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SENOR:
JUEZ PRIMERO CIVILDEL CIRCUITO DE YOPAL
E.S.D

REF.: CONTROL DE LEGALIDAD- DEBIDO PROCESO- DILIGENCIA
DE REMATE-VIGENCIA DE AVALUO.

PROCESO EJECUTICO HIPOTECARIO 2014-130
DEMANDANTE: BANCO AGRARIO DE COLOMBIADEMANDADO:
HUMBERTO TORRES RODRIGUEZ

JOSE HUMBERTO BARRERA AMAYA, mayor de edad, identificado como aparece al pie de mi
correspondiente firma, en mi calidad de apoderado de la parte demandada, me permito por medio del
presente solicitar al sefior Juez, realizar el control de legalidad y, en consecuencia, aplazar la
diligencia de remate programada para el dia 21 de abril de 2021 con base en lo siguiente:

1. El avalio del inmueble que garantiza la obligacion ejecutada en el proceso de la referencia
no se encuentra actualizado, y al tenor de la normatividad vigente respecto al tema de avaltios y
avaluadores, como lo son el numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2.000 y el
Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, la vigencia del informe de avalio es de un (1)
afio a partir de la fecha de su expedicion por lo consiguiente el informe de avaliio base para
establecer el valor de remate fue realizado tiene mas de un afio Y DESDE LA fecha de la
presentacion de este avaluo ha transcurrido un lapso de casi dos afos por lo consiguiente en aras de
garantizar el debido proceso, la igualdad, y la seguridad es necesario e importante actualizar el avaluo,
para efectos de una publica subasta, a fin de evitar un detrimento en los intereses de las partes.

Anexo: poder y avaliio comercial actualizado.

JOSE HUMBERTO BARRERA AMAYA



Abogado.
CEL: 3123536147
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PROCESO EJECUTICO HIPOTECARIO 2014-130
DEMANDANTE: BANCO AGRARIO DE COLOMBIA
DEMANDADO: HUMBERTO TORRES RODRIGUEZ

JOSE HUMBERTO BARRERA AMAYA, mayor de edad, identificado como aparece al
pie de mi correspondiente firma, en mi calidad de apoderado de la parte demandante me
permito por medio del presente solicitar al sefior Juez, realizar el control de legalidad y, en
consecuencia, aplazar la diligencia de remate programada para el dia 21 de abril de 2021 con
base en lo siguiente:

1. El avalto del inmueble que garantiza la obligacion ejecutada en el proceso de la
referencia no se encuentra actualizado, y al tenor de la normatividad vigente respecto al
tema de avaluios y avaluadores, como lo son el numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de
marzo 08 de 2.000 y el Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, la vigencia del
informe de avaluo es de un (1) afio a partir de la fecha de su expedicion normas que cito como
sigue:

Articulo 457 del C.G.P. el cual regulo lo concerniente a la repeticion del remate y remate
desierto que a su tenor dice:

“Siempre que se impruebe o se declare sin valor el remate se procedera a repetirlo y sera
postura admisible la misma que rigi6 para el anterior.

Cuando no hubiere remate por falta de postores, el juez sefalara fecha y hora para una
nueva licitacion. Sin embargo, fracasada la segunda licitacion cualquiera de los
acreedores podré aportar un nuevo avallo, el cual serd sometido a contradiccion en la
forma prevista en el articulo 444 de este cddigo. La misma posibilidad tendra el
deudor cuando haya transcurrido mas de un (1) afio desde la fecha en que el anterior
avaluo guedé en firme”. (Negrillas y subrayado fuera de texto)_

Que en el mismo sentido quedo establecido en el decreto 1420 de 1998 como sigue:

“Articulo 19°.- Los avaltios tendran una vigencia de un (1) afio, contados desde la
fecha de su expedicion o desde aguella en gue se decidio la revisidon o impugnacion”.




2. El informe de avalUo base para establecer el valor de remate fue realizado tiene
mas de un afio como lo explico asi:

Tenemos en el presente que efectivamente se allego un avalu6é por la parte ejecutante, que
dicho avaluo fue realizado segun el folio 208 del C1 como sigue: Fecha de visita: 06/03/2019
fecha informe: 27/03/2019 fecha aplicacion: 25/03/2019

Que posteriormente mediante auto de fecha 13/06/2019 se impartié aprobacion.

Que posteriormente se fijo fecha para diligencia de remate programado para el dia 28 de
noviembre de 2019 el cual fue declarado desierto por falta de postores.

Posteriormente se programé nuevamente el remate para el dia 14 de Junio de 2020 y por virtud
de la pandemia con ocasion del covid-29 no se realizé por cuanto en esa fecha habia suspension
de términos FECHA EN LA QUE PERDIO LA VIGENCIA EL AVALUO APROBADO Y
PRESENTADO POR LA ACREEDORA.

Luego se fijé una nueva fecha sin que se hubiese allegado un avalué actualizado pues entre la
aprobacion del mismo que fue ordenada el 13 de junio de 2019 a la fecha de la presentacion
de este avalud ha transcurrido un lapso de casi dos afios por lo consiguiente en aras de
garantizar el debido proceso, la igualdad, y la seguridad es necesario e importante actualizar
el avallo, para efectos de una publica subasta, a fin de evitar un detrimento en los intereses de
las partes, por lo anterior realizo la siguiente peticion:

PETICIONES

1. Se me confiera personeria para actuar en el presente como apoderado de la parte
ejecutada

2. Se suspenda la diligencia programada para el dia 21 de abril de 2021

3. Se corra traslado del avalué comercial actualizado del bien inmueble objeto del remate,
allegado con la presente solicitud, a la parte actora para si es su deseo realice las
objeciones a las que tiene derecho o lo controvierta en debida forma

ANEXOS

1. Poder conferido a mi favor por canales electrénico
Pantallazo de envid del poder del correo del ejecutado HUMBERTO TORRES.
3. Avalué realizado por perito certificado sefior GUILLERMO CARRERO IBANEZ

o



NOTIFICACIONES

El suscrito recibe notificaciones en la secretaria de su despacho, o en la Carrera 29 No. 50-62
de Yopal-Casanare o al E-mail: betobarra53@hotmail.com

Mi prohijado en la calle 26B No. 11-62 Barrio La Unidad, Yopal- Casanare, E-mail:
torres.humberto2021@hotmail.com

De su despacho,

SE HUMBERTO BARRERA AMAYA
C.C. No. 74.845.760
T.P. No. 321.162
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GUILLERMO CARRERO IBANEZ 'NN
RAA REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR RAA AVAL-6774420 A'm,uadores
T REGISTRO NACIONAL DE AVALUADOR R.N.A. N° 1653
Sefores:
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL CASANARE
E. S. D.

Proceso: EJECUTIVO
Referencia: No. 850013103001-2014-00130-00

Demandante: BANCO AGRARIO DE COLOMBIA.
Demandado: HUMBERTO TORRES RODRIGUEZ.

Asunto: DICTAMEN PERICIAL - AVALUO DE INMUEBLE URBANO

GUILLERMO CARRERO IBAﬁEZ, identificado con la cedula de ciudadania 6.774.420 de Tunja,
en mi calidad de avaluador certificado conforme el Registro Abierto de Avaluador - RAA # Aval-
6774420 y el Registro Nacional de Avaluador RNA 1653, actuando como auxiliar de justicia,
conforme designacidon de parte interesada, con el debido respeto pongo en consideraciéon del
despacho y de las partes el dictamen pericial, avalio comercial del bien inmueble urbano ubicado
en la calle 26 B N° 11-62 barrio La Unidad, municipio de Yopal Casanare, no sin antes manifestar
que mi opinidn es independiente y corresponde a mi real conviccion profesional.,

El informe es claro, preciso, exhaustivo y detallado, su contenido explica los examenes, métodos,
experimentos, investigaciones y/o fundamentos técnicos de las conclusiones. Los examenes,
métodos de valuacién, experimentos, investigaciones y fundamentos técnicos a recurrir
corresponden a procedimientos normalmente utilizados en el ejercicio regular de la actividad
valuatoria en Colombia y esta cenido al Cédigo de Etica de la Actividad del Avaluador que trae la
Ley 1673 de 2013, a los parametros de valuacion establecidos en el decreto 1420 de 1998,
reglamentados en la resolucion 0620 de 2008 del IGAC y es concordante con las normas
internacionales de valuacion, las internacionales de informacién financiera NIIF, y las Normas
Técnicas Sectoriales Colombianas, NTS.

GENERALES DEL DICTAMEN
Objeto Determinar el Valor comercial del bien inmueble, ubicado en la Calle
26 B N° 11 — 62, barrio La Unidad, municipio de Yopal, departamento
de Casanare, republica de Colombia.
Tipo de dictamen Avalio Comercial Urbano
Definicién Valor Comercial |“Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas
favorable por el cual éste se transaria en un mercado donde e/
comprador y el vendedor actuarian libremente, con el conocimiento
de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien."

Tipo de inmueble Vivienda Unifamiliar Urbana

Fecha de visita 10 de Abril de 2021.

Fecha del informe 16 de abril de 2021.

Constancia. El Perito no sera responsable de la veracidad de la informacion

recibida o extractada de la documentacién suministrada por los
solicitantes para la elaboracion del dictamen y/o los documentos
obrantes en el proceso, con excepcién de la concordancia de la
reglamentacion urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble
objeto de avallo.

Uso del dictamen Obrar como elemento material probatorio o prueba pericial dentro
del proceso judicial con radicacién 850013103001-2014-00130-
00, que se adelanta en el Juzgado Primero Civil del Circuito de Yopal.
Usos diferentes al solicitado. El Plagio, alteracion o transformacién
del informe, acarrea responsabilidad penal e indemnizacién, de
conformidad con la ley 23 de 1982 y los delitos imputables estan

Restriccidon de uso

contemplados en el articulo 270 a 272 del Cddigo Penal.

! Articulo 2 del Decreto 1420 de 1998.
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Queda prohibida la reproduccion o divulgacion total o parcial del
informe, por cualquier medio, para usos diferentes al sefialado, sin
la autorizacién previa y escrita del autor.

REQUERIMIENTOS DEL ARTICULO 226 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO

Identificacion de la Persona Natural que Rinde el Dictamen

Nombre GUILLERMO CARRERO IBANEZ

Identificacion Cédula de ciudadania N° 6.774.420 de Tunja Boyaca

Domicilio Carrera 21 N° 6 — 39 de la ciudad de Yopal, Casanare

Teléfono 3108199030

Correo electrdnico avaluaryopal@hotmail.com

Profesion Perito avaluador y reconocedor predial.

Documentos que Registro Abierto de Avaluadores RAA, AVAL-6774420. Modalidad
acreditan idoneidad Avallios Urbanos, Rurales y Especiales.

Registro Nacional de Avaluador RNA 1653, expedido en mayo de
2001. Modalidad Avaltios Urbanos, Rurales y Especiales.

Certificado de Socio fundador y afiliado a la Sociedad Colombiana de
Avaluadores Seccional Casanare - Lonja de Propiedad Raiz.

Experiencia 20 aflos de experiencia, realizado avallos de bienes inmuebles,
urbanos y rurales, en los departamentos de Boyaca, Casanare, Arauca,
Santander, Cundinamarca, Meta, Cérdoba, Bolivar y Sucre y mas de
500 avalios de vehiculos, maquinaria, equipo de computo y
comunicacién, equipo médico y odontoldgico, muebles y enseres,
servidumbres eléctricas, servidumbres petroleras, dainos y perjuicios,
para la rama judicial, el poder publico y particulares.

Estudios realizados Pregrado en Derecho en la Universidad Autonoma de Bucaramanga —
UNAB. Diplomado en Ordenamiento Territorial en la Universidad
Javeriana de Colombia. Diplomado en Gerencia de la Pequefia vy
Mediana Empresa en la Universidad Pedagdgica y Tecnoldgica de
Colombia. Diplomado en Docencia Universitaria en la Fundacién
Universitaria de Casanare. Ingenieria de Produccion Universidad de la
Paz Convenio Fundacidon Universitaria de Casanare. Técnico en
mercadeo y ventas — Sena Tunja.

Cursos, congresos, | Asistencia @ mas de 26 cursos, congresos, seminarios, Simposios y
seminarios, simposios y |foros de avallos adelantados por lonjas de Propiedad Raiz,
foros de avallios Universidades, Federaciones y Asociaciones nacionales e
internacionales.

Lista de casos en los que he sido designado perito.

Juzgado Tercero Civil del Circuito de Yopal Casanare. Radicado. 850013103003-2018-00268-00.
Clase De Proceso: DIVISORIO. Demandante. MARIA FLORISELVA RINCON Y OTROS. Demandado.
FLOR MARINA GARZON TORRES Y OTROS. Apoderado. Dra. SHIRLEY MEJIA VARGAS, identificada
con la cedula de ciudadania 47.428.003, de Yopal.

JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL CASANARE. Radicado. 850013103003-2017-
0227-00. Clase De Proceso: SERVIDUMBRE ELECTRICA. Demandante. Ministerio de Minas y
Energia. Demandado: Mauricio Medina y Otra. Apoderado. Dr. MIGUEL CELY.

JUZGADO SEGUNDO DE FAMILIA. Radicado N° 2007 — 142. Clase De Proceso: Liquidacion de
Sociedad Conyugal. Demandante: Calixto Abella Carpio. Demandado: Guillermina de Jesus
Garcés.

JUZGADO UNICO PROMISCUO MUNICIPAL DE PAICOL HUILA. Radicado N° 2015-134. Clase De
Proceso: Especial Avallo de Perjuicios por Servidumbre Petrolera. Demandante: Hocol S.A.
Demandado: Maria Victoria Manrique Iriarte. Apoderado. Dr. JAIME NEL GOMEZ.

FISCALIA GENERAL DE LA NACION SECCIONAL CASANARE UNIDAD LOCAL AGUAZUL. Radicado
N° 2015-80034. Clase De Proceso: Penal Usurpacidon de tierras. Demandante: Sulma Ayde
Montafia Sanchez. Demandado: Deyfra Maria Alfonso de Villamil. Apoderado. Dr. FIDEL
GONZALEZ.

INSPECCION MUNICIPAL DE POLICIA MONTERREY CASANARE. Radicado N° IP -006-2016. Clase
de Proceso: Perturbacion Derecho de Servidumbre de Hidrocarburo. Querellante: Cenit
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Transporte y Logistica de Hidrocarburos S.A.S. Querellados: Aura Maria Luna De Vaca y Luis
Gonzalez Vaca Luna. Apoderado. Dr. JAIME NEL GOMEZ.

JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL. Radicado N° 2017 -0072. Clase De
Proceso: Ejecutivo Hipotecario. Demandante: Isai Ayala Barrera. Demandado: Heiman José
Alvarez Martinez.

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL. Radicado N° 2015-0260. Clase De Proceso:
Ejecutivo Hipotecario. Demandante: Judith Nossa y Otros. Demandado: Jaime Cepeda Fonseca.
Apoderado. Dr. MAURICIO HERMOSILLA.

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE EJECUCION DE SENTENCIAS BOGOTA D.C.
Radicado Expediente. 2012-429-j.0.42. Clase De Proceso: Ejecutivo Hipotecario. Demandado:
GERLY ALVAREZ MARTINEZ. Apoderado. Dra. LUZ MARINA REYES.

CORREGUIDURIA DE LA GUAFILLA.
Proceso de Perturbacion a la Posesidon. Querellante. Fernando Venegas Rivera. Querellado.
Personas Indeterminadas. Apoderado. Cesar Julian Lugo.

CORREGUIDURIA DE SANTA FE DE MORICHAL.
Proceso de Perturbacién a la Posesidon. Querellante. Julidan Reyes Archila. Querellado. Alcides
Rincon.

Con la firma del dictamen declaro que:

1. No he sido designado en procesos anteriores 0 en curso por la misma parte, o por el mismo
apoderado de la parte.

2. No me encuentro incurso en las causales determinadas en el articulo 50 del Cédigo General
del Proceso.

3. Reuno las calidades y cualidades en la materia objeto de pericia y cuento con todos los
elementos de juicio necesarios para realizar el dictamen pericial en forma clara, precisa,
exhaustiva y detallada.

4. Los examenes, métodos, experimentos, investigaciones y fundamentos técnicos efectuados
no son distintos a los utilizados en peritazgos rendidos en otros procesos que versen sobre la
misma materia.

5. Los examenes, métodos, experimentos, investigaciones y fundamentos técnicos a recurrir
corresponden a los procedimientos normalmente utilizados en el ejercicio regular de mi
profesidn y oficio.

Informe claro, preciso, exhaustivo y detallado

El informe describe el bien por su ubicacidon y condicion fisica, georreferencia areas, incorpora
registro fotografico. Aporta Planos de ubicacion bajados con las herramientas satelitales de
Google Earth Pro. Determina el valor del bien aplicando uno de los métodos de valuacion
legalmente utilizados en Colombia.

Identificacion de la Persona Natural que Participo en la elaboracion del Dictamen

Nombre

Identificacion

Domicilio

Teléfono

Correo electronico

Profesion

Documentos que acreditan idoneidad

Experiencia

Estudios realizados

Nota: No hay participacion de terceros en la elaboracion de este dictamen.

Relacion de documentos, estudios y elementos utilizada para elaborar el dictamen.
Documentos.

Escritura Publica o titulo adjudicaciéon| X Cuadro de dreas| X
Cedula catastral Recibo de impuesto predial | X
Certificado de tradicién y libertad | X Ficha predial
Plano del predio Certificado de usos del suelo
Licencia de construccién Certificado nomenclatura
Paz y salvo municipal Carta catastral
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Estudio de Titulos Certificado Catastral Nacional
Planos arquitectdnicos Estudio de suelos
Plan de Ordenamiento Territorial| X Foto evidencias de la construccion

Nota: Los documentos sefalados con la X hacen parte integral del informe, pero no se aportan,
por ser de naturaleza publica. Los documentos privados hacen parte integral del informe. Los
documentos publicos se referencian, pero por ser publicos no se anexan al informe. Los
documentos e informacion con reserva solamente se exhibiran en la audiencia de sustentacion
ante autoridad competente.

Estudios.

Trabajo técnico de reconocimiento de mejoras

Estudio de valores del suelo

Estudio de impacto ambiental

Informe de cumplimiento ambiental

Informe patoldgico sobre el estado de deterioro del inmueble

Herramientas Virtuales.

\ Geoportal IGAC| X | | Google Earth Pro| X

Herramientas Fisicas.

Camara Fotografica Marca Samsung Ref. ST71T

GPS Marca GARMIN Ref. OREGON 550

X[ XX

Cinta métrica

III. IDENTIFICACION DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO

Generales del Inmueble

Tipo de Predio VIVIENDA UNIFAMILIAR

Ubicacion CALLE 26 B N° 11-62

Barrio LA UNIDAD

Municipio YOPAL

Departamento CASANARE

Pais COLOMBIA

Matricula Inmobiliaria 470-34826

Cedula Catastral 85001010106460010000

Numero Catastro Nacional 850010101000006460010000000000

Descripcion Del Inmueble

Se trata de una construccién de dos plantas. En el primer piso encontramos una zona de antejardin
cubierta y demarcad con reja piso techo, entrando la casa encontramos una sala comedor, a la
derecha un garaje, una escalera de acceso al segundo piso, un bafio, una cocina, en la parte posterior
existe un cuarto y una zona de patio lavadero. En el segundo piso existe una alcoba grande, que da
a la calle, un bafio y tres habitaciones. Los materiales utilizados en la construccion son: Estructura
de ferro concreto con porticos de reforzado y placa de entrepiso, cimentacion en zapatas y vigas de
amarre, paredes en mamposteria, pafiete, pintura, cubierta en teja de cemento sobre correas
metalicas, pisos en ceramica, falso techo en madera machimbre, aire acondicionado en una alcoba.

Servicios publicos y complementarios conectados al inmueble

Acueducto | X Alumbrado | X
Alcantarillado | X Gas natural X
Energia | X Red teléfono
Aseo | X Internet | X
Ubicacion en |a Estratificacion Socioeconomica
manzana

Esquinero Estrato 1 Estrato 4

Medianero | x Estrato 2 Estrato 5
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\ Interior\ \ \ Estrato3\ X \ \ Comercial\ \
Nota y Observacion: La estratificacion socioecondmica es la clasificacion de los inmuebles
residenciales de un municipio, que se hace en atencion al Régimen de los Servicios Publicos
Domiciliarios en Colombia (Ley 142 de 1994). Es decir, opera para inmuebles de uso residencial.

RegistroNacionalde
Avaluadores

Linderos determinados en Titulos
Norte | En 6,50 metros con Calle 26 B.
Oriente | En 17,00 metros con Lote N° 11 D.
Sur | En 6,50 metros con Lote N° 20 D.
Occidente |En 17,00 Metros con Lote 9 D y Encierra.
Fuente: Escritura PUblica N° 1171 del 14 de agosto de 2020, de la Notaria Primera de Yopal.

Topografia
Plana] X | Semiplano| | Ondulada| |
Notas: Predio con topografia plana, con pendientes del 3%

Piedemonte| | Escarpado |

Area del Terreno

Segun Certificado de Tradicién 110,50 Metros Cuadrados
Segun Titulo 110,50 Metros Cuadrados
Segun Geoportal IGAC 111,00 Metros Cuadrados
Area Terreno para avaliio 110,50 Metros Cuadrados

Area de la construccion

Segun Certificado de Tradicion - - Afo De Construccién
Segun Titulo - - Afo De Construccion
Segun Licencia Construccion Afo De Construccion
Seguin Geoportal IGAC 162,00 M2 Ano De Construccion
Segun Medicidn en Campo 177,50 M2 Afio De Construccion 2000
Areas de construccion objeto de avaliio
Primer Piso 98,50 M2 Afo De Construccion 2000
Segundo Piso 79,00 M2 Ano De Construccion 2000
Notas:
Zona Dura Primer Piso | 12,00 | M2 | AfoDe Construccion | 2000
Tipo de Construccion
Casa| X Apartamento Local
Bodega Consultorio Motel u Hotel
Institucional Industrial Multifamiliar
Hangar Casa de Campo Lote
Dependencias
Antejardin cubierto 1 Cocina| 1
Salén comedor 1 Bafios| 2
Alcobas 5 Patio — Zona lavanderia 1
Garaje Cubierto 1
Acabados C Skl dﬁ Antigiiedad Diseio
onservacion
Estructura Nuevo 0 a 5 afios Moderno
Obra negra Bueno 5a 10 afios Clasico
Obra gris Poca reparacion 10 a 20 anos Bueno| X
Obra blanca| X Mucha reparacién 20 a 30 afios Regular
Suntuoso Amenaza ruina. 30 a 50 afios Malo
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Elementos Empleados en la Construccion

Descripcion Detalle de acabados
Muros de carga Prefabricado Concreto | X Madera
Estructura n
Metalica
Muros Tolete o Blogue | X Madera Concreto adobe
Cubrimiento Pafiete | X Estuco Pintura | X Enchape
Teja Zinc Teja barro Teja Eternit | X Plastica
Cubierta Placa concreto Eternit y teja de barro Azotea
Acrilico Teja termo acustica Otro
Pisos exteriores Concreto Baldosa | X Granito Ladrillo
Pisos interiores Afinado Balldo_sin Alfombra Marmol
Madera Ceramica | X Retal Porcelanato
Banos Pobre Sencillo Bueno | X Lujoso
Cocina Pobre Sencillo Bueno | X Lujoso
Falso techos Madera| X _PIaca Dry wall Supercel
afinada
Fachadas Sencilla Regular Buena | X Lujosa
Reja, muros panetados y recubiertos en fachaleta de gres, ventanas.
Escalera Concreto revestimiento en ceramica.
Carpinteria metalica Ventanas y puertas exteriores.
Carpinteria de madera | Puertas interiores y closets.
Dotaciones Pozo subterraneo y equipo hidroneumatico

Analisis Técnico De La Propiedad

Descripcion Calificacion Descripcion Calificacion
Disefio y distribucion B Servicios publicos del sector B
Acabados B Estado general del inmueble B
Vias de acceso B Ubicacién dentro del sector B
Transporte urbano B Desarrollo y proyeccion urbana B
Vecindario B Calificacion del inmueble B
Tipo de calificacion
Excelente| E | Bueno| B | Regular| R | Malo | M
Observaciones y Notas:
Observaciones Generales Del Inmueble
Pregunta SIoNO
El sector donde esta ubicado el inmueble cuenta con transporte publico. SI
El inmueble tiene matricula inmobiliaria independiente y posee registro catastral. SI
El inmueble estd dentro del perimetro urbano sanitario y de servicios publicos SI
El inmueble cuenta con contadores independientes de agua vy luz. SI
La vivienda cuenta con iluminacién y ventilacion directa, en los espacios sociales. SI
El edificio tiene ascensor. NO
El inmueble esta en obra negra o tiene riesgos estructurales. NO
El inmueble esta ubicado en zonas de tolerancia, o en sectores de invasion. NO
El inmueble tiene linderos definidos. SI
El inmueble cuenta con parqueaderos. SI
Es el inmueble un lote con fachada. NO

IV.

ANALISIS JURIDICO DE LA PROPIEDAD

Notas: El Avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten los bienes
objeto de pericia o el titulo legal de los mismos. Las afectaciones y gravamenes no inscritos en el
folio de matricula inmobiliaria se consideran inexistentes para efectos del avalto.

Certificado de Tradicion y Libertad

Matricula Inmobiliaria

| 470-34826
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Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Yopal

Propietario Humberto Torres Rodriguez
Embargo \x \ Hipoteca Prenda
q e . Uso o Habitacién Usufructo
Gravamenes. Limitaciones al dominio: n . " :
Servidumbres aparentes y continuas Fidecomiso

Servidumbre de acueducto pasiva

Por causa de obra publica Fecha
Afectaciones de uso Por via publica Fecha
Servidumbre hidrocarburos Fecha

Notas: El folio de matricula inmobiliaria registra un embargo. No hay afectacion de uso.

Referencia Catastral

Nimero Catastral:| 85 | 001 | 01 | 01 | 0646 | 0010 | 000

Plancha IGAC:

Notas:

V. SECTOR O ENTORNO DEL INMUEBLE

Ubicacion Zona oriental del perimetro urbano del municipio de Yopal Casanare.
Tipo de suelo? Urbar)o X Rural De expansién
De Proteccion Sub urbano

Usos del suelo
Residencial | X Comercial y de Servicios Industrial
Mixto Institucional Recreacional

Servicios publicos y complementarios del sector

Acueducto| X | Alcantarillado| X Aseo| X Energia eléctrica| X

Alumbrado | X Teléfono| X Gas natural | X Internet| X

Dotacion de redes de servicios publicos

Acueducto Alcantarillado Energia eléctrica
Redes primarias| X Redes primarias| X Redes primarias| X
Redes secundarias| X Redes secundarias| X Redes secundarias| X
Acometidas| X Acometidas | X Acometidas | X

Servicio de transporte publico

Estd conformado por el sistema de rutas autorizadas por la autoridad de transito municipal
respectiva o quien haga sus veces a las empresas prestadoras del servicio y los equipamientos e
infraestructuras asociadas como terminales de rutas, paraderos y mobiliario.

Sistema de rutas de buses y busetas por la Carrera 11, transporte

Colectivo X .
colectivo con buena cobertura.

Individual X | Servicio de taxi individual con buena cobertura.

Infraestructura vial Estado

Vias principales Carrera 14 y calle | Dos calzadas con separador central, una calzada
24 por sentido y dos carriles por calzada, incluye

andenes y zonas verdes en ambos costados.
Pavimento, sardineles y separador con zona
verde. Eje principal de movilidad en sentido norte
sur, sobre el cual converge una serie de
actividades comerciales de diversa categoria,
sobre estos se mueven el transporte publico local
y particular.

2 Clasificacion del suelo. La clasificacién del suelo en urbano, de expansion urbana, rural, suburbano y de proteccién, son clases y categorias
establecidas en el Capitulo IV de la Ley 388 de 1997. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997). Articulo 5 Resolucion IGAC 620 de 2008.
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Vias secundarias Calles 9, 10, 11 Y |Perfil vial para un carril con doble via, en un solo
12 sentido. Pavimento, sardineles, andenes y zonas
verdes.

VI. REGLAMENTACION URBANISTICA MUNICIPAL

Plan de Ordenamiento Territorial.

Acuerdo 024 del 29 de diciembre de 2.013. Por el cual se adopta el Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Yopal y se derogan todas las disposiciones que le sean contrarias, en
especial las del Acuerdo Municipal 012 de 2007.

Clase De Suelo?

Urbano| X | De expansion | | Rural

De proteccién | | Sub urbano

ARTICULO 8. Del suelo urbano. Constituyen el suelo urbano, las dreas destinadas a usos
urbanos, que cuentan con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y
alcantarillado, proporcionando la posibilidad de urbanizacion y edificacion. Los perimetros del
suelo urbano se encuentran definidos en el Mapa R17. “Clasificacion del Suelo: que hace parte
del presente Plan”.

El nuevo perimetro urbano de la ciudad de Yopal se delimita en el mapa Clasificacion del Suelo,
el cual contiene un area de 2.052 hectareas + 0970 metros cuadrados. Adicionalmente se
incorpora como suelo urbano, los perimetros, (centros poblados), de los corregimientos del Charte
sector la Guafilla, La Niata, Chaparrera, El Morro, Morichal, Tilodiran, Quebrada Seca y Punto
Nuevo, acorde con el articulo 31 de la Ley 388 de 1997.

ARTICULO 58. De las Areas Morfologicas Homogéneas. Las AMH permiten obtener una
base espacial para la delimitacién fisica en la aplicacién de la norma urbanistica de la ciudad.
Estas areas se constituyen como el insumo particular para la concepcion de los tratamientos y la
norma urbana. Al plantear una morfologia homogénea no significa necesariamente que cada
unidad sea completamente homogénea en su interior, sino que guarda caracteristicas que
permiten diferenciarla de otras AMH, es por ello que una unidad espacial, no necesariamente
hace referencia a un mismo proceso urbanizador, sino que en ocasiones es el resultado de
procesos distintos agregados a través de su trama urbanistica.

El predio se ubica en el AREA MORFOLOGICA HOMOGENEA 6, cuyas caracteristicas son:

AREA MORFOLOGICA HOMOGENEA 6

Caracteristicas Generales:

e Epoca de aparicion: 1964 — 1985
e Morfologia Urbana
Manzanas Ortogonales
. Estructura Predial que predomina
Conteo de predios : 478
Area Min: 18,11
Area Max: 10699,06
Area Total: 155261,99
Area Promedio: 324,81
e Afltura de las Edificaciones
Altura Max: 4 Pisos
Altura Min: 1Piso
Altura Predominante 1 piso
. Vias:
Pavimentadas: 90 %
Sin Pavimentar 10 %
*  Estrato Socioeconomico: 2y 3
. Uso Predominante. Vivienda

Observaciones: Sector tradicional (Barrio la Campiiia) de configuracion ortogonal de arquitectura espontaneas, con lotes de gran
fondo, que han empezado a transformarse sobre la calle 24, por su dinamica de uso comercial que genera la presencia de esta via de
caracter prindpal.

3 Ver articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997. Articulo 5 Resolucion IGAC 620 de 2008.
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Las AMH permiten determinar de manera particular, las condiciones socio espaciales de como la
ciudad se ha construido a lo largo de su historia, asi como la trama de las piezas urbanas, la época
en que fue desarrollado el sector, la prevalencia del uso del suelo, la cantidad y proximidad a
equipamientos de diferente escala, la estructura vial (resaltando su estado), las caracteristicas
prediales, el estrato socioecondmico, la tipologia constructiva y edificatoria. Paragrafo: la
descripcion y detalle de las areas morfoldgicas homogéneas se detalla en el Documento Técnico
de Soporte de la Formulacion.

Area Morfolégica Homogénea AMH

Las AMH, delimitan zonas que tienes caracteristicas analogas o similares en cuanto a su morfologia
urbana, usos del suelo, alturas de las edificaciones, época de surgimientos, lo cual permiten su
agrupacion y lectura integral, para entenderla, manejarla y proponer acciones que permitan, su
consolidacién, mejoramiento o desarrollo.

Las AMH, se determinan en el suelo urbano definido y delimitado por su respectivo perimetro, una
vez identificadas de acuerdo a sus caracteristicas analizadas, seran la base para la articulacion de
cada una de las areas con el modelo general planteado en el presente plan, asimismo sera la base
para la aplicacion de instrumentos de control urbanistico que permitird dar un aprovechamiento
diferencial de acuerdo al papel que cada AMH cumple en la estructura urbana, actual y futura.

ARTICULO 103. De las areas de actividad y los usos especificos del suelo. Las areas de
actividad agrupan diferentes usos con base en un uso predominante, manteniendo una estrategia
que se convierte en un instrumento que permite concretar el modelo urbano propuesto. Por su
parte los usos del suelo se definen a través de la zonificacién de la ciudad en areas de actividad

ARTICULO 104. Clasificacion de las areas de actividad. Las areas de actividad establecidas
para el area urbana de la ciudad de acuerdo a los parametros establecidos anteriormente, son
las siguientes:

Area de Actividad Definicion Sub - sector
Cormesponde a las zonas de vivienda existentes y proyectadas, en las 10, 11, 12, 13,
Areas de actividad cuales se pretende regular la participacion de los demas usos, en 14, 15, 16, 17

especial los usos comerziales nocivos para estos seciores, tales como
comercio nociurng y actividades de servicios gue generen impacios
ambientales fuertes (emision de ruido y olares).

residendcial

La especializacion de sectores de la ciudad, estd estrrechamenis
relacionada con la oferta de bienes y servicios, a determinada 1,2, 3.4, 5 6,
necesidad, actividad v poblacion especifica, por ende, las arsas de 7.8 O

actividad comercial y de servicios

freas de actividad
de comerco Yy
Servicios

Constituye aquellas zonas en donde se permite una combinacion libre
de vivienda, comercio, servicios y usos dotacionales o institucionales,
las cuales estan principalmente asociadas al cenfro tradicional de
. actividades cercanas a los ejes de las cameras 19 y 20 y calle 24, y gque
freas de actividad | pos su grado de consclidacion es preciso, fomeniar esta mezcla 18, 19, 20, 21,
Muitiple. controlada de usos, en donde las actividades comerciales permitidas X2

alcancen um impacio zonal preferblemente en primems pisos de las
edifizaciones, sin gue se transformen en usos principales, evitando el
desplazamients de actvidades fundamentales como la vivienda, en

piSOE SUpEniones.

Areas de actividad

dotacional® 23

ARTICULO 105. Clasificacion de usos especificos por areas de actividad. La asignacion de
usos del suelo especificos de acuerdo a la zonificacion de areas de actividad y subsectores
establecida en el plano U06 Areas de Actividad, se encuentra consignada en la siguiente tabla de
reglamentacion. Paragrafo 1. Para efectos de la correcta interpretacion de la normatividad se
usos del suelo, se debera tener en cuenta la siguiente Nomenclatura: P: Principal, C:
Compatible, R: Restringido. Las actividades que no estén categorizadas como principal,
compatible o restringido, se entenderan que son actividades prohibidas.

USOS, TRATAMIENTOS Y AREAS DE ACTIVIDAD

Los tratamientos urbanisticos son decisiones de administracién fisica del territorio, por las cuales
se asignan a determinado sector del suelo urbano, una serie de objetivos y procedimientos que

AVALUO N° 035-2021 Pagina 9

Calle 21 N° 6 - 39 Yopal - Casanare. Cel. 310-8199030
E- mail avaluaryopal@hotmail.com



mailto:avaluaryopal@hotmail.com

AVALUAR ﬁ

INMOBILIARIA il
AVALUOS URBANOS, RURALES, ESPECIALES, NORMAS NIIF, FINCA RAIZ, ASESORIAS JURIDICAS DF AVALUADORES
GUILLERMO CARRERO IBANEZ :NA‘
R AA REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR RAA AVAL-6774420 gisfoliagicaside

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADOR R.N.A. N° 1653

van a guiar y determinar las actuaciones a futuro en dichas zonas. Respecto las normas urbanisticas
generales: usos, tratamientos y areas de actividad, el predio se ubica en el area de actividad 9
subsector B.

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION CAMBIO DE PATRON EN OCUPACION

Sector 9. Se aplica a predios
localizados en el damio e
campina  principaiments,
que poseen morfologa
urbans  simidar y  su
potendar transformaciones
en alturz sobre ejes viakes
principales, como ia calle 25.

Sub Sector
Rango Predial
Lres Min Predio [mz)
Frente Min [m]
[redice M gi= Doupscion
[redlice Mmx e Construccon
Congicionantes {Dbligataria) 2y3 1y3 2 2y3 1y3
Antejardin [Medids Minima m] i 13 3 1 1,13 25 3
Woladizo (Medida Max m) [EE] 0.8 1 0.8 [EE] 1,2
sotano MP P P MiP HE HF P
Semisdtano P Permitids; ME. Mo
Pemitida I HF P P WP P P P
DD NN ANTES
N zl prediu:uebe tenar fremte sobrs ura wis con perfil minimio $e 25 metros enkre parsmentos, s calle 24 o &) pargue el bemo
i2 Campita
F] £l predio debe tener frente sobre una vis con perdil minima de 20 metros entre paramentos
Wo se contatiizan como parte cel indice de CoRStrucCon s Arems Cubietins destinacas @ parquesdero privedo o pena
3 wisitmntes &l servicio del proyecto, balcones, merquesinas, parasoles, FECTEACaN y SErdcios Colectivos, instalaciones mecanicas,
imnques de agua o Piscinas

VII. REGISTRO FOTOGRAFICO

Fachada del inmueble
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Detalle de Sala Comedor.

Detalle de Acabados interiores.
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Detalle de cabados interfores.
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—

Detalle de Acabados /nter/ofes.

DINAMICA VALUATORIA
La ley 1673 de 2013 establece que el valor comercial de un bien inmueble se determina de
conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas que se consideren

necesarios y pertinentes para el dictamen. (subrayado fuera de texto).

El Dictamen de avallo demanda practicar una inspeccion ocular que permita verificar en campo
las condiciones fisicas de la propiedad respecto sus linderos, colindancias, areas de terreno y
construcciones existentes, detallar su estado y uso, verificar la situacion del entorno en cuanto a
usos del suelo y ofertas de mercado, igualmente exige cotejar la condicién juridica de la propiedad,
verificando titulos y certificados de tradicidn y libertad respecto a gravamenes, limitaciones del
dominio y derechos reales, sumado a verificar la reglamentacion urbanistica municipal vigente en
el plan de ordenamiento territorial y el modelo de ocupacion del suelo.

Los avallos comerciales se deben realizar conforme los parametros y criterios establecidos en el
decreto 1420 de 1998, el cual establece determinar el valor comercial del bien inmueble aplicando
uno de los siguientes métodos de valuacion: (i) método de comparacion o de mercado, (ii) método
de renta, (iii) método de costos de reposicion, y, (iv) técnica o analisis residual.

DETERMINACION DE VALORES
Factores que inciden en el valor.

Urbanisticos

Ubicacién X | Vias de acceso X | Servicios publicos X
Factor de valorizacion Potencial de desarrollo Valorizacion evidente
Notas:

1. Ubicacidn. Buena. Predio en zona urbana, donde confluye la actividad residencial, con frente
sobre un Parque de barrio.

2. Vias de acceso, Buenas.

3. El Sector cuenta con redes primarias y secundarias de Energia Eléctrica, Acueducto,
Alcantarillado y Gas Natural.

Econoémicos
La rentabilidad del inmueble. Principio de mejor y mayor uso X
Factor de comercializacién X Afectaciones

Aplicacion Del Método Valuatorio

Método Comparativo o de Mercado:

También se conoce como Enfoque Comparativo de Ventas.

Se utiliza en el avallio de bienes que pueden ser analizados con bienes comparables existentes
en el mercado abierto; se basa en la investigacion de la oferta y demanda, operaciones de
compraventa recientes y operaciones de renta o alquiler.

Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a
la estimacién del valor comercial. Los principales ajustes de homogenizacion que se llevan a
cabo, incluyen los relacionados con las caracteristicas fisicas del predio, su ubicacidn, condiciones
de venta, motivacion del comprador y vendedor, posibilidades de uso y desarrollo entre otros.
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Muestra 1.

VALOR DEL PREDIO $215.000.000

AREA CONSTRUCCION 146,00 M2

AREA DEL LOTE 88,00 M2

VALOR REF. M2. $1.472.600

Se vende casa Calle 25 con Carrera 11,
Barrio la Unidad Yopal Casanare. Amplia
casa, buenos acabados, dos pisos: Primer piso:
Sala Comedor, Cocina integral con estufa,
alcoba con su closet, bafio social, patio de ropas
con espacio para lavadora, garaje amplio.
Segundo piso: dos alcobas con bano privado y
su respectivo closet, balcén y estudio.

Estrato 3.

FUENTE. Yesica. Cel. 3175331858
BC BUSINESS COMPANY

Calle 12 N© 24-42 Barrio Libertadores
Yopal Casanare.

E-mail: bccompany.comercial@gmail.com
Publicada el 24/03/2021

FUENTE.
https://info.wasi.co/casa-vender-yopal/3657241

Muestra 2.

VALOR DEL PREDIO $350.000.000

AREA CONSTRUCCION 220,00 M2

AREA DEL LOTE 72,00 M2

VALOR REF. M2. $1.590.910

Se vende casa barrio Luis Maria Jiménez.
Yopal Casanare. Buenos acabados, consta de:
Primer piso: Sala, Comedor, Cocina semi
integral con estufa, Estudio, Una alcoba con su
closet y su bano privado, un patio fresco e
iluminado, un lavadero al lado hay un espacio
para la lavadora, cuenta con un tanque
subterraneo y un garaje amplio. Segundo piso:
cocina semi integral, el patio con su lavadero y
su espacio para la lavadora, sala, comedor, tres
alcobas con su respectivo closet dos alcobas con
aire acondicionado, dos alcobas tienen conexion
con el balcon, la alcoba principal con su bafio
privado y uno social. Altillo: Sala amplia, un
estudio con aire acondicionado, un guarda
libros, tiene un balcdn muy amplio con vista a
la calle. Estrato 3.

FUENTE.

BC BUSINESS COMPANY

Calle 12 N© 24-42 Barrio Libertadores
Yopal Casanare. Cel. 3175331858

E-mail: bccompany.comercial@gmail.com
Publicada el 24/03/2021

ID: 1109578118

b

FUENTE.
https:// info.wasi.co/casa-Yopal/3646030

Muestra 3.

VALOR DEL PREDIO $272.000.000

AREA CONSTRUCCION 185,00

VALOR REF. M2. $ 1.470.200
Casa en Yopal en Venta, barrio La
Unidad, 185 m2, 6 alcobas

Casa en Yopal en Venta 272.000.000 pesos
colombianos (1.470.270 pesos colombianos /
m?) Direccion: barrio La Unidad (Yopal)
Casanare, casa de tres pisos, 185 metros
cuadrados construidos, cocina integral, sala
comedor, garaje, jardin, patio, terraza, aire
acondicionado cuarto ppal. Buenos Acabados
frente a Parque para nifos.

Estrato 3.

FUENTE.
https://colombia.inmobiliaria.com/casa-en-
yopal-6-alcobas-185m2-7-banos-F213933
Ref. 213933
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SOCIEDAD COLOMBIANA
DE AVALUADORES

ANALISIS DE OFERTA CASAS ESTRATO 3 YOPAL

ANALISIS ESTADISTICO
ACTUALIZACION VALORES Y HOMOGENIZACION

ITEM FECHA VALOR AREA VALOR M2
MUESTRA 1 2021| 215.000.000 146,00 1.472.603
MUESTRA 2 2021| 350.000.000 220,00 1.590.909
MUESTRA 3 2021 272.000.000 185,00 1.470.270
PROMEDIO ARITMETICO 1.530.589,68
DESVIACION ESTANDAR 85.304,53
MEDIANA 1.530.589,68
MODA #N/A
COEFICIENTE DE VARIACION 5,57
Valor de referencia M2 redondeado 1.530.000

VALOR COMERCIAL PROBABLE
Detalle Area LT Valor Parcial
Unitario
Casa Unifamiliar 177,50 1.530.000 271.575.000
Ajuste a ceros -
VALOR PROBABLE DEL BIEN 271.575.000

Conforme el resultado de la investigacion y aplicacion de método de comparacién o de mercado,
el valor probable del bien inmueble identificado y descrito en el cuerpo del presente informe, es:
DOSCIENTOS SETENTA Y UN MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y CINCO MIL PESOS.
($271.575.000).

APLICACION METODO COSTO DE REPOSICION.

Método o Enfoque de Costo de Reposicion.

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien a partir de estimar el
costo total de la construccion a precios de hoy, de un bien semejante al del objeto de avalto,
restandole la depreciacion acumulada. Al valor obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

Para ello se utilizara la siguiente formula: Vc = {Ct — D} + Vt En donde: Vc = Valor comercial.
Ct = Costo total de la construccion. D = Depreciacion. Vt = Valor del terreno.

En desarrollo de este método se debe entender por costo total de la construccion la suma de los
costos directos, costos indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, en que debe
incurrirse para la realizacion de la obra. Se debe tener especial atencion con los costos propios
del sitio donde se localiza el inmueble. Al valor definido como costo total se le debe aplicar la
depreciacion, entendiendo como tal la porcidon de la vida Util que en términos econdmicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente
del bien.

Este método se debe usar en los avallos especiales, (colegios, hospitales, estadios, clinicas,
estaciones de servicio, aeropuertos, etc.) y aquellos que no cuente con bienes comparables por
su naturaleza o por la inexistencia de datos de mercado (ofertas o transacciones) y corresponda
a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad horizontal.
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FUENTE. COSTOS DE REPOSICION CONSTRUCCIONES. CONSTRUDATA N°196 - 2020
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METODO DE COSTOS DE REPOSICION CON DEPRECIACION
VIVIENDA UNIFAMILIAR
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION NUEVA ESTANDAR ACTUALIZADO CONSTRUCCION EXISTENTE
, o,

CAPITULO PARTICIPACION CX:I"T%'I‘_O EJEcuj?r ADo | Vr Unitario
PRELIMINARES 3,34 48.497 1,00 48.497
g)l\;l\llz(!\llk-l?l'c(:)lg\ll MORTEROS Y 11,09 161.027 1,00 161.027
DESAGUES E INST. SUBTERRANEAS 4,20 60.984 1,00 60.984
ESTRUCTURA 15,42 223.898 1,00 223.898
MAMPOSTERIA 9,34 135.617 1,00 135.617
PANETES 7,00 101.640 1,00 101.640
CUBIERTA 4,50 65.340 1,00 65.340
CIELO RASO 3,12 45.302 1,00 45.302
PISOS BASE 2,50 36.300 1,00 36.300
PISOS ACABADO 4,24 61.565 1,00 61.565
ENCHAPES, ACCESORIOS Y APARATOS 4,42 64.178 1,00 64.178
INST. ELECTRICAS Y ACOMETIDA 4,25 61.710 1,00 61.710
INSTALACION GAS 3,00 43.560 1,00 43.560
INSTALACION SANITARIA 2,25 32.670 1,00 32.670
INST. HIDRAULICAS 2,25 32.670 1,00 32.670
CARPINTERIA MADERA Y CERRAJERIA 2,40 34.848 1,00 34.848
CARP. METALICA Y CERRAJERIA 3,48 50.530 1,00 50.530
PINTURA 5,00 72.600 1,00 72.600
FACHADA 3,00 43,560 1,00 43.560
VIDRIOS 1,70 24.684 1,00 24.684
OBRAS PATIO Y EXTERIORES - ANDEN 1,50 21.780 1,00 21.780
EQUIPOS 2,00 29.040 1,00 29.040
SUBTOTAL COSTOS DIRECTOS 100,00 1.452.000 | SUB TOTAL 1.452.000
COSTO INDIRECTOS 10,00% 145.200 0,10 145.200
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Imprevistos y Utilidad Constructor 15,00% 217.800 0,15 217.800
COSTOS FINANCIEROS 9,00% 130.680 0,09 130.680
COSTOS LEGALES (Licendias + 5,00% 72.600 0,05 72.600
Escrituracion)
TOTAL PRESUPUESTO 2.018.280 2.018.280
Valor Reposicion a Nuevo. Valor redondeado al mdiltiplo de 10 mil més cercano. 2.020.000
VIDA UTIL CONSTRUCCION 50 - 70 ANOS 100 VIDA ACTUAL EN ANOS 21
ESTADO 3 FACTOR DEPRECIACION 3
VIDA REMANENTE CONSTRUCCION 79 VALOR DEPRECIACION 848.400
% DE DEPRECIACION 0,42 Vr. Depreciacién Redondo 850.000
Sub Total 1.170.000
AJUSTE ACEROS -
VALOR REPOSICION PROBABLE M2 1.170.000
RESUMEN DE VALORES
Area en m2 Valor Unitario Valor Total del Activo
VIVIENDA 177,50 1.170.000 207.675.000
ANTE JARDIN - 200.000 -
PATIO SOLAR 12,00 200.000 2.400.000
VALOR REPOSICION CONSTRUCCION 210.075.000
TERRENO 110,00 600.000 66.000.000
VALOR TOTAL DE LA VIVIENDA 276.075.000

Conforme el resultado de la aplicacion del método de costos de reposicion, el valor probable del
bien inmueble identificado y descrito en el cuerpo del presente informe, es: DOSCIENTOS
SETENTA Y SEIS MILLONES SETENTA Y CINCO MIL PESOS. ($276.075.000).

XIII. RESULTADO DE AVALUO

VALOR COMERCIAL PROBABLE
Detalle Area Valor Unitario Valor Parcial
Casa Unifamiliar 177,50 1.530.000 271.575.000
Ajuste a ceros -
VALOR PROBABLE DEL BIEN 271.575.000

Dice la norma que el método valuatorio por excelencia, para determinar el valor comercial de un
bien inmueble es el método de comparacion o de mercado, por consiguiente el valor comercial del
inmueble identificado y descrito en el cuerpo del presente informe, es el resultado de la aplicacion
de método de comparacidon o de mercado, o sea: DOSCIENTOS SETENTA Y UN MILLONES
QUINIENTOS SETENTA Y CINCO MIL PESOS. ($271.575.000).

@’E&@g

Atentamente:

Ve

GUILLERMO CARRER ANEZ
C.C. 6.774.420 de Tunja.
Registro Abierto de Avaluadores RAA N° AVAL-6774420
AFILIADO SOCIEDAD COLOMBIANA DE AVALUADORES SECCIONAL CASANARE
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ - DEC. 1420 DE 1998 ART. 9

ANEXO.
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR RAA AVAL-6774420

CONTRADICCION DEL DICTAMEN.

El solicitante podra pedir la revision e impugnacion al dictamen dentro de los cinco (5) dias
siguientes a la fecha en se lo ponga en conocimiento. (Ver articulo 15, decreto 1420 de 1998).
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REGISTRO NACIONAL DE AVALUADOR R.N.A. N° 1653
La revision esta definida como el tramite por el cual el solicitante, requiere a quien practico el
avallo para que reconsidere la valoracidn presentada, a fin de corregirla, reformarla o confirmarla.
(Ver articulo 16, decreto 1420 de 1998). La Revision e impugnacion debe estar fundamentada en
consideraciones técnicas debidamente soportadas, es decir referir falencias respecto la
seleccion, criterio, aplicacion o desarrollo del método con el cual se realizd el avallo.

CONTRADICCION DEL DICTAMEN PARA EFECTO JUDICIAL.
La parte contra la cual se aduzca un dictamen pericial podra solicitar la comparecencia del perito a
la audiencia, aportar otro o realizar ambas actuaciones. (Art. 227 Codigo General del Proceso)

QBICACI()N DEL PREDIO.

! Mapa

: 4)

Calle 26 B N° 11 — 62, barrio La Unidad, municipio de Yopal,
departamento de Casanare, republica de Colombia.
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RAA &

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) GUILLERMO CARRERO IBANEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 6774420, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Junio de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-6774420.

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

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 01 Jun2018 Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicién

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, 01 Jun2018 Régimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transicién

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

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 01 Jun2018 Régimen de
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Transicién

dentro de los numerales anteriores.

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:
e Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos

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.

Pagina 1 de 3



Registro Ablerto de Avaluadares

e Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.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.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales
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

Régimen de Transicion Art. 6° paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: YOPAL, CASANARE

Direccion: CARRERA 21 N° 6 -39
Teléfono: 098 6324007
Correo Electrénico: avaluaryopal@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Abogado - Universidad Autbnoma de Bucaramanga.

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) GUILLERMO CARRERO IBANEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 6774420.

El(la) sefior(a) GUILLERMO CARRERO IBANEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulaciéon con Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

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

PIN DE VALIDACION

b2f70aa4

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cinco (05) dias del mes de Abril del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
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calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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