REPUBLICA DE COLOMBIA

RAMA JUDICIAL
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
ITAGUI
Dos de agosto del dos mil veintiuno

AUTO INTERLOCUTORIO N° 1594.
RADICADO: 056360 31 03 001 2021 00070 00

Se pondrd en conocimiento de las partes la aclaracion al dictamen pericial
aportado por el perito Steven Gonzalez David, el cual obra en el anexo N° 22
del expediente electrénico. Visto lo anterior, se senalard fecha y hora, para

gue tenga lugar la continuacién de la audiencia de interrogatorio al perito.

Por lo expuesto, el Juzgado Primero Civil del Circuito de ItagUi - Antioquia;

RESUELVE

PRIMERO: Se incorpora y pone en conocimiento de las partes, la aclaracion

del dictamen pericial allegado por el perito Steven Gonzalez David.

SEGUNDO: Conforme a lo anterior, se ordena la citacion de las partes y el
perito a la continuacién de audiencia de interrogatorio que serd celebrada
el dia VEINTICINCO (25) DE AGOSTO DE DOS MIL VEINTIUNO (2021), a las NUEVE
DE LA MANANA (9:00 AM).

TERCERO: Por la secretaria, enviese los enlaces de conexidén a los correos que

figuren como suministrados por los respectivos apoderados.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE ITAGUI, ANTIOQUIA

El presente auto se nofifica por el estado electrénico N° 31
fijado en la pdgina web de la rama judicial el 04 de agosto de
2021 alas 8:00. a.m.

SECRETARIA

1

Firmado Por:

Sergio Escobar Holguin
Juez Circuito

Cadigo: F-ITA-G-09 Versién: 03



2

RADICADO N°. 2020-00071-00

Civil 001
Juzgado De Circuito

Antioquia - Itagui

Este documento fue generado con firma electrénica y cuenta con plena validez juridica, conforme a lo dispuesto en la Ley
527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

Cadigo de verificacion: 55d25355b670dbd36a2673d1c556b4352fbfa26502a280f816cdc368389d7651
Documento generado en 03/08/2021 09:28:48 AM

Valide éste documento electrdnico en la siguiente URL: https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica

Cédigo: FITA-G-09 Versidon: 02
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Sefores
JUEZ PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE ITAGUI
E.S.D.

DEMADANTE: NAIM CHAHIN TABARES
DEMANDADO: NANCY TOLEDO RONCANCIO
PROCESO: RENDICION DE CUENTAS
RADICADO: 2021-0070

WILLIAM TORO CANTILLO, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania N° 98.659.153 de Envigado - Antioquia abogado en ejercicio
con tarjeta profesional 320.211 del C.S. de la J., como apoderado de la
parte demandante en el proceso de la referencia, me permito allegar al
despacho el nuevo avalué de la propiedad con forme a la solicitud hecha
por su despacho en la audiencia realizada el pasado 15 de Julio del afo
en curso. Quedando atentos a la nueva citacion de rendicién de informe
del avalué.

De conformidad con el decreto 806 del 2020, se hace envidé de este
escrito al apoderado de la parte demandada.

Agradeciendo de antemano.

Cordialmente;

U,//,m{» 0

WILLIAM TORO CANTILLO
C.C. 98.659.153
T.P. 320211 del C.S. de la J.
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AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE URBANO
URB. CASA JARDINA ETAPA 111
DIRECCION: CARRERA 54A No 75Sur-10
BARRIO: SUR AMERICA
MUNICIPIO ITAGUI — ANTIOQUIA
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DESCRIPCION DEL MATRICULA AREAS (m2) W“'&'; = VALOR TOTAL DEL
INMUEBLE INMOBILIARIA ADOPTADO INMUEBLE (%)
Area Privada Casa No. 032 001-737527 100,63 $ 3.048.054 $ 306.725.688
TOTAL, AVALUO COMERCIAL $ 306.725.688
TRESCIENTOS SEIS MILLONES SETECIENTOS VEINTICINCO MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y
OCHO PESOS— MGNEDA LEGAL VIGENTE (M.L.V)

=

Steven Gonzaiez David.
AVAL-1039459122 R.A.A
Avaluador Profesional
Medellin — Antioquia.

EL PRESENTE AVALUO SOLO TENDRA VALIDEZ CON LA FIRMA ORIGINAL DEL AVALUADOR
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VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
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Calle 34 No. 66B - 93 Ed. W.Partners (Medellin - Colombia)

La Lonja Cel.314 787 65 24 - 318 809 53 19 - 301 682 07 77.
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1. INFORMACI()N GENERAL Y SOLICITANTE

El presente avallo fue solicitado por el Sefior Naim Chain Tabares con cédula CC. 71.730.397
de Medellin, con el fin de establecer el valor comercial actual probable de un inmueble urbano,
el cual sera descrito en el presente informe y seria presentado para su comercializacion,
adicional dicho informe podra ser destinado para respaldar operaciones financieras. Esta
tasacion se ha elaborado en cumplimiento de las Normas Técnicas Sectoriales Colombianas —
NTS expedidas por ICONTEC-RNA, en particular la NTS S04 Cddigo de Conducta del Valuador,
GTS G 02 Conceptos y Principios Generales de Valuacion, NTS S 03 Contenido de los Informes
de Valuacion, NTS I 01 Contenido de los Informes de Valuacion de Bienes Inmuebles Urbanos,
GTS E 01 Valuacién de Bienes Inmuebles, NTS 01 Bases para la Determinacién de Valor de
Mercado, NTS 02 Bases para la Determinacion de Valores Distintos al Valor de Mercado.

v TIPO DE INMUEBLE Casa X URB. ANTIOQUIA PREMIUM P.H.
v DIRECCION Carrera 54@ 755ur-10 Casa No 032
v AVALUO NUMERO AVAL-21-1455
v DEPARTAMENTO Antioquia | CIUDAD Ttag(ii SECTOR | SURAMERICA
v CLASIFICACION URBANO X RURAL
v DESTINACION ACTUAL | Residencial
Casa No 032
Cédigo Catastra: 0536000100003900380025901000056
v INFORMACION Avalué Total: 341.146.552
CATASTRAL Valor a pagar anual: $11.835.257

Informacion tomada del impuesto predial unificado, documento expedido por
el Municipio de Itagui en Febrero .2021

El inmueble posee Coordenadas de Georreferenciacion 6°09'50.6"N
v" COORDENADAS 75°38'10.2"W. La ubicacion general del predio puede observarse en la
Figura No. 1 anexa.

*Fotocopia del Certificado de Tradiciéon Matricula Inmobiliaria. No. 001-
737527; expedido el 18 de Marzo de 2021 en la Oficina de Instrumentos
Publicos de Medellin zona sur.

v DOCUMENTOS
SUMINISTRADOS

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.

- . .
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* Fotocopia de Impuesto Predial Unificado documento de cobro No
3980264118808513, expedido en el municipio de Itagiii el 15 de Febrero de
2021.

* Fotocopia de proceso de liquidacion de sociedad conyugal, radicado No
2012-2181.

El bien inmueble objeto de nuestro estudio esta constituido por una casa de
v' CLASE DE INMUEBLE _
dos niveles de altura.

v FECHA DE VISITA 09 de Abril de 2021 = FECHADE 14 de Abril de 2021
AVALUO

v TIPO DE AVALO Comercial.

2. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

Segun documentos aportados, Copia del Certificado de Tradicion
Matricula Inmobiliaria No. 001-737527 expedido el 18 de Marzo de
2021. se establece que los actuales propietarios son él Sefior CHACIN

v PROPIETARIO ACTUAL TABARES NAIM identificado con cédula de ciudadania No. 71.730.397
con derecho del 50% vy la Sefora TOLEDO RONCACIO NACY
identificada con cédula de ciudadania No. 43.558.987, con derechos del
50%.

La casa tipo objeto de estudio se encuentra sometido a Régimen de
Propiedad Horizontal tal y como se menciona en el Certificado de
v PROPIEDAD HORIZONTAL Tradicion Matricula Inmobiliaria No.001-737527. Bajo la Escritura No.
16 del 03 de Enero de 1.996 Protocolizada en la Notaria Doce (12) del
Circulo Notarial de Medellin.

Los actuales propietarios los sefiores él Sefior CHACIN TABARES NAIM

identificado con cédula de ciudadania No. 71.730.397 adquieren los
v TITULO DE PROPIEDAD

, derechos de propiedad, posesion real y material del inmueble objeto de
MODO DE ADQUISIICON

nuestro estudio por medio de operacion de compraventa, tal y como
consta en la Escritura Publica No.2.433 del 23 de Noviembre de 2007

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
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Protocolizada en la Notaria Segunda de Itagiii, otorgada por el sefiora

Lopera Munera Maria Cecilia.

El bien inmueble en estudio Casa No.032, se encuentra registrado bajo
el Folio de Matricula Inmobiliaria No. 001-737527, certificados
v MATRICULA INMOBILIARIA . - . .
expedidos por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de

Medellin - Zona Sur.

* Servidumbre de acueducto pasiva Escritura Publica 3.267 de 26-07-
1976, notaria 5 de Medellin.

* Servidumbre de acueducto activa Escritura Publica 3.267 de 26-07-

1976, notaria 5 de Medellin.

v SERVIDUMBRES, CESIONES | * Servidumbre de acueducto pasiva Escritura Publica 3.267 de 26-07-
Y AFECTACIONES VIALES 1976, notaria 5 de Medellin.

* Servidumbre de acueducto energia eléctrica Publica 3.267 de 26-07-

1976, notaria quinta de Medellin.

* Servidumbre de acueducto energia eléctrica Publica 3.267 de 26-07-
1976, notaria quinta de Medellin.

En el presente informe no se efectud el estudio juridico de titulos. Este

v ESTUDIOS DE TITULOS ,
debera ser efectuado por la entidad o persona interesada en el bien.

3. DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DEL SECTOR.

ACTIVIDADES DEL SECTOR ENTORNO ESTRATO SOCIECONOMICO

En el sector se compone

principalmente vivienda | El sector y el inmueble se inscribe en

unifamiliar a dos o tres niveles y | el estrato Residencial de Nivel Cuatro

multifamiliar de tres o mas | (4).

El sector se evidencia una

actividad netamente residencial.

niveles de altura.

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
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VIAS PRINCIPALES TRANSPORTE PUBLICO SERVICIOS PUBLICOS
] o El sector cuenta con los servicios
Las vias de acceso principal son la o )
El sector cuenta con un buen | publicos de acueducto, alcantarillado,
carrera 54 A sobre la cual se . . )
) _ servicio de transporte publico, |red de gas natural, internet,
encuentra el inmueble en estudio, ] o ) o
o particular, con buses que | television y energia electrica. El
y la via principal del sector que es . . )
. ) comunican otras zonas de la | inmueble en estudio cuenta con
la calle 75 sur, vias pavimentadas | _ o .
o Ciudad. todos los  servicios  publicos
y de buenas especificaciones. )
mencionados.
IMPACTO AMBIENTAL Y PROBLEMATICAS
vinpibyerte CONDICIONES DE SOCIOECONOMICAS Y
SALUBRIDAD SEGURIDAD
Consideramos que el predio se No se conocen problematicas tipo
ubica en un sector ya consolidado social u otras que afecten Ia
desde el punto de vista residencial, _ seguridad de los habitantes de la
No se tiene problemas de
con buena oferta y demanda de . o _ zona. El sector No cuenta con
_ _ salubridad ni impacto ambiental _ _ L
este tipo de inmuebles, . problemas de tipo socioeconomico
) _ negativo, por encontrarse en| = i
consideramos que las perspectivas _ . significativos que en algun momento
. _ una zona residencial. o,
de valorizacion del inmueble y de afecten la comercializacion  del
la zona son buenas debido a su inmueble por tener un uso tipo u
ubicacion y uso. homogéneo dentro del sector.

4. DESCRIPCION DEL INMUEBLE.

*El bien inmueble objeto de nuestro estudio hace parte integrante de
de Urbanizacion Casa Jardina etapa III. Posee su acceso principal
v UBICACION sobre la Carrera 54A 75Sur -10 Casa 032 ubicado en el Barrio

Suramericana, del Municipio de Itagii—-Antioquia. Ver Figura Anexa

Ubicacion.
v" LINDEROS Y Por el Norte, con el norte con cerramiento comun que los separa de la
DIMENSIONES zona verde comun que a la calle 75 Sur; por oriente, con muros

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
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comunes medianeros que lo separan de la casa No 036; por el sur,

con muros comunes, ventaneria y puerta de acceso que forman la
fachada con frente a zona verde comun; por el occidente con muros
comunes medianeros que lo separan de la casa No 030; por la parte
de abajo, en parte con piso acabados sobre el terreno y en parte con
losa comUn que lo separa de cada No 036; por la parte de encima, en
parte con la cubierta en parte con losa comun que lo separa de cada
No 036. El patio es descubierto. Con una altura variable comprendida
entre los puntos 106 al 114 y 106, punto de partida de localizacion
general III etapa, para el primer piso y 101 al 119 pasivas.

, En la zona donde se ubica el predio en estudio, la topografia y el
v TOPOGRAFIA Y RELIEVE:
relieve es inclinado.

, La forma general del globo de terreno es regular con tendencia a
v" FORMA GEOMETRICA )
conformar un rectangulo.

v VETUSTEZ (ANOS) El inmueble posee una vetustez de aproximadamente 25 anos.

v NIVELES O NUMERO DE PISOS| La edificacién en general consta de dos (2) niveles.

v ESTADO DE CONSERVACION | Las construcciones poseen un buen estado de conservacion.

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y DISTRIBUCION INTERIOR

El inmueble cuenta con una estructura tradicional (vigas y columnas), sus distribucién esta de la siguiente

manera. Primer piso consta de una sala, comedor, sala de estar, cuarto Util, un bano social sin ducha, dos
patios, zona de ropas y una cocina semi integral, al segundo nivel se accede por medio de unas escalas en
concreto reforzado, en este nivel se observd, un bafio social con cabina en vidrio templado con muebles altos
y bajos en madera, pisos y paredes con enchape en ceramica, tres con closet una de ellas con bano privado
similar al social del segundo nivel.

NOTA: se observaron algunas humedades leves en el techo y se encuentra delante de la propiedad, se

recomienda realizar mantenimientos en estas zonas.

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
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ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS
ESTRUCTURA Tradicional (vigas y columnas)
CUBIERTA Teja de barro
FACHADA Ladrillo a la Vista
PISOS Y GUARDA ESCOBAS Ceramica
MAMPOSTERIA Ladrillo con pafiete, estuco y pintura vinilo
CARPINTERIA MADERA Puertas y closets
BANOS Aparatos sanitarios claros, cabina en vidrio templado
COCINA Semi integral, muebles altos y bajos en madera
ZONA DE ROPAS Lavadero prefabricado

5. CUADRO DE AREAS
De acuerdo a la informacion extractada de los documentos consultados y ajustandose a lo
verificado durante la visita de inspeccidn ocular, se tiene para el inmueble en estudio el
siguiente cuadro de areas y cabidas: Las dreas registradas son extractadas del Certificado
de Tradicion Matricula Inmobiliaria. No 001-737527; expedido el 18 de Marzo de 2021.

A 2 Area (m2)
Descripcion Del Matricula AIIE'eas_t(m ) Tomada
Inmueble Inmobiliaria S‘,:" _ura
Publica
Area Casa 001-737527 70,78 m? 100.63 m?

6. NORMA URBANISTICA
Se encuentra consagrado en el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Itagui -
Antioquia.
El inmueble se encuentra sometido a régimen de propiedad horizontal por lo que se asume

que cumple con la normatividad urbanistica.

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
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7. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

La zona tiene oferta media, de inmuebles residencial tipo unifamiliares; en cuanto a la

demanda, consideramos que es buena debido a su uso y ubicacion.

8. COMERCIALIZACION

El bien inmueble objeto de nuestro estudio, posee una buena ubicacion, buenas vias de
acceso, dotacion de todos los servicios publicos basicos. La edificacion ha sido construida
en materiales sencillos, pero de buena calidad y posee una buena distribucion e
iluminacion natural. En el sector, la oferta tanto de casas unifamiliares como bifamiliar es
moderada, sin embargo, la demanda es balanceada. De acuerdo a lo anterior,

consideramos que el inmueble posee un buen potencial de comercializacion.

9. CRITERIOS PARA EL AVALUO - METODO DE AVALUO

En la realizacién de este avallo se tomaron en cuenta las metodologias y lineamientos
estipulados por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante la Resolucion 620 de

septiembre 23 de 2008, y el método aplicado fue el siguiente:

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO Y MEMORIA DE CALCULO

METODO COMPARATIVO DE MERCADO — CASA

Método que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al objeto de avallo. Propiamente se tuvieron en cuenta
ofertas de inmuebles que se encuentran en el sector inmediato de localizacién. Se realizd una comparacion
teniendo en cuenta elementos como: caracteristicas constructivas, distancia a ejes viales, arquitectonicas,
equipamiento comunal disponible, area de la unidad privada estudiada, localizacién especifica,
habitabilidad, funcionalidad de sus dependencias, vetustez, estado de conservacién actual, disposicion,

entre otros.
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Particularmente para el inmueble valorado se encontrd suficiente informacion de mercado en la zona

inmediata y aledafia al inmueble objeto de estudio, para definir este valor practicamos una de las

metodologias que se muestran a continuacion:

Enfoque de Mercado Directo (Comparativo de Mercado)
Método de Mercado Indirecto (Método Residual)
Enfoque del Costo de Reposicion Depreciado

Enfoque de Ingresos

Para lo cual se encontrd suficiente informacién de mercado de casas de uso residencial, por lo tanto, para
la determinacién del valor del inmueble, se considera en primera instancia el valor del mercado como la
mas justa y probable, para esto se empleé el Método o Enfoque de Comparacion o de Mercado que
consiste en una técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de los bienes, a partir del
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto del
avallo y teniendo en cuenta su estado de conservacion, calidad de acabados y edad. Teniendo en
consideracion el objeto de la valuacién y debido a que el inmueble se encuentra en un mercado abierto
con el método de comparaciéon de mercado se quiere estimar la cuantia por la que el bien podria
intercambiarse en la fecha de valuaciéon, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccién libre tras una comercializacion adecuada, en la que las partes
hayan actuado con la informacién suficiente de manera prudente y sin coaccion. Con estas cuatro (4)
ofertas se obtuvo segun los estadisticos encontrados una distribucion normal de los residuos y un
coeficiente de variacion del 3,91% acorde con /a normatividad de avaluos urbanos. En resumen, el valor
promedio equivale a $ 2.873.636/m2 y con un nivel de confianza del 95% puede establecerse un
intervalo en el gue se encuentra el valor, con valor minimo de $ 2.794.253/m2 y un valor maximo de $
2.953.019/m2. Teniendo en cuenta estos valores, la distribucion, el drea, las caracteristicas
constructivas propias, ubicacion medianera, se adopto valor por metro cuadrado para /a casa, el valor
inferior de $ 2.794.253/m2. (ver anexo 1)y esto debido al no ingreso a la propiedad, no podemos dar
fe del estado de conservacion de sus acabado.

CONSIDERACIONES GENERALES
Para la realizacion de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos a que nuestra

consideracion son relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como aspectos de tipo
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- . .
“) Nosotros tasamos tus proyectose inversiones.

o Calle 34 No. 66B - 93 Ed. W.Partners (Medellin - Colombia)
La LOnJCI Cel.314 787 65 24 - 318 809 53 19 - 301 682 07 77.

Pagina Web: www.valorconstruido.com
E-mail: valorconstruido@gmail.com - avaluos@valorconstruido.com

construido




AVAL-21-1455 13/31
Urb. Casa Jardina etapa III
Municipio de Itagiii de Antioquia
Departamento de Antioquia
Pagina 11 de 25

—construido —

econdémico, juridico, de normatividad urbana vy fisico que nos permiten fijar parametros de comparacion

con inmuebles del mercado inmobiliario.
Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes del inmueble expuestas anteriormente, se ha tenido en
cuenta para la determinacién del justo y mas probable precio al bien objeto de avallo, las siguientes

particularidades del sector en general y el inmueble en particular:

, L v i
v La ubicacién. Municipio, Santa Fe de El hecho de estar ubicado en un sector con uso

Antioquia. residencial

v El disponer de un suficiente nimero de
ejes viales para acceder al sector| v' La suficiente infraestructura de servicios vy
inmediato de localizacién y al inmueble en amoblamiento urbano con que cuenta el sector

particular

v' Son incidentes del valor los materiales de
v La oferta y demanda media para venta de y S
construccion, los acabados, la iluminacion vy
inmuebles similares en el sector inmediato ) ,
, ventilacion natural, la distribucion interior del
de localizacion
inmueble.

10.ACLARACIONES DEL AVALUADOR
El valor de Mercado se define como: “el precio mas probable que una propiedad puede tener
en un mercado abierto y competitivo, bajo todos los requisitos y condiciones para una venta
justa; en donde el comprador y el vendedor actlan de manera prudente e inteligente, y

asumen que el precio no esta afectado por motivaciones inadecuadas o poco evidentes.”

Implicitamente en esta definicidn esta la consumacidn de la venta en la fecha especificada y el

traspaso del titulo de vendedor a comprador bajo estas condiciones:
> Comprador y vendedor estan normalmente motivados.

> Ambas partes estan bien informadas y actian en lo que consideran su mejor

interés.

> Un tiempo razonable de colocacién es considerado en el mercado abierto.
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> Los pagos son realizados en efectivo en la moneda local o en términos de un

arreglo financiero que sea comparable.

> El precio representa la propiedad vendida sin haber sido afectada por intereses
especiales, financiamiento o ventaja de cualquier persona asociada con la

transaccion.

> Tiempo razonable de exposicion: El Tiempo de exposicion siempre precede a la

fecha efectiva de valuacion. Puede ser definido como:

> "El tiempo estimado que una propiedad estaria ofertada en el mercado abierto
antes de la consumacion hipotética de la venta a partir de la fecha del avalto.
Es un analisis retrospectivo basado en eventos pasados y asumiendo un

mercado abierto y competido.

» Los conceptos se consideran como un dictamen y no comprometen la
responsabilidad de quien los emite, ni son de obligatorio cumplimiento. Articulo

25 Cddigo Contencioso Administrativo.

> En caso de ser sustentado el presente avallo ante alguna corte, estos se

desprendera honorarios adicionales.

> El avaluador no revelara informacidon sobre la valuacion a nadie distinto del
solicitante y solo lo hara con autorizacion escrita, salvo que el informe sea

solicitado por una autoridad competente.

> Se prohibe la publicacién de parte o de la totalidad de este informe, o de
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre y afiliacion

del avaluador, sin su consentimiento.

> Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta

donde el avaluador alcanza a conocer.

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
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> Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y

condiciones restrictivas que se describen en el informe.
» El avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.
> Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

> La valuacién se llevd a cabo conforme a un cddigo de ética y normas de

conducta.
> El avaluador ha cumplido con los requisitos de formacién de su profesion.

> El avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que

se estan valorando.

» El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de

valoracion.

> Nadie, con excepcidn de las personas especificadas en el informe, ha

proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe.

11.DECLARACION DE CUMPLIMIENTO
Qué Valor Construido S.A.S., sus directivos y el Avaluador comisionado, no tienen intereses
financieros ni de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con sus

propietarios, mas alla de los derivados de la contratacion de nuestros servicios profesionales.

» Que en el mejor de nuestro conocimiento y saber, las declaraciones contenidas en este
reporte, sobre las cuales se basaron los analisis y conclusiones, son correctas y

verdaderas

» Que nuestros Honorarios no se basan en un reporte de un determinado valor que
favorezca al cliente, ni tiene ninguna relacién directa o indirecta con los resultados

presentados.

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
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> Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes

tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will”, primas, la
valuacién de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida sobre la
operacién del negocio.

> El avaluador deja expresa constancia que a la fecha desconoce posibles problemas
legales que puedan tener los inmuebles en cuestion, referida a posesion, demandas en
curso, garantias prendarias y demas asuntos de caracter legal.

> La informacion entrega en este reporte representa el mejor esfuerzo y conocimiento

del avaluador.

> Los analisis y conclusiones presentados en el informe estan limitados Unicamente a las

suposiciones y condiciones reportadas.

> El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cddigo
Colombiano de Etica del Avaluador”, del Registro Nacional de Avaluadores de

Fedelonjas y de acuerdo a los parametros exigidos por el Avaluador.

> La informacion contemplada en el presente avallo es confidencial, pero netamente
comercial, la autenticidad juridica de documentos y demas informacién debe ser

verificada por la entidad financiera interesada.

> El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacion
y los documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo tanto, no nos
responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en

su debido momento.

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
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El valor comercial es el valor por el cual un activo podria ser intercambiado entre partes

interesadas y debidamente informadas, en una transaccidn realizada en condiciones de

independencia mutua. No se han tenido en cuenta los posibles problemas legales que

puedan tener los inmuebles por titulacién, demandas en curso, servidumbres activas y/o

posibles hipotecas y demas asuntos de caracter legal. El valor se establece como precio

basico, el cual no implica condiciones financieras adicionales y teniendo en cuenta las

operaciones comerciales en la zona para inmuebles urbanos similares en su extension total

y tamafio, se define la cifra de avallo teniendo en cuenta el uso del inmueble, en la

siguiente forma:

- , 2
DESCRIPCION DEL MATRICULA AREAS (m2) VAL(O$|; M VALOR TOTAL DEL
INMUEBLE INMOBILIARIA ADOPTADO INMUEBLE ($)
Area Privada Casa No. 032 001-737527 100,63 $ 3.048.054 $ 306.725.688

TOTAL, AVALUO COMERCIAL

$ 306.725.688

TRESCIENTOS SEIS MILLONES SETECIENTOS VEINTICINCO MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y
4 OCHO PESOS— MONEDA LEGAL VIGENTE (M.L.V)

Steven Gonzalez'David.

AVAL-1039459122 R.A.A
Avaluador Profesional
Medellin — Antioquia.

14.VIGENCIA DEL AVALUO

Medellin 13 de abril de 2021

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y Numeral 7° del Articulo 2° del Decreto
422 de marzo 8 del 2.000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio
de Desarrollo Economico, el presente avaliio comercial tiene una vigencia de un (1) afio, contado
desde la fecha de su expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado
no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas de
las condiciones del mercado inmobiliario comparable.
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15.LOCALIZACION GENERAL DEL INMUEBLE
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16.ANEXO FOTOGRAFICO
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17.DANDO CUMPLIMIENTO AL ARTICULO 226 DEL CODIGO GENERAL DEL
PROCESO

La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participé en su elaboracion.

R/ Steven Gonzélez David Cedula de ciudadania N° 1.039.459.122.

La direccidon, el numero de teléfono, nimero de identificacion y los demas datos que
faciliten la localizacion del perito.

R/ Calle 34 No. 66 B — 93 Ed. W. Parnerts Oficina tercer piso Medellin Tel 2 31 92 49,
Celular 314 787 65 24.

La profesion, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el dictamen y de
quien participd en su elaboracion. Deberdn anexarse los documentos idéneos que lo
habilitan para su ejercicio, los titulos académicos y los documentos que certifiquen la
respectiva experiencia profesional, técnica o artistica.

R/ Tasador Profesional de Inmuebles Urbanos, Rurales, con RAA AVAL 1039459122. Se
anexan al documento

La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que el perito haya
4. | realizado en los ultimos diez (10) afios, si las tuviere.

R/ No aplica

La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los que haya
participado en la elaboracion de un dictamen pericial en los ultimos cuatro (4) afios. Dicha
lista debera incluir el juzgado o despacho en donde se presentd, el nombre de las partes,
de los apoderados de las partes y la materia sobre la cual verso el dictamen.

TIPO DE Avalto de Inmueble para TIPO DE Incidente Regular De
PROCESO Proceso Divisorio PROCESO Mejoras

RADICADO 054114089001 2016-
RADICADO 2017-1026 00062-00

Alberto Jaramillo Mira y DEMANDANTE

DEMANDANTE Ofelia Londofio De Lastra

Otros
DEMANDADO Nubia Stella Jaramillo Mira | DEMANDADO Heriberto De Jesus Jaramillo
5. y Otros
Juzgado 20 Civil del JUZGADO Juzgado Promiscuo
JUZGADO Circuito de Medellin (Ant) Municipal Liborina (Ant)
TIPO DE Avallo de Inmueble para TIPO DE Eiecutivo Sineular
PROCESO Proceso Divisorio PROCESO J &
RADICADO 20161169 RADICADO 05001400302020110087300
DEMANDANTE | Yudis Astrid Molina DEMARERNTE Eﬁ’a”'zac'on La Palmerg
DEMANDADO Herederos indeterminados DEMANDADO écPlzdrahlta Velez v g
Juzgado 25 Civil Municipal JOZGADO JL.ngad.o iy Mumupgl De
JUZGADO , Ejecuciones De Sentencia.
de Medellin (Ant.) (Ant)

Si ha sido designado en procesos anteriores 0 en curso por la misma parte o por el
mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen.

Estamos afiliados a

6.

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.

- . .
“) Nosotros tasamos tusproyectos e tnyersiones.
Calle 34 No. 66B - 93 Ed. W.Partners (Medellin - Colombia)

l_a Lonja Cel.314 787 65 24 - 318 809 53 19 - 301 682 07 77.

Pagina Web: www.valorconstruido.com
E-mail: valorconstruido@gmail.com - avaluos@valorconstruido.com
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R/ No habia sido designada antes por ninguno de ellos.

Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el Articulo 50, en lo pertinente.

7. | R/ El tasador (Avaluador) no han incurrido en alguna de las causales de exclusion
previstas en tal articulo.

Declarar si los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos
que versen sobre las mismas materias. En caso de que sea diferente, debera explicar la
justificacion de la variacion.

R/ Para la realizacion del avalio comercial, nos cefiimos a los lineamientos y métodos
segun la normatividad legal vigente, la Resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, el Decreto 1420 de 1998 y la Nueva Ley de Avaluador N°
1673 de 2013. NO SE UTILIZARON METODOLOGIAS DIFERENTES.

Declarar si los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesién u oficio.
En caso de que sea diferente, debera explicar la justificacion de la variacion.

9. | R/ Para la realizacion del avalio comercial, nos cefiimos a los lineamientos y métodos
segun la normatividad legal vigente, la Resolucién 620 de 2008 expedida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, el Decreto 1420 de 1998 y la Nueva Ley de Avaluador N°
1673 de 2013. NO SE UTILIZARON METODOLOGIAS DIFERENTES.

Manifiesto bajo la gravedad de juramento, que se entiende prestado con la firma del
presente, que NO me encuentro incursa en ninguna causal de impedimento para emitir el
presente dictamen pericial de avallo y que tengo los conocimientos necesarios para
rendir el mismo, igualmente, manifiesto que he actuado leal y fielmente en el desempeiio
de mi labor, con objetividad e imparcialidad, pues mi opinién es independiente y
corresponde a mi real conviccion profesional.

10.

.

Steven Gonzéléz David
Avaluador profesional
Auxiliar de la Justicia
AVAL-R.A.A:1039459122

VALOR CONSTRUIDO S.A.S.

- . .
“) WOSOtTOS tasamostus proyectose inyersiones.
Calle 34 No. 66B - 93 Ed. W.Partners (Medellin - Colombia)

La Lonja Cel.314 787 65 24 - 318 809 53 19 - 301 682 07 77.

Pagina Web: www.valorconstruido.com
E-mail: valorconstruido@gmail.com - avaluos@valorconstruido.com
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18.DANDO CUMPLIMIENTO AL RTICULO 406 DEL CODIGO GENRAL DEL
PROCESO

El presente inmueble no es susceptible a particion material, ya que el presente inmueble
se encuentra bajo un reglamento de propiedad horizontal y su normatividad urbanistica no
lo permite.

Estamos afiliados a
- VALOR CONSTRUIDO S.A.S.
“) Nosotros tasamos tus proyectos e inversiones.
Calle 34 No. 66B - 93 Ed. W.Partners (Medellin - Colombia)

l_a Lonja Cel.314 787 65 24 - 318 809 53 19 - 301 682 07 77.

El eremio inmobiliari Pagina Web: www.valorconstruido.com
de Medellin y Antioquia E-mail: valorconstruido@gmail.com - avaluos@valorconstruido.com
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La Lonja
El gremio inmobiliario J
de Medellin y Antioquia

CERTIFICACION

Nos permitimos certificar que la sociedad VALOR CONSTRUIDO S.A.S., identificada con
nimero de NIT 901215833-0 y representada legalmente por el Sehor Steven Gonzalez
David, es afiliada a la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia.

Durante el ejercicio de su actividad inmobiliaria ha merecido el reconocimiento general
de clientes y colegas dado su trabajo serio, profesional y la aplicacion de rigurosos
principios éticos.

El presente certificado tiene validez de un mes. Se expide en Medellin el dia 07 de julio
del ano 2021.

Cordialmente,

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA NIT 811016935-3

o enaler C.
LINA\MARIA GONZALEZ CAMERO
Directora Comercial.

C.Cial. Premium Plaza | carrera 43 A con calle 30 | local 4450 - 40 Piso
Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.org.co | www.lonja.org.co
Medellin - Colombia

.
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=t

1S0 9001
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Registro Ablerto de Avaluadares

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) STEVEN GONZALEZ DAVID, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1039459122, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2017 y se le ha asignado el numero de
avaluador AVAL-1039459122.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) STEVEN GONZALEZ DAVID 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 16 Mar 2017 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, 16 Mar 2017 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 explotacion situados totalmente en
areas rurales.

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

Ciudad: MEDELLIN, ANTIOQUIA

Direccion: CALLE 49 # 50- 21 OFICINA 2704
Teléfono: 3147876524
Correo Electrénico: valorconstruido@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencia en Avaluos - Compuestudio.

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)

Pagina 1 de 2
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Registro Ablerto de Avaluadares

sefor(a) STEVEN GONZALEZ DAVID, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1039459122.

El(la) seiior(a) STEVEN GONZALEZ DAVID se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulaciéon con Corporacion 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 aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

ac220a90

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 un (01) dias del mes de Julio del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 2 de 2
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