investigacion
exhaustiva, en los antecedentes, condiciones actuales y perspectivas fisicas
y juridicas del inmueble.

4. CREDENCIALES DEL(LOS) AVALUADOR(ES):

Registro Abierto de Avaluadores RAA AVAL79792867
Categoria Muebles (Maquinaria y Equipo) e Inmuebles Urbanos, Rurales y
Especiales. Ver anexo Credenciales Avaluador(es).

5. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR:
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El Avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que

afecten el bien inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma
(Escritura).

El Avaluador no revelara informacion sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona natural o juridica que realizé el encargo valuatorio y solo lo hara con
autorizacién escrita de esta, salvo, en el caso en que el informe sea solicitado
por una autoridad competente.

6. DECLARA’CI()N DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA):

El Avaluador declara que:

No existe ninguna relacion directa o indirecta con el solicitante o propietario
del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera dar lugar a un conflicto de
intereses.

El informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta
dirigido o sus asesores profesionales, para el proposito especifico del
encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte y
el Avaluador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada
del informe.

7. VIGENCIA DEL AVALUO:

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 8 de
2000 este avaluo tendra una vigencia de un (1) ano, contados desde la fecha
de su expedicion. Segun Art. 19 del Decreto 1420 de 1998. Normas
expedidas por el Ministerio de Desarrollo Econémico. En todo caso durante
este tiempo puede haber condiciones intrinsecas o extrinsecas que puedan
cambiar el valor comercial del predio.

8. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:

Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este informe de valuacion,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacién, al nombre y
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afiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del

mismo.

MEMORIA DESCRIPTIVA @

"COdeﬂogo[di N

FEEET e

FUE NE: REGITRO POPIO

Departamento:
Ciudad:
Barrio:
Direccion:

Propietario:
Numero Catastral:

Matricula Inmobiliaria:

Fecha de Visita:
Fecha de Informe:

@ MEDITROPOLUS Il - OFC.. 231
Calle 14No. 10 - 53 - Sog.

o 3102144990~ 300 3258860

BOYACA

SOGAMOSO

CENTRO

CALLE 12 No. 9-77/85.

CALLE 12 No. 9-65/73

CARRERA 10 No. 11-72/76
CENTRAL INVERSIONES SA CISA
01-02-0067-0003-000
01-02-0067-0004-000
01-02-0067-0024-000

095-2572 / 095-60469 / 095-49319
DESDE OCTUBRE 10 DE 2020
ENERO 18 DE 2020

vidaarg.inmobiliaria@gmail.com
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10. Atendidos por: LOGISTICA

11. Solicitante del avallo: NUBIA PENUELA Y OTROS

12. Destino del avaluo: PROCESO JUDICIAL

13. Avaluador: EDWIN MALAVER QUIJANO 6
Il. LOCALIZACION

La propiedad se encuentra localizada en el sector centro de la Ciudad de
Sogamoso Boyaca sobre las coordenadas geograficas 5°42°'57” N, 72°56°00”
O, a una altitud de 2569 msnm (Fte. Wikipedia), en las direcciones Calle 12
#9—77/85, No. 9-65/73 y Carrera 10 No. 11-72/76.

1. PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:

e Carrera10
e Calle12
e Carrera 11

2. TRANSPORTE:

El sector cuenta con un servicio de transporte publico excelente, ya que, el
inmueble se ubica en el marco del Parque Principal del Municipio (Parque de
la Villa), por tal razén, se encuentran varias rutas de transporte publico
urbano con conexién a toda la ciudad de Sogamoso.

. ASPECTOS JURIDICOS

ESTE AVALUO NO ES UN ESTUDIO DE TiTULOS NI DE TRADICION.

IV. TITULACION Y TRADICION

1. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/O CONSULTADOS:

e Escritura(s) u otro (s) documento(s) de adquisicion: Si.
e Certificado(s) de Tradicion y Libertad: Si
e Recibo(s) del Impuesto Predial: No.

2. DOCUMENTO(S) DE ADQUISICION:

Escritura Publica No. 2381 del 15 de Septiembre de 2009. NOTARIA
SETENTA Y TRES DEL CIRCULO DE BOGOTA.
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3. LICENCIA DE CONSTRUCCION:

e No fue suministrada para su estudio. 7
V. CARACTERISTICAS DEL SECTOR

El sector conocido oficialmente como Barrio Centro ubicado en el centro de
la Ciudad de Sogamoso, el cual cuenta con el desarrollo de actividades de
tipo residencial por el sistema de autoconstruccion en general, también se
observa la existencia de comercio a pequefa escala tipo vecinal, y comercio
a gran escala en Almacenes de Cadena y Centros Comerciales, el inmueble
se encuentra ubicado sobre el marco del Parque de la Villa (Parque Principal)
y el uso predominante del sector Residencial, Comercial. ES una zona con
facilidad de acceso, Vias pavimentadas en buen estado. Los servicios
Educativos mas cercanos se prestan en instituciones Educativas cercanas al
predio, tiene buen servicio de transporte publico del Municipio, cuenta con
servicios hospitalarios y financieros a menos de cinco cuadras.

1. LINDEROS DEL BARRIO:

NORTE: Barrio Los Alisos y Barrio San Martin.

SUR: Barrio La Castellana y Barrio Olaya Herrera.
ORIENTE: Barrio San Martin Centro y Barrio Campoamor.
OCCIDENTE: Barrio Santa Helena y Barrio 20 de Julio.

2. TOPOGRAFIA DEL SECTOR:

La Ciudad de Sogamoso tiene una topografia plana en el Casco Urbano, el
sector aledano al terreno cuenta con una topografia plana y estable con una
pendiente menor al 3%.

3. USO DEL SUELO SEGUN SECTOR NORMATIVO:

CLASIFICACION DEL SUELO SECTOR NORMATIVO | SUELO URBANO SECTOR 29

TRATAMIENTO Consolidacion
AREA DE ACTIVIDAD Multiple
AREA DE CESION (obligatoria para espacio publico) | No Aplica
INDICE DE OCUPACION No Aplica
EDIFICABILIDAD Inicial — Hasta 8 Pisos
Con Compensacion Maximo 12 pisos
| Principal | Comercio G1, G2 |
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3. TIPO DE EDIFICACIONES, ALTURA Y USOS PREDOMINANTES:

e Predominan las viviendas de uno a diez pisos de altura, muy pocas de 9
ellas con antejardin.

e En el sector encontramos Edificaciones de Importancia de Tipo Comercial,
Institucional, Cultural, Religioso y en general Habitacional.

e En el sector y aledanos, se observan edificaciones de varias plantas
constituidas en propiedad horizontal.

4. EDIFICACIONES Y SITIOS IMPORTANTES:
En el barrio se destacan:

Parroquia Iglesia San Martin de Tours.
Parque de la Villa.

Centro Comercial Meditropolis.
Alcaldia de Sogamoso.

Zona Bancaria.

En los barrios aledanos se destacan:

e Parque Recreacional del Norte.
¢ |Instituciones Educativas.
e Hoteles.

5. SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y SU ESTADO:
REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS:

Si existen. Buen estado.

e Acueducto.
e Alcantarillado.
e Energia Eléctrica.
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REDES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS:

10
Si existen. Se encuentran en buen estado.

e Alumbrado Publico.

e Gas Natural.

e Teléfono.

e Recoleccion de Basuras.

6. AMUEBLAMIENTO URBANO Y SU ESTADO:

VIAS: Las vias principales en un carril y secundarias del barrio Centro se
encuentran en buen estado de conservacion. Todas pavimentadas.

o ANDENES Y SARDINELES: Si. Buen Estado.
e SENALIZACION URBANA: Si. Buen Estado.
o« DEMARCACION VIAL: Si. Buen Estado.
e SISTEMA DE SEMAFORIZACION:  Si. Buen Estado.
e ZONAS VERDES: Si. Buen Estado.
e ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Bueno.

VI. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

e TIPO DE INMUEBLE: Lote con Edificio en Altura.
e USO ACTpAL DEL INMUEBLE: Institucional.
e UBICACION EN LA MANZANA: Ubicacion Medianera con

Frente sobre la Calle 12y
Carrera 10 “Vias Pavimentadas”.
o TOPOGRAFIA: Plana y Estable.
¢ FORMA: Terreno de forma “Ele” Irregular

e RELACION FRENTE-FONDO:
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El terreno cuenta con una relacion Frente-Fondo (A:B) cercana al 1:4,5 por el

costado de la Cra 10 y 1:2,5 por el costado de la Calle 12.

o AREA DE LOS TERRENOS: 11
FUENTE IGAC Certificado Libertad y ESCRITURA No.

Tradicion. 2381 2009

DIRECCION DEL PREDIO AREA m? AREA m? AREA m?
Calle 12 No. 9-77/ 85 258,00 280,00 277,00
Calle 12 No. 9-65/ 73 386,00 360,08 360,08
Carrera 10 No. 11-72/76 1002,00 S.I. 1037,00
TOTAL 1646,00 1674,08

e LINDEROS DEL TERRENO:
Segun la Escritura Publica No. 2381 del 15 de septiembre de 2009:

Lote Calle 12 No. 9-77/85

POR EL NORTE Con la Calle 12 que es el frente, en longitud de 10,00 m.
POR EL SUR Con propiedad de herederos de Roberto Penuela, en
longitud de 10,00 m, paredes al medio.

POR EL ORIENTE | Con propiedad de herederos de Roberto Pefuela, en

longitud de 22,85 m.
POR EL Con la plaza principal de la ciudad de Sogamoso, en
OCCIDENTE longitud de 22,85 m y encierra.

Lote Calle 12 No. 9-65/73

POR EL NORTE Con la Calle 12 en longitud de 11,86 m, medidos sobre la
linea del paramento vigente, a partir de la mitad del muro
medianero del costado oriental.

POR EL SUR Con propiedad de la Iglesia Catedral San Martin de
Sogamoso en longitud de 9,30 m, medidos hacia el
occidente a partir del lindero occidental del Lote Uno.
POR EL ORIENTE | Con propiedad de Stella Isabel Rodriguez de
Cardenas en una longitud de 35,90 m, medidos de
norte a sur a partir de la linea de paramento vigente.
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POR EL Con propiedad del Instituto de Seguros Sociales Seccional
OCCIDENTE Boyaca en una longitud de 37,30 m, medidos a partir de la
linea de paramento vigente hacia el sur y encierra.

12

Lote Carrera 10 No. 11-72/76

POR EL NORTE Con propiedades del Banco de Bogota, de Euclides Parra
y la familia Angarita Nifio.

POR EL SUR Con la Caja del Circulo de Obreros y con la Iglesia
Parroquial del Centro.

POR EL ORIENTE | Con propiedad de los Herederos de Nepomuceno

Aranguren.
POR EL Con la Plaza Principal de la Ciudad de Sogamoso y
OCCIDENTE encierra.

VIl. CARACTERISTICAS GENERALES DEL EDIFICIO

1. AREA DE LA(S) EDIFICACION(ES):
SEGUN ESCRITURA 2381 del 15/09/2009: 1674,08 m?

TOTAL AREA CONSTRUIDA: 1674,08 m2

2. NUMERO DE NIVELES O PISOS:
La construccion cuenta con siete (7) pisos de altura.
3. VETUSTEZ O EDAD:

Una parte de la Edificacion fue construida aproximadamente en el ano 1966,
por lo tanto, tiene una vetustez de Cincuenta y Cuatro (54) anos.

. Vida Técnica: Cien (100) anos.
. Edad Vetustez: Cincuenta y Cuatro (54) afos.
. Vida Remanente: Cuarenta y Seis (46) anos.
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La otra parte de la Edificacion fue construida aproximadamente en el afo

1996, por lo tanto, tiene una vetustez de Veinticuatro (24) anos.

. Vida Técnica: Cien (100) anos. 13
. Edad Vetustez: Veinticuatro (24) anos.
. Vida Remanente: Setenta y Seis (76) anos.

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 “Por la cual se establecen los
procedimientos para los avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388
de 1997”. CAPITULO I, Articulo 2, Parégrafo. 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 anos; y para los que tengan estructura en concreto, metalica o
mamposteria estructural, la vida util sera de 100 anos.

4. ESTADO DE CONSERVACION:
El Edificio se encuentra en buen estado de conservacion, teniendo en cuenta

que, se le realiza mantenimiento permanente y dicho mantenimiento se
realiza de manera adecuada.

5. REMODELACIONES O AMPLIACIONES:

Desde su construccion en el aino 1966, se realizé una remodelacién y
ampliacién en el afio 1996.

6. ESTADO DE TERMINACION:

La construccion se encuentra terminada y en funcionamiento.

7. ESTADO DE CONSERVACION:

La construccion se encuentra en buen estado, ya que, recibe mantenimiento
de manera regular.
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8. DESRIPCION DE LOS ESPACIOS INTERNOS DEL INMUEBLE:

Construccion terminada en etapa de obra blanca, con uso Institucional de 14
siete plantas, la cual consta de los siguientes espacios:

El Sistema Estructural que tiene toda la edificacidén esta construido en
Particos de Concreto Armado, Muros Divisorios en Mamposteria, su acabado
de piso esta completo en las zonas habitables, y las paredes de las areas
humedas tienen enchapes piso techo, las demas tienen panete, estuco y
pintura epoéxica y en vinilo terminados. Los banos tienen aparatos sanitarios
completos, con divisiones de zonas humedas. La fachada principal tiene
Acabado en Piedra Murneca. La escalera tiene acabado en granito pulido.

9. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS GENERALES:

CUBIERTA GRAL: Placa Concreto Impermeabilizada.
CUB INCLINADA:  Teja Fibrocemento y Teja Zinc.

o FACHADA: Enchapada en Piedra Muneca.

e CIMENTACION: Zapatas en Hormigén Armado.

e ESTRUCTURA: Pdrticos en Hormigén Armado.

e MUROS: Mamposteria Ladrillo Tolete Comun.

e ENTREPISOS: Placas Aligeradas en Hormigén Armado.
[ ]

[ ]

10. CARACTERISTICAS Y TERMINADOS DEL INMUEBLE:

PISOS: Granito Pulido en Halles, Consultorios, Oficinas y Habitaciones.
Piso Laminado en Madera en Auditorio y Piso sin Acabados en
Areas de Sétanos.

MUROS: Acabado en Paete con Estuco y Pintura en Vinilo y Epoxica.

CIELO RASOS: Poliestireno Expandido con Estructura en Aluminio.

PUERTAS: Exteriores / Interiores: Lamina / Madera.

VENTANAS: Aluminio con Vidrio Crudo.

ESCALERAS: En Hormigén Armado con Acabado en Granito Pulido.

BANOS: Muros y pisos enchapados con tableta en ceramica. Aparatos
sanitarios completos.

COCINA: Cocina Industrial.

ILUMINACION: Natural a través de Fachada e Interna a través de Patio.

VENTILACION: Natural a través de Fachada e Interna a través de Patio.
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ACABADOS: En términos generales, en buen estado.

11. SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO

15
Servicios publicos que estan conectados al bien inmueble objeto de avaluo.

e AGUA: Si.
e LUZ: Si.
e GAS NATURAL: Si.
e ALCANTARILLADO: Si.
e TELEFONO: No.

12. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DEL PREDIO:

Al predio no se le asigné estrato socioeconémico. Decreto 007 del 2004 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.
13. ESTADO GENERAL DEL INMUEBLE

El inmueble esta en relativo buen estado de conservacion teniendo en cuenta su
edad, por lo tanto, no necesita reparaciones de importancia, mas alla de
reparaciones simples de acabados.

Vill. ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

1. COMERCIABILIDAD:

Debido a las caracteristicas del inmueble, su edad, y las circunstancias
econdmicas actuales este predio puede ser eventualmente facil de
comercializar por sus condiciones, versatilidad y por su ubicacion.
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2. RENTABILIDAD ACTUAL:

El inmueble esta actualmente deshabitado, por tal razén no esta generando 16
ningun tipo de renta.

3. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Su precio se incrementa cada ano minimo segun el IPC. La perspectiva de
valoracion tiene una tendencia alta, debido al desarrollo econémica del
sector.

4. ANALISIS DE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:

En este caso de estudio, se han tenido en cuenta avaluos practicados en el
sector y en sectores aledafos u homogéneos.

5. FUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:

El sector del Parque de la Villa al ser el parque principal del Municipio, tiene
un impacto no solo dentro del Barrio Centro del Municipio de Sogamoso, sino
a nivel Municipal y de toda la Provincia, es el sector con mayor valorizacion,
por lo cual, podria presentar un desarrollo econdmico estable con tendencias
al alza, en el sector se encontraron proyectos para uso Residencial,
Comercial e Institucional, confluencia de rutas de transporte publico y
comercio a menor y mayor escala.

IX. ESTADO GENERAL DEL INMUEBLE

La Edificacién se encuentra en buen estado general, ya que, se encuentra habitada
y en funcionamiento, bajo el régimen de uso Institucional, y recibe un mantenimiento
adecuado, el cual se practica de manera periddica y esta a cargo de la
administracién de la Institucion que alli funciona. La cual ha realizado adecuaciones
y remodelaciones para el mejoramiento del servicio, entre ellas adecuaciones para
la UCI (Unidad de Cuidados Intensivos), UCI para neonatos, cambio de todo el
sistema de iluminacion, sistema eléctrico, pintura en general. Dentro del presente
informe se detallaran y analizaran los costos de dichas mejoras.
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X. INVESTIGACION DEL MERCADO

Se buscaron ofertas o transacciones de predios en el sector Santa Helena y 17
barrios aledanos, con caracteristicas similares tanto fisicas como econémicas

al predio que estamos avaluando; estas fueron analizadas con el objetivo de

llegar a la estimacién del valor comercial del predio.

No se encontraron ofertas en venta ni transacciones suficientes ubicadas en
el barrio Santa Helena. Las pocas ofertas encontradas no son comparables
con el inmueble a avaluar.

XI. METODO(S) VALUATORIO(S) UTILIZADOS

1. MARCO LEGAL DEL AVALUO

REGLAMENTACION VALUATORIA
Este informe esta cefiido a los criterios técnicos establecidos en el Decreto 1420 de 1998 y a los criterios técnicos de las
Normas técnicas sectoriales de valuacion y guias técnicas sectoriales de valuacion, que estan articulados conforme los
contenidos de las Normas IVSC 2000, Normas Internacionales de Valoracion - IVS 1, Normas Internacionales de Valoracion
-IVS 2.

DECRETO 1420 DE 1998°2.
El 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 vy, el articulo 11
del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avallios. Establece los procedimientos, parametros y criterios
para realizar los avallos para efectos administrativos requeridos con fundamento en el desarrollo de las actividades
determinadas en la Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997. Metodologias definidas y reglamentadas en la Resolucion 1.G.A.C. N°
0620 de 2008.
Sobre la aplicacion de metodologias valuatorias, la norma dispone:
Articulo 2509.- "Para la elaboracion de los avalios que se requieran con fundamento en las Leyes 9 de 1989 y 388 de
1997, se deberd aplicar uno de los siguientes métodos observando los pardmetros y criterios mencionados anteriormente
o, si el caso lo amerita varios de ellos: el método de comparacion o de mercado, el de renta o capitalizacion por ingresos,
el de costo de reposicion o el residual. La determinacicn de las normas metodoldgicas para la utilizacion de ellos, serd
materia de la resolucion de que trata el articulo 23 del presente Decreto.”
Articulo 269.- Cuando las condiciones del inmueble objeto del andlisis permitan la aplicacion de uno o mas de los métodos
enunciados en el articulo anterior, el Avaluador debe realizar las estimaciones correspondientes y sustentar el valor que se
determine.

RESOLUCION I.G.A.C. N° 0620 DE 2008*
La resolucién IGAC 620 de 2008 (Septiembre 23) Por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997. Define:

Articulo 1°. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Fs I3 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 avalto. Tales ofertas o transacciones deberdn ser dlasificadas, analizadas e interpretadas para legar a 1a
estimacion del valor comercial,

* Las metodologias Valuatorias establecidas en el decreto 1420 de 2008 fueron reglamentadas en la Resolucion 1.G.A.C. N2 0620 del 23
de septiembre de 20083 y estan definidas en los articulos 1, 2, 3y 4.
4 Por la cual se establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.
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Articulo 39 METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS. - Es necesario realizar a investigadion de los contratos que
regulen fa posibilidad de generar rentas o ingresos, tales como los de arrendamiento, para bienes comparables y deben tenerse
en cuenta aspectos tales como:
18
1. Que dichos contratos tengan menos de un (1) afo de susaritos.
2. Que &l canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales.
3. Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas de administracidn, no se incluyan en el calculo
correspondiente para la aplicacion del método.
4. Los arrendamientos a comparar deben referirse a inmuebles que tengan rentas de acuerdo con la norma de uso del terreno
0 de las construcciones.
5. Las rentas a tener en cuenta para €l calculo del valor comerdial de la propiedad deben estar asociadas excdlusivamente al
inmueble y no a la rentabilidad de la actividad econdmica que en el se realiza.
6. La tasa de capitalizacion (7) utilizada en este método debe proceder de la relacion calculada entre el canon de renta y el
valor comercial de las propiedades similares al inmueble objeto de avaltio, en funcion del uso o usos existentes en el predio
y de localizacion cqmparab/e.
ASPECTO ECONOMICO
ELEMENTOS GENERADORES DE VALOR
BUEN TRANSPORTE Y BUENAS VIAS X UBICACION X
g\llélgl_folli:{CONOMICO, MEJORAMIENTG REL X EFECTO COMUNICANTE DEL VALOR DEL SUELO
EFECTO DE TENSION VIAL ENTRE FOCOS
METODOLOGIA VALUATORIA UTILIZADA
METODO : . : - X
COMPARATIVO X TECNICA RESIDUAL METODO DE RENTA METODO DE REPOSICION
El presente Avaluo se ha practicado mediante el uso de la metodologia de
comparacion de mercado para establecer el valor del lote y mediante la
metodologia de capitalizacion de rentas, para establecer el valor de los
canones de arrendamiento.
Para la fijacion de nuestro avaluo se tienen en cuenta los siguientes
conceptos, criterios y principios generales de valuacion:
e Tierra, propiedad y bienes. e Utilidad.
e Mayor y mejor uso. ¢ Objetividad.
¢ Principio de sustitucion. e Certeza de fuentes.
e Precio, costo, mercado y e Transparencia.
valor. e Integridad y suficiencia.
e Valor de mercado. ¢ Independencia.
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e Enfoques o métodos de ¢ Profesionalidad.
valuacion.
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: 19

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.

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

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

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Es necesario realizar la investigacion de los contratos que regulen la
posibilidad de generar rentas o ingresos, tales como los de arrendamiento,
para bienes comparables y deben tenerse en cuenta aspectos tales como:

1. Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.

2. Que el canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales.

3. Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas
de administracion, no se incluyan en el calculo correspondiente para la
aplicacion del método.

4. Los arrendamientos a comparar deben referirse a inmuebles que tengan
rentas de acuerdo con la norma de uso del terreno o de las construcciones.
5. Las rentas a tener en cuenta para el calculo del valor comercial de la
propiedad deben estar asociadas exclusivamente al inmueble y no a la
rentabilidad de la actividad econdmica que en él se realiza.

6. La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este método debe proceder de la
relacion calculada entre el canon de renta y el valor comercial de las
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propiedades similares al inmueble objeto de avaluo, en funcion del uso o usos

existentes en el predio y de localizacion comparable.

Justificacion del método: Este método es utilizado para este Avallo debido 20
a que se hace necesario soportar el valor encontrado por mercadeo y saber,

cual es la renta actual generada por los lotes en concordancia con el
mercadeo actual del sector, y la renta dejada de percibir por parte de los
propietarios en el periodo comprendido entre el ano 1975 y el ano 2020
(Solicitud de los Solicitantes). Las ofertas en renta cumplen con los
parametros estadisticos establecidos en la resolucién numero 620 del 23
septiembre de 2008 del IGAC.

XIl. MEMORIA(S) DE CALCULO(S)

1. METODO DE COMPARACION DE MERCADO

Para este Avaluo se utilizé informaciéon de mercado reciente a través de
encuestas, con datos de ofertas, los cuales fueron confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual
es la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central
es necesario calcular indicadores de dispersion tales como la Varianza y el
Coeficiente de Variacion.

Cuando el Coeficiente de Variaciéon 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.

1. FACTOR DE NEGOCIACION:

Los datos recolectados de las ofertas tienen un incremento por encima del
valor de mercado ya que generalmente el oferente pide mas para poder
obtener una buena transaccion, esto se verifico telefonicamente ya que los
oferentes dijeron que el precio de venta era negociable. Por ello se aplicé un
porcentaje de negociacién a las ofertas entre el 2% y el 5%. Estos porcentajes
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de negociacion estan acorde a las circunstancias economicas actuales y

estan basados en la oferta y demanda en el sector, que se considera normal.

21

METODOLOGIA PARA APLICACION METODO COMPARATIVO

Habiendo establecido mediante el Método de Comparacion de Mercado el
valor del metro cuadrado de lote, para un inmueble en la zona de estudio, se
puede deducir el valor del metro cuadrado para la aplicacion del Método de
Capitalizacidon de Rentas en los inmuebles objeto de estudio, teniendo en
cuenta inmuebles encontrados en el sector y que resultan comparables.

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Para este Avaluo se utilizo informaciéon de mercado de lotes en renta de
bienes comparables y ubicados en la misma zona homogeénea.

Se establecio, usando la determinante del area y el posible valor comercial
del bien inmueble, la tasa de capitalizacion del canon del arrendamiento para
el bien.

Por medio del método comparativo, se determiné la tasa aplicable para el
inmueble a avaluar.

Se aplicé la formula de capitalizacién de rentas con lo cual se establece el
valor de la porcidén de construccion del costado oriental del predio, en el cual
se ubican los locales comerciales.

2. FACTOR DE NEGOCIACION:

Los datos recolectados de las ofertas tienen un incremento por encima del
valor de mercado ya que generalmente el oferente pide mas para poder
obtener una buena transaccion, esto se verifico telefonicamente ya que los
oferentes dijeron que el precio de venta era negociable. Por ello se aplicé un
porcentaje de negociacion a las ofertas entre el 2% y el 5%. Estos porcentajes
de negociacion estan acorde a las circunstancias econémicas actuales y
estan basados en la oferta y demanda en el sector, que se considera normal.
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Lomnja de Propiedasd Rase
Asalnardores=s v T'omsiructiores de Coleombaa
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ AVALUADORES Y CONSTRUCTORES DE COLOMBIA
APLICACION METODO COMPARATIVO O DE MERCADO
LOTE BARRIO CENTRO CLL 12 DE LA CIUDAD DE SOGAMOSO
DATOS GENERALES ESTANDARIZACION X FACTOR COMERCIALIZACION VALOR F M2
ITEM [CIUDAD BARRIO |TIPO |FUENTE FECHA VR TOTAL FUENTE [F.E.C AREA M2 F.E. TAM F.E.FOR F.E. UBIC
1|SOGAMOSO |CENTRO |LOTE 3124502987 2020] $ 2.470.000.000,00 [encuesta 0,98 650,00 0,98 1,00 1,00 $ 3.649.520,00
2|SOGAMOSO |CENTRO |LOTE 3168779723 2020| $ 1.360.000.000,00 [encuesTa 0,98 340,00 0,98 1,00 1,00 $ 3.841.600,00
3|SOGAMOSO |CENTRO |LOTE 3218274921 2020] $ 1.250.000.000,00 [encuesta 0,98 305,00 0,95 1,00 1,00 $ 3.815.573,77
LOTE A AVALUAR MEDIA ARITMETICA $ 3.768.897,92
CIUDAD BARRIO |TIPO |CONTACTO |AREA |[CED CATASTRAL |[FORMA NUMERO DE DATOS 3
1|SOGAMOSO |CENTRO |LOTE |N.A. 258,00 15759-01-02-0067-0003-000 IRREG DESVIACION ESTANDAR 104200,0845
COEFICIENTE DE VARIACION 2,76%
OBSERVACIONES RAIZ N 1,732050808
SE ADOPTA EL VALOR RESULTANTE DE LA MEDIA ARITMETICA, TENIENDO EN CUENTA T-STUDENT 1,996
LAS CONDICIONES ESPECIALES DEL PREDIO Y SU UBICACION. LIMITE SUPERIOR 3.888.977
LIMITE INFERIOR 3.648.819
EL VALOR DE LA MEDIA ARITMETICA RESULTANTE ESTA EN EL RANGO ACEPTABLE
DEL COEFICIENTE DE VARIACION, POR LO TANTO EL VALOR ENCONTRADO ES VALOR ADOPTADO AVALUO MEDIA ARITMETICA
VALIDO PARA AVALUO COMERCIAL. $ 3.770.000,00
AVALUADOR
EDWIN MALAVER QUIJANO 1{ e)
ARQUITECTO ( N& Jﬁf
MP A2523200179792867CPNA il i
RAA AVAL79792867 FIRMA SELLO
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23
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ AVALUADORES Y CONSTRUCTORES DE COLOMBIA
APLICACION METODO COMPARATIVO O DE MERCADO
LOTE BARRIO CENTRO CLL 12 DE LA CIUDAD DE SOGAMOSO
DATOS GENERALES ESTANDARIZACION X FACTOR COMERCIALIZACION T uam
ITEM |CIUDAD BARRIO [TIPO |FUENTE FECHA VR TOTAL FUENTE [F.E. C AREAM2 [F.E.TAM |F.E.FOR |F.E. UBIC
1|SOGAMOSO [CENTRO |LOTE | 3124502987| 2020| $ 2.470.000.000,00 |excuesta 0,98 650,00/ 0,98 1,00 1,00 $ 3.649.520,00
2|SOGAMOSO [CENTRO [LOTE | 3168779723| 2020 $ 1.360.000.000,00 |encuesta 0,98 340,00/ 0,98 1,00 1,00 $ 3.841.600,00
3|SOGAMOSO |CENTRO |LOTE | 3218274921 2020| $ 1.250.000.000,00|encuesTa 0,98 305,000 0,95 1,00 1,00 $ 3.815.573,77
LOTE A AVALUAR MEDIA ARITMETICA $ 3.768.897,92
CIUDAD BARRIO [TIPO |[CONTACTO |[AREA |CED CATASTRAL |FORMA NUMERO DE DATOS 3
1|SOGAMOSO [CENTRO |[LOTE |N.A. 386,00| smsororoosroosce | IRREG DESVIACION ESTANDAR 104200,0845
COEFICIENTE DE VARIACION 2,76%
OBSERVACIONES RAIZ N 1,732050808
SE ADOPTA EL VALOR RESULTANTE DE LA MEDIA ARITMETICA, TENIENDO EN CUENTA T-STUDENT 1,996
LAS CONDICIONES ESPECIALES DEL PREDIO Y SU UBICACION. LiMITE SUPERIOR 3.888.977
LiIMITE INFERIOR 3.648.819
EL VALOR DE LA MEDIA ARITMETICA RESULTANTE ESTA EN EL RANGO ACEPTABLE
DEL COEFICIENTE DE VARIACION, POR LO TANTO EL VALOR ENCONTRADO ES VALOR ADOPTADO AVALUO MEDIA ARITMETICA
VALIDO PARA AVALUO COMERCIAL. $ 3.770.000,00
AVALUADOR
EDWIN MALAVER QUIJANO ,f )
ARQUITECTO \\\**‘K B
MP A2523200179792867CPNA i
RAA AVAL79792867 FIRMA SELLO
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ AVALUADORES Y CONSTRUCTORES DE COLOMBIA
APLICACION METODO COMPARATIVO O DE MERCADO 24
LOTE BARRIO CENTRO CRA 10 PARQUE DE LA VILLA DE LA CIUDAD DE SOGAMOSO
DATOS GENERALES ESTANDARIZACION X FACTOR COMERCIALIZACION VALGRE B
ITEM |CIUDAD BARRIO |TIPO |FUENTE FECHA VR TOTAL FUENTE |F.E.C AREAM2 |F.E.TAM |F.E.FOR F.E. UBIC
1|SOGAMOSO |CENTRO |LOTE | 3124502987 2020| $ 2.470.000.000,00[encuesta 0,98 650,00 1,00 1,00 1,10 $ 4.096.400,00
2/SOGAMOSO |CENTRO |LOTE | 3168779723 2020] $ 1.360.000.000,00 [encuesta 0,98 340,00 1,00 1,00 1,10 $ 4.312.000,00
3/SOGAMOSO |CENTRO |LOTE | 3218274921 2020| $ 1.250.000.000,00 [encuesta 0,98 305,00 1,00 1,00 1,10 $ 4.418.032,79
LOTE A AVALUAR MEDIA ARITMETICA $ 4.275.477,60
CIUDAD BARRIO |TIPO |CONTACTO |AREA |CED CATASTRAL |FORMA NUMERO DE DATOS 3
1|SOGAMOSO |CENTRO |LOTE |N.A. 1002,00 15758-0102-0067-0024-000 IRREG DESVIACION ESTANDAR 163897,306
COEFICIENTE DE VARIACION 3,83%
OBSERVACIONES RAIZN 1,732050808
SE ADOPTA EL VALOR RESULTANTE DEL LIMITE SUPERIOR, TENIENDO EN CUENTA T-STUDENT 1,996
LAS CONDICIONES ESPECIALES DEL PREDIO Y SU UBICACION. LIMITE SUPERIOR 4.464.351
LiMITE INFERIOR 4.086.604
EL VALOR DE LA MEDIA ARITMETICA RESULTANTE ESTA EN EL RANGO ACEPTABLE
DEL COEFICIENTE DE VARIACION, POR LO TANTO EL VALOR ENCONTRADO ES VALOR ADOPTADO AVALUO LIiMITE SUPERIOR
VALIDO PARA AVALUO COMERCIAL. $ 4.460.000,00
AVALUADOR —
EDWIN MALAVER QUIJANO / )
ARQUITECTO ¢ {\‘LMVI(’
MP A2523200179792867CPNA i i
RAA AVAL79792867 | FIRMA SELLO
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AVALUO COMERCIAL No. 030-21
*DISENG = OBRAS « AVALUOS = CONGIUQRIA o NEBYRMOR r e\ ZETPUMEROLBRIE o1 ARV KPR R DE RENTA
o < z Zz0 o N z o 25
2 |32 | D¢ | grg |Be foez| gt | gB | 8% 2 3.2 5
= nZ = ST O w = & wo - woo w < <= b, zZa0 -
g | =zo i L o=z =3z o= =Tz | xp x E b = 2 <img P
E | 2 > oa W oQi wx oQu| <g < & bty » % a z
,°_= ~u £ £~ |&< |E % ~ x| Fe “ s ™ 3
JAIRO
1 R HE RNANDEZ LOTE 2.200.000.000 4.000.000 7.000.000| 12.727 550 550 0,318182% OCUPADO MEDIANERA 3188031854
N BRAVO o
2 R RODRIGUEZ LOTE 1.150.000.000 3.770.492 3.500.000| 11.475 305 305 0,304348% OCUPADO MEDIANERA 3133828777
3 R VEQE:S LOTE 1.000.000.000 4.000.000 3.000.000| 12.000 250 250 0,300000% OCUPADO MEDIANERA 3124502987
NOTAS:
1. Estos lotes se encuentran ubicados en inmuebles
PROMEDI aledanos al inmueble a avaluar
PROME
PROMEDIO 3.923.497 DIO 12.068 ol 0,307510%
5 VENTA: RENTA: DE
PROMEDIOS POR m? : RENTA:
# DATOS: 3 ’SATOS_ 3 |#oaTOS: 3
VALOR RENTA ADOPTADO POR M2: $12.000,00
TASA RENTA ADOPTADA: 0,30750 %
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OFERTAS
ID AREA LOTE TASA DE RENTA (%)

1 550 0,318182%
2 305 0,304348% i

250 0,300000%

PROMEDIO 0,307510%]

N° DE DATOS 3

DESVIACION ESTANDAR 0,0001

COEFICIENTE DE VARIACION 2,52%

RAIZN 1,996

t-student 2,00

LiMITE SUPERIOR 0,315262%]

LiMITE INFERIOR 0,299758%]

TASA DE RENTA ADOPTADA % 0,307510%]

OBSERVACIONES: En la determinacién del valor de renta adoptada se utilizo
el método valuatorio Comparativo o de Mercado, teniendo en cuenta las
ofertas encontradas en la zona y datos proporcionados por los tenedores de
los bienes.

Para fijar la tasa de renta adoptada de 0,3075% las ofertas encontradas en el
sector cumplen con los parametros estadisticos establecidos en la resolucion
620 del 23 de septiembre de 2008 del IGAC. La tasa de renta es muy cercana
al limite superior de las ofertas encontradas. La tasa de renta esta acorde con
el mercado y las caracteristicas y condiciones del bien.

FORMULA DE CAPITALIZACION:

Estimacion del valor comercial utilizando la renta o arrendamiento de
inmuebles. Para este fin se puede utilizar la siguiente expresion que
formaliza la relacion.
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A = avaluo
R =arriendo
| = tasa de interés aplicable. =

FORMULA APLICADA PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL
INTEGRAL DE VENTA POR m2 A PARTIR DE LA RENTA POR m2 DE

OFERTAS EN ARRIENDO SIMILARES AL PREDIO OBJETO DE ESTE
AVALUO:

Valor de renta promedio por m? ofertas............................$12.000.
Tasaderenta.............ccoo i 0,3075000%
$12.000,00
A= s = $3.200.000,00
0,0037500

A = $3.200.000 - Valor integral redondeado por m? de venta.

El valor comercial de venta por m2 de $3.200.000,00 - se encuentra
dentro del valor comercial encontrado mediante Metodologia de
Comparacion de Mercado para la propiedad.

NOTA:

PARA LA IMPLEMENTACION DE EL METODO DE
CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS, SE TUVIERON EN
CUENTA TODOS LOS ASPECTOS CONDICIONANTES
EXPRESADOS EN LA RESOLUCIQN 620 DEL 23 DE SEPTIEMBRE
DEL 2008 DEL INSTITUTO GOEGRAFICO AGUSTIN CODAZZI IGAC,
EL IPC HISTORICO NACIONAL DESDE EL ANO 1975, EL CUAL SE
ANEXA Y EL CANON DE ARRENDAMIENTO QUE LOS MISMOS
DEBERIAN GENERAR AL PROPIETARIO, PARA ASUMIR QUE EL
CANON DE ARRENDAMIENTO CORRESPONDE A UN
PORCENTAJE DEL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE OBJETO
DE ESTUDIO.
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RESUMEN HISTORICO
I.P.C.
INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR ﬁ"\\
COLOMBIA )
— -
1967 13
1968 6.46
1969 8,90
1970 7.06
1971 12.84
1972 13,53
1973 22,49
1974 25,00
1975 17.52
1976 25,60
1977 27,45
1978 19,75
1979 28,81
1980 25,96
1981 26,36
1982 24,03
1983 16,62
1984 18,28
1985 22,45
1986 20,95
1987 24,02
1988 28,12
1989 26,12
1990 32,36
1951 2682
1992 25,13
1993 22,60
1954 22,59
1955 15,46
199 21,63
1957 17,68
1998 16,70
1559 5,23
2000 8,75
2001 7,65
2002 5,99
2003 6,49
2004 5,50
2005
2006 2,48
2007 5,63
2008 7.67
2009 200
2010 3,17
2011 3,73
2012 2,44
2013 194
2014 3,66
2015 677
2016 5,75
2017 4,09
2018 3,18
2019 3,80
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VALOR ANO
ARO VALOR CANON — ANUALM2 | yALORM2| TOTAL LOTE1 | TOTAL LOTE2 | TOTAL LOTE3 RENTA VALOR
M2 INCREMENTO | MENSUAL |  AREA 1002 AREA 258 AREA 386 ACOMULA| AcuMuLADO
IPC DA
2020 $ 12.000 $12.000 | 5144.288.000 | $37.152.000 $ 55.584.000 2020 $ 237.024.000
2019 | S1156069 | 3.8 $ 439,31 $11561 | $139.005.780 | $35.791.908 $53.549.133 2019 $ 228.346.821
2018 | $11.20439 [ 318 §35630 §11.204 | $134.721.632 | $34.688.804 $51.898.753 2018 $221.309.189
2017 | $10.764,14 | 409 | §44025 $10.764 | $129.428.026 | $33.325.779 $ 49.859.499 2017 $212.613.304
2016 | $10.178,86 | 575 | §585,.28 $10.179 | $122.390.568 | $31.513.739 $ 47.148.463 2016 $ 201.052.770
2015 | 5953344 | 677 | S64541 $9.533 | $114.630.110 | $29.515.537 $ 44.158.905 2015 $ 188.304.552
2014 | 59.19684 | 3,66 | §336,60 $9.197 | $110.582.780 | $28.473.410 $42.599.754 2014 $ 181.655.944
2013 | $9.021.81 | 194 ] $§17502 $9.022 | $108.478.301 | $27.931.539 $ 41.789.046 2013 $ 178.198.886
2012 | 5880693 | 244 | 521489 $8.807 | $105.894.476 | $27.266.242 S 40.793.680 2012 $173.954.399
2011 $849024 [373] 531669 $8490 | $102.086.644 | $26.285.783 $39.326.791 2011 $167.699.218
2010 | $822937 | 317 §26087 $8.229 $98949931 | $25.478.126 $38.118.437 2010 $ 162.546.494
2009 | S$806801 | 200] $§161.36 $ 8.068 $97.009.737 | $24.978.555 $ 37.371.016 2009 $ 159.359.308
2008 | $7.49327 | 767| $§57473 $7.493 $90.099.133 | $23.199.178 $ 34.708.848 2008 $ 148.007.159
2007 | S$7.08986 | S569] $§403.41 $7.090 $85.248.494 | $21950.211 $ 32.840.238 2007 $ 140.038.943
2006 | 5678586 | 4.48 | §304,01 $6.786 $81.593.122 | $21.009.007 $31.432.081 2006 $134.034.210
2005 | 5647196 | 485 §31389 $6.472 $77.818905 | $20.037.203 $29.978.141 2005 $127.834.249
2004 | §6.134,56 5.5 $ 337,40 $6.135 $73.761.995 | $18.992.610 5 28.415.300 2004 $121.169.904
2003 | $576069 | 649 | 537387 $5.761 $69.266.593 | $17.835.111 S 26.683.538 2003 $113.785.242
2002 | S$538433 |699| 537636 $5.384 $64.741.185 | $16.669.886 $ 24.940.217 2002 $ 106.351.287
2001 | $s5001,70 | 765] S38263 $5.002 $60.140.441 | $15.485.263 $23.167.874 2001 $98.793.579
2000 | $459926 |875| Sa402,44 $4.599 $55.301.555 | $14.239.323 $21.303.793 2000 $ 90.844.670
1999 | $4.21062 |923] §38864 $4.211 $50.628.541 | §13.036.091 $ 19.503.609 1999 $83.168.241
1998 | $360808 | 167 ] §60255 $3.608 $43.383.497 | $11.170.601 $ 16.712.604 1998 $ 71.266.702
1997 | 5306601 |17.68| 542,07 S 3.066 S 36.865.650 $9.492.353 $14.201.737 1997 $ 60.559.740
1996 | 5252076 |21,63| 554524 $2.521 $30.309.668 $ 7.804.286 $ 11.676.180 1996 $49.790.134
1995 | $2.110,13 [19.46] S410,63 $2.110 $25.372.232 $ 6.532.970 $9.774.133 1995 $41679.335
1994 | $1721,29 |22,59] 388,84 $1.721 $20.696.820 $5.329.121 §7.973.027 1994 $ 33.998.968
1993 | 5140399 [226] 531730 $1.404 $16.881.583 S 4.346.755 $6.503.284 1993 $27.731.622
1992 | $112203 [2513] $§281,97 $1.122 $13.491.235 $3.473.791 $5.197.222 1992 $22.162.249
1991 $884,74 |26,82| $237,29 S 885 $10.638.098 $2.739.151 S 4.098.109 1991 $17.475.358
1990 566843 [3236] §21631 S 668 $8.037.245 $ 2.069.470 $3.096.184 1990 $ 13.202.900
1989 $530,00 |2612| $13844 $530 $6.372.697 $ 1.640.874 $ 2.454.951 1989 $ 10.468.522
1988 $413,67 [28,12] $11632 S 414 $4.974.006 $1.280.732 $1.916.134 1988 $8.170.872
VALOR ANO
ARO VALOR CANON — ANUALM2 | yALORM2| TOTAL LOTE1 | TOTAL LOTE2 | TOTAL LOTE3 RENTA VALOR
M2 INVREMENTO| MENSUAL |  AREA 1002 AREA 258 AREA 386 ACOMULA| ACUMULADO
IPC DA
1987 §33355 |24,02] 580,12 $334 $4.010.648 S 1.032.682 S 1.545.020 1987 $6.588.351
1986 527578 |20,95] 557.78 $276 $3.315.956 $ 853.809 51.277.404 1986 $5.447.169
1985 $22522 [2245] §5056 $225 S 2.708.008 $697.271 $1.043.205 1985 $4.448.484
1984 $19041 |18,28] 53481 $ 190 $2.289.489 $ 589.509 S 881979 1984 $3.760.977
1983 $163,27 |1662| 52714 5163 $ 1.963.205 $ 505.496 $ 756.284 1983 $3.224.985
1982 $131,64 |24,03] 531,63 $132 $ 1.582.847 $ 407.559 $ 609.759 1982 $ 2.600.165
1981 $104,18 |26,36| 52746 $ 104 $1.252.648 $322538 $ 482,557 1981 $2.057.744
1980 582,71 2596 $2147 S 83 $994.481 $ 256.064 $ 383.104 1980 $1.633.649
1979 564,21 2881 S1850 S64 $772.053 $198.792 §297.418 1979 $1.268.262
1978 $53,62 19,75 $10,59 §54 $ 644.720 $ 166.006 $ 248.365 1978 $1.059.092
1977 542,07 27.45| S1155 542 $ 505.861 $130.252 $ 194.873 1977 $ 830.986
1976 $33,50 25,6 $8,57 $33 $ 402.756 $103.704 § 155.153 1976 $ 661613
1975 $ 28,50 17,52 $4,99 $29 $342.713 $ 88.243 $ 132.023 1975 $562.979
TOTALES $2.353.874.067| $606.087.335| 5 906.781.826,063 $ 3.866.743.227,201

TOTAL GENERADO POR RENTA A LA TASA ESTABLECIDA DESDE 1975

TRES MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS
CUARENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS VEINTISIETE PESOS M/CTE.

($3866°743.227,20)
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INFORME DE AVALUO N° 0030 — 21°
AVALUO URBANO

INMUEBLE URBANO UBICADO EN LAS DIRECCIONES CALLE 12 # 9-77/85, CALLE
12 # 9-65/73 Y CARRERA 10 # 11-72/76 DEL MUNICIPIO DE SOGAMOSO,
DEPARTAMENTO DE BOYACA, REPUBLICA DE COLOMBIA.

30

TIPO DE PROPIEDAD LOTES
DIRECCION CL 12N977/85 - CLL 12N9-65/73 - KR 10N11-72/76
VALOR TOTAL OBRA EJECUTADA

LOTE AREA |VALORUNITARIO |VALOR TOTAL
CLL12 No.9-77/85 277,00 $3.770.000,00| $ 1.044.290.000,00
CLL 12 No. 9-65/73 360,08 $3.770.000,00| $ 1.357.501.600,00
CRA 10 No 11-72/76 1037,00 $ 4.460.000,00| $ 4.625.020.000,00
TOTAL AVALUO LOTE 1+2+3 $ 7.026.811.600,00
SON: SIETE MIL VEINTISEIS MILLONES OCHOCIENTOS ONCE MIL SEISCIENTOS PESOS
M/CTE
VALOR RENTA DESDE 1975 - 2020

DESCRIPCION CANTIDAD |VALOR UNITARIO  |VALOR TOTAL
RENTA LOTES 1674,08 $3.866.743.227,20| S 3.866.743.227,20

ANEXOS FIRMA

‘4&0}{\.,

REGISTRO FOTOGRAFICO X EDWIN MALAVER QUIJANO
REGISTRO AVALUADOR X ARQUITECTO UCC
DOCUMENTOS ADIC MP A2523200179792867 CPNA
PLANOS AVALUADOR
OTROS RAA AVAL79792867

CC No. 79.792.867 BOGOTA
OBSERVACIONES ADICIONALES

5> PROPIEDAD INTELECTUAL. Informe de avaltio realizado para uso, destinatario y fin especifico. Prohibida su reproduccién total
o parcial sin autorizacién del autor. Informe asegurado con derechos de propiedad intelectual.

@ MEDITROPOLUS Il - OFC.. 231
Calle 14 No. 10-53 - Sog.

@ 3102144990 - 300 5258860 vidaarg.Inmoblliaria@gmail.com

Escaneado con CamScanner



A ASTSORIA
POTENCIAMOS TUS INVERSIONES g
A ARQUITECTURA

‘ \  VID.AA.S.AS. frouete
ID ARQUITECTURA INMOBILIARIA D oiscio

*DISENO + OBRAS = AVA&B!" CQM%BA%NE&[ESP %QNN%IUARIA * PROPIEDAD HORIZONTAL

Este Avaluo corresponde a las condiciones propias y actuales del inmueble,
con todos los derechos inherentes a una propiedad sin limitaciones. 5
El presente Avaluo se considera ajustado a las caracteristicas de la propiedad

y del sector y debe analizarse como un todo, no individualmente.

Algunos elementos inherentes al bien que son considerados como
determinantes al efectuar el avallo, tanto intrinseco como extrinseco.

1. CONVERGENCIA ENTRE VALOR DE MERCADO Y VALOR
RAZONABLE:

La expresion Valor de Mercado y el término Valor Razonable que aparece
comunmente en las normas de contabilidad, en general son compatibles,
sino incluso conceptos idénticos. El Valor Razonable, como concepto
contable, se define en las NIIF (Normas Internacionales de Informacion
Financiera) y en otras normas contables, como la cantidad por la que
puede intercambiarse un activo, o saldarse un pasivo, entre el comprador
y un vendedor interesados y debidamente informados, en una transaccién
libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar valores tanto de
mercado como los valores distintos al Valor de Mercado para la
elaboracion de estados financieros. Si puede establecerse el Valor de
Mercado de un activo, entonces este valor sera igual al Valor Razonable.
El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor de Mercado.

XIV. OTRAS CONSIDERACIONES VALUATORIAS:

A continuacion, resumimos las consideraciones generales tenidas en
cuenta para la fijacion del valor final:

¢ PARA EL TERRENO: No se tuvo en cuenta en este avaluo debido a
que, este fue dado en arrendamiento al constructor de la obra, tal como
lo estipula Contrato del Anexo 1.
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calidad de los materiales, especificaciones técnicas, estado de
conservacion, estado de terminacién, mantenimiento, etc.
e PARA TODA LA PROPIEDAD: Circunstancias economicas actuales, 32
estado actual, tendencias de desarrollo, precios en publicaciones
especializadas.

XV. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:

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

e Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del
Avaluador y se dictan otras disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por medio
del cual se expidié el Decreto Unico Reglamentacion del Sector Comercio,
Industria y Turismo").

e Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”.

e Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los articulos de las leyes
9/89, 388/97 el Decreto 2150/95 y el Decreto Ley 151/98 que tratan de la
realizacion de los avaluos comerciales”.

e Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad
Horizontal”.

¢ Resolucion 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos
para los avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”.

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

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

e Valoracion RICS — Normas Profesionales — Enero 2014.

Se declara adicionalmente que:

e Las descripciones de hechos presentadas en el informe son concretas hasta
donde el Avaluador alcanza a conocer.

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

e EIl Avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

e Los honorarios del Avaluador no dependen de aspectos del informe.

e La valuacion se llevé a cabo conforme a un coédigo de ética y normas de
conducta.

e El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.
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estado, salvo los defectos obvios detectados que afecten al valor. Aunque

tenga competencias para ello, el Avaluador normalmente no emprendera una
inspeccion técnica de la edificaciéon para establecer los defectos o reparaciones
necesarias. -’

e El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que
se estan valorando.

e EIl Avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien inmueble
objeto de valuacién, y nadie, con excepcién de las personas especificadas en
el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la preparacion del
informe.

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

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

@ MEDITROPOLUS Il - OFC.. 231
Calle 14No. 10 - 53 - Sogq.

i Paal
@D 3102144990 - 300 5258860 vidacrg Inmobiicria g oy

Escaneado con CamScanner



POTENCIAMOS TUS INVERSIONES A ASESORIAS
A ARQUITECTURA

i~ \\  VIDAA SAS. e
ID ARQUITECTURA INMOBILIARIA D oiscio

*DISENO + OBRAf = AVALUOS e CONSULIORIA * INTERVENTORIA = GESTIONINMOBILIARIA = PROPIEDAD HORIZONIAL

34

CREDENCIAL AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO DE
AVALUADORES RAA
AVAL-79792867
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