5/9/22, 13:30 Correo: Juzgado 01 Promiscuo Municipal - Antioquia - Santa Barbara - Outlook

MEMORIAL -AVALUO

ALBERTO QUIRAMA <alquirama@gmail.com>
Lun 05/09/2022 13:19

Para: Juzgado 01 Promiscuo Municipal - Antioquia - Santa Barbara
<jprmunicipalsbarba@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Buenas Tardes
Favor Acusar Recibido Muchas Gracias
Leon Alberto Quirama Q
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SENOR
JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL SANTA BARBARA

E S D

REF EJECUTIVO HIPOTECARIO
DDE LEON ALBERTO QUIRAMA CC 15.333.720
DDO JAIME VASQUEZ GONZALES CC 8.553.105

RAD 2011-0022

Como actor en este proceso, en tiempo oportuno allego el avalué comercial del bien garante de la
obligaciéon, conforme lo exige la ultima providencia en este proceso con perito idoneo, conocido en
su despacho.

Del Sefor Juez

ATT

Ledn Alberto Quirama Q

TP 51460 Del C.S.J
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Medellin, 26 de agosto de 2022.

jﬁE;rPROMISCUO MUNICIPAL DE SANTA BARBARA

E.S.D
Radicado 05679-40-89-001-2011-00022-00
Proceso EJECUTIVO CON GARANTIA REAL
Demandante LEON ALBERTO QUIRAMA QUIRAMA
Demandados JAIME VASQUEZ GONZALEZ

Me permito presentar el resultado oficial del avallo comercial realizado a los
inmuebles, identificados con la Matriculas Inmobiliarias 023-4134(lote 1), 023-4133(lote
2), 023-4180(lote 3), de la oficina de Instrumentos Publicos de Santa Barbara. Ubicados
en la vereda el guayabo. Municipio de Santa Barbara.

Atentamente,

LML L LAV

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

CC. 43.056.235

Perito Avaluador Profesional- RAA-ANAV
AVAL-43056235

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.

Contacto: 3217372482 — 3244053
Medellin - Colombia
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RESUMEN INFORME AVALUO

Localizacién del predio: Zona rural.
Area lotes de terreno: 13.088M2s.
Matricula inmobiliaria lote 1: 023-4134

Matricula inmobiliaria lote 2: 023-4133

Matricula inmobiliaria lote 3: 023-4180
Circulo registral: 023

Escritura puablica No: 6.784 del 14 de diciembre Del ANO 1992 de la Notaria 18
de Medellin.

Localizacién: vereda el guayabo.

Municipio: Santa Barbara.

Departamento: Antioquia (05).

Fecha del informe: 26 de agosto de 2022.

Vigencia: Agosto 26 de 2023. Un afo a partir de la fecha de expedicion del
informe escrito (Decreto 422 de 2000, articulo 2, numeral 7; y articulo 19
Decreto 1420 de

1998).

Metodologia: Método Comparacion de Mercado (Articulo 1 Resolucién 620 de 2008).
Identificacion del perito: El presente estudio es realizado por la perito avaluador Luz
Dary Roldan Coronado, RAA AVAL-43056235.

Valores definitivos:

Media o Promedio

$12.237
Desviaci6on estandar 9 987.98
Coeficiente de variacion 6,91%

Resultado final avalu6 [$188.034.606

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.

Contacto: 3217372482 — 3244053
Medellin - Colombia
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AVAUO COMERCIAL LOTES RURALES

MI. 023-4134 (Lote No. 1), 023-4133 (Lote No. 2), 023-4180 (Lote No. 3)
Vereda el Guayabo
Santa barbara - Antioquia

LUZ DARY ROLDAN CORONADO
Correo: luz29rol@hotmail.com.
Contacto: 3217372482 — 3244053
Medellin - Colombia



/N W .
AVALUOS COMERCIALES

RolCo - Avaluos URBANOS-RURALES

1. INFORMACION GENERAL

1.1. Objeto del avalto: El presente estudio esta orientado hacia la determinacién
de los factores fisicos y econémicos que nos indiguen el valor comercial del
inmueble objeto de avallo y cuyas caracteristicas se detallan en el presente
informe valuatorio.

Direccion lote 1 Lote de terreno ubicado en el municipio de
santa béarbara, vereda el guayabo, punto
denominado castilla.

Direccion lote 2 Lote de terreno ubicado en jurisdiccion del
municipio de santa barbara, vereda el
guayabo, punto denominado castilla

Direccién lote 3 Lote de terreno ubicado en el municipio de
santa béarbara, punto denominado el
guayabo.

Tipo de inmuebles Lotes de terreno.

Area 13.088 M2

Tipo de avalto Comercial

Municipio Santa Barbara

Departamento Antioquia.

1. INFORMACION JURIDICA

Modo de Adquisicion

Propietario Jaime Vasquez Gonzalez  C.C.8553105

Matriculas Inmobiliarias |Lute 1: 023-0004134
Lute 2: 023-0004133
Lute 3: 023-0004180

Escritura Publica 293 del municipio de Santa Barbara

Documentos Diligencia de secuestro, certificados de libertad vy
suministrados para el  escritura publica.

avaluo:

1.1. Linderos lote N°1: Por el frente, con la carretera que conduce a
Medellin; por el costado sur, con la misma carretera y propiedad de
herederos de Manuel Montoya hoy de propiedad de senor Rafael
Jaramillo, por el pie u occidente, con una chamba, lindero hoy de
propiedad de Rafael Jaramillo y por el costado norte, con una chamba
lindero con propiedad de Rodolfo Diez, hoy propiedad de Manuel
Sanchez.

1.2 Linderos lote N°2: De un mojon que esta cerca a la chamba en el
lindero con el comprador; siguiendo de para arriba hasta salir a la
carretera; de aqui siguiendo por la orilla de la carretera hacia esta
poblacion hasta un mojon que esta en una puerta de golpe y de aqui
siguiendo por un alambrado a buscar el primer mojon punto de arriba.

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.

Contacto: 3217372482 — 3244053
Medellin - Colombia
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AVALUOS COMERCIALES

Linderos lote N°3: Por el frente con la carretera que conduce a,
Medellin; por el costado sur con la misma carretera, con herederos de
Manuel Montoya, hoy de Rafael Jaramillo; por el pie u occidente por
una chamba, lindero con Rodolfo diez hoy con Manuel Sanchez (se
excluye una faja de cuatro metros de ancho por cinco metros de largo)

DESCRIPCION DE LOS LOTES DE TERRENO

Tipo de inmuebles:

Lote 1: Castilla, cercado con cerca viva, estacones de madera y
alambre de pla(en regular estado), se observa una construccion de
una casa de habitacion que consta de 2 entradas sobre la via
principal por puertas en madera, con 4 ventanas de luz en madera
con reja de seguridad y pasillos de circulacion, techo de tabla y
bareque. En la parte posterior se observa un mirador con
pasamanos en madera y en la parte baja del mismo un semisotano
en abandono, en el interior de la casa se observa un patio
intermedio, cuatro habitaciones, cocina sencilla (mueble en
regular estado de conservacion y mantenimiento)

Lote 2: Contiguo al lote uno, se accede por via principal, cubierto
por pasto en estrellita, algunas plantaciones: de limon, platano,
arboles nativos y jardin.

Lote 3: Se observa una construccion en mal estado cubierta con
teja de Eternit (regular), cubierto de pasto estrellita, con algunas
plantaciones de platano, limon y jardin.

Via de acceso: Via que de Medellin conduce al Municipio de Versalles
y al Municipio de Santa Barbara. Especificamente vereda el guayabo
sobre la via principal

Topografia: El terreno presenta medianas pendientes.

UBICACION EN EL MAPA

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.

Contacto: 3217372482 — 3244053
Medellin - Colombia
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MAPA DEL SECTOR
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REGISTRO FOTOGRAFICO

Las fotografias del presente avallo deben utilizarse solo como auxiliares del
mismo y se adjuntan con el objeto de visualizar mejor el predio.
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3. METODOLOGIA APLICADA

Para la realizacion del avaluo de los lotes de terreno, ubicados en el paraje el
guayabo del Municipio de Santa Barbara Antioquia. Se tuvieron en cuenta los
procedimientos para los avallios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de
1997; igualmente las metodologias y lineamientos establecidos por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, de acuerdo a la Resolucion 620 de septiembre 23
de 2008.

Para el avaluo de los predios se utilizd el Método de Comparacion Directa del
Mercado, aprobado segiin Resolucién 620 de 2008, Articulo 1: “Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avallo. Las ofertas o transacciones deben ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial”.

La revision y analisis de la informacion disponible en el mercado inmobiliario,
la posterior investigacion de dicha informacion de mercado con respecto a
operaciones realizadas en venta u ofertas de propiedades ubicadas en el area
de influencia de la propiedad que puedan ser comparables al predio en estudio
fueron realizadas.

Es decir, realizando una investigacion econdémica basada en comparar lotes de
terreno e inmuebles similares a las del bien avaluado ubicados en el mismo
sector o area de localizacion que se pueden clasificar como homogéneas.

Para el avallo de la competencia, se clasificaron las muestras, se determiné
la media aritmética y se hizo el respectivo analisis mediante el procedimiento
matematico de buscar la dispersion simple, dispersion simple cuadrada,
desviacion estandar y conocer el coeficiente de variacion.

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.

Contacto: 3217372482 — 3244053
Medellin - Colombia
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La informacion sobre operaciones cerradas y ofertas en el mercado se obtuvo
de diversas fuentes, del mercado abierto de compraventa, y consultas en
revistas inmobiliarias e internet; se ratifico toda la informacion involucrada
en el proceso de realizacion del reporte en cumplimiento del objetivo
planteado. Para desarrollar la opinion de valor, se ha completado el proceso
de analisis como lo definen los requerimientos segun la Ley Colombiana.

El capitulo Il, Articulo 11 de la Resolucion 620 de 2008, de los calculos
matematicos estadisticos y la asignacion de los valores, se indica que a las
muestras se les debe aplicar la dispersion simple (varianza) y coeficiente de
variacion. Igualmente, en el Capitulo VIl de las férmulas estadisticas, se indica
que el perito debe aplicar la Media aritmética, desviacidon estandar, y el
coeficiente de variacion.

De acuerdo al Articulo 1 de la Resolucion 620 de 2008, las muestras o

comparables deben ser clasificadas, analizadas e interpretadas. Para el caso
de la competencia, se encontraron Cuatro (4) muestras u ofertas.

RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS

CNOOI\;I INMOBILIARIA| CODIGO TELEFONO OFERTA M2 | VALOR M2
1. Su propiedad 2781111 3007840992 | 280.000.000 | 13800 20.290
2. Toro Cardona | 926884886 | 3117013470 | 140.000.000 | 7500 18.667
3. Inmobiliarias 1114994 3134027099 63.000.000 3500 18.000
4. Lucia Acosta 293054 3217237706 | 340.000.000 | 17008 19.991

Una vez se tienen clasificadas las muestras, se procede a realizar la
homogenizacion, para el caso del factor pendiente

3.1.  Analisis de varianza y desviacion estandar

No.Com (Inmobiliaria |Codigo  (Teléfono (Oferta M2 ValorM2  (Disp. SimpleDisp. Cuadrada Puntos Critic
L Supropiedad | 2781111 | 3007840992 280.000.000 13800 2029 8053 64.848.474,82 08
2 Toro Cardona | 926884836 | 3117013470 140,000,000 7500 18.667 6430 41,340,613 44 06
3 Inmobiliarias | 1114994 | 3134027099 63.000.000 3500 18,000 5763 33.212.169,00 06
4, LuciaAcosta | 293054 | 3217237706 340.000.000 17008 19.991 7754 60.118.199,17 08
AVALUOQ VERSALLES 13.088

SUMA 76.947 199.519.456

No.Datos 4 2

Promedio g 99.759.728

Des. Estandar 9.987.98

Coef.Variacion 6,91

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.
Contacto: 3217372482 — 3244053
Medellin - Colombia
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3.2 Interpretacion: Una vez se clasifican los datos, realizada la dispersion
simple, dispersion cuadrada (varianza), obtenida la desviacion
estandar, el coeficiente de variacion, y sacando los puntos criticos, se
interpretan los valores definitivos:

Media o Promedio $12.237
Desviacion estandar 9.987.98
Coeficiente de variacion 6,91%

De acuerdo a la Resolucion 620 de 2008, Articulo 11, cuando el coeficiente de
variacion (o dispersion) sea inferior a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podra adoptar como el valor mas probable para asignarle al bien.

En el caso del avallo de la competencia, el coeficiente de variacion dio como
resultado 6,91% después de calcular y depurar los datos, por lo tanto el dato
es confiable, y se adopta el M2 en $12.237

METODOLOGIA PARA LA CONSTRUCCION
1. Calculo valor de la construccion: Para conocer el valor de las
construcciones se emplea el método de costo de reposicion.

ARTICULO 3. METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avalio a partir de estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la
depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente formula:

Ve =(e-0)+ v

En donde:

Vc = Valor comercial.

Ct = Costo total de la construccion.

D = Depreciacion.

Vt = Valor del terreno.

PARAGRAFO: Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos econémicos
se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la
vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal,
el cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad
y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se
presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver
Capitulo VII De las Formulas Estadisticas).

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.
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Datos necesarios para conocer el valor comercial de la construccion son:

1. Area construida.
2. Edad del inmueble.

3. Vida dtil: Inmuebles cuyo sistema constructivo son muros de carga,
la vida util es de 70 anos y, los que tengan estructura en concreto,
metalica o mamposteria estructural, la vida util es 100 anos
(Resolucion 620 de 2008, paragrafo del Articulo 2).

Nota: Para el inmueble objeto de avallo, la vida Gtil es 100 anos.

4. Valor del M2 de construccion: Se consulta en la Revista Construdata
No.201 (Ver anexo 1).

5. Estado de conservacion: Calificacion que da el perito avaluador de
acuerdo a lo que observe en la visita de inspeccion ocular.

Conociendo estos datos, se debe determinar:

o Depreciacién (factor de uso).
o Vida remanente.
o Valor de salvamento.

1.1. Depreciacion (factor de uso):

La depreciacion es la porcion de la vida Gtil que en términos economicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso.

Para calcular la depreciacion se necesita conocer el estado de conservacion
del inmueble, el cual lo determina el perito avaluador en la visita de
inspeccion ocular, y respalda su calificacion en la “Tabla de estado de
conservacion de Fitto y Corvini) (Ver anexo 2).

La depreciacion es la porcion de la vida Util que en términos econdmicos se
debe descontar a un inmueble por el tiempo de uso.
El porcentaje de depreciacion acumulada por su edad, en la “Tabla de

porcentaje de depreciacion por edad de Fitto y Corvini” en la interseccion
entre la edad y el estado de conservacién (Ver anexo 3).

Para conocer el factor de uso, se divide la edad del inmueble (vetustez), la
cual se divide por su vida util y se multiplica por 100.

Férmula factor de uso:

Edad

s Vida util

e U]

1.1. Vida remanente: Es el porcentaje de vida que le queda a una
construccion luego de hacer la respectiva depreciacion.

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.
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2.1,  Valor de salvamento: Es el valor actual de la construccion luego
de hacer descontar la depreciacion acumulada.

VALOR M2 NUEVO (REVISTA CONSTRUDATA No.203) (anexo 1)

:
:
5

i
|

|

-~

DIRECTO =

$ 1.543.387

| wn §1.774.895

TABLA DE CALIFICACION ESTADO DE CONSERVACION (*Anexo 2)

S 4 B B 8 BB BN
. " . o

Clase | Calificacion
1 El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni en
) su estructura ni en sus acabados.
El inmueble esta bien conservado, pero necesita reparaciones de
2. poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se
refiere al enlucimiento.
3 El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los
* pisos 0 panetes.
4 El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en
* su estructura.
5 El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%
* conservacion basados en las tablas de Fitto y Corvini.

1.2. Valor de la construccion

Datos que se necesitan:

Area construida: 248,47 M2 aprox.

Edad del inmueble: 55 Anos aprox.

Vida util: 100 anos.

Valor del M2 de construccion (Revista Construdata 203): $1.543.387
Estado de conservacion: 4.5

1.3. Valor de la construccion nueva

De acuerdo al Articulo 3 de la Resolucion 620 de 2008, para conocer el
valor comercial de un inmueble se debe estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy; para ello se multiplica el valor del M2 de
construccion (Revista Construdata 203) por el area:

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.

Contacto: 3217372482 — 3244053
Medellin - Colombia



" N
FA LT W 0\ )
AVALUOS COMERCIALES

RolCo - Avaluos URBANOS-RURALES

$1.543.387 x 248,47 m2 = $383.485.368

Valor de la construccion nueva: $383.485.368

1.4. Depreciacion o factor de uso

Para conocer el factor de uso, se divide la edad del inmueble por su vida
atil y se multiplica por 100.

Formula matematica:

Edad
Viida util

Fu =———X100

Fu=55 x100
100
Fu = 55.

Factor de uso: 55.

1.5. Porcentaje de depreciacion

De acuerdo a la visita de inspeccion ocular, y teniendo en cuenta la “Tabla
de Calificacion del Estado de Conservacion” para el inmueble objeto de
avaluo es 1; luego en la “Tabla de porcentaje de Depreciacion por Edad de
Fitto y Corvini”, en la interseccion entre el factor edad y el estado de
conservacion se determina el porcentaje de depreciacion de la propiedad,
en este caso 85,77.

Porcentaje depreciacion: 85,77%
TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 2) DEPRECIACION TOTAL DE UNA

CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO
DE CONSERVACION.

EDAD EN
% DE LA CLASES
VIDA

50 37,50 37,52 39,07 42,56 48,81 58.25 70,37 84,50 100,00

51 38,50 38,52 40,05 43.48 49,63 58,92 70,85 84,75 100,00

52 39,52 39,53 41,04 44 41 50,46 59.60 71,33 85.00 100,00

53 40,54 40,56 42,04 45.35 51,30 60,28 71,82 85.25 100,00

54 41,58 41.59 43.05 46.30 52,15 60.97 72,31 85,51 100.00

55| 4262 4264 4407| 4726 s5301| e167] 7280] (857D 100,00

56| 43,68 43.69 4510 48.24 53,87 62,39 73,30 86.03 100,00

57 44,74 44,76 46,14 49,22 54,74 63.09 73,81 86.29 100,00

58 45,82 45,83 47,19 50,20 55,62 63.81 74,32 86,56 100,00

59 46,90 46,92 48.25 51,20 56.51 64.53 74,83 86,83 100,00

60 48.00 48.01 49,32 52,20 57.41 65.26 75.35 87.10 100.00

LUZ DARY ROLDAN CORONADO
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1.6. Valor de la construccion depreciada

Para conocer lo que se ha depreciado el M2 de la construccion, el valor que
cuesta construir se multiplica por el porcentaje de depreciacion:

$1.543.387 x 85,77% = $1.323.763

$1.323.763 es lo que se ha depreciado el M2 de la construccion; luego se
multiplica por el area, para conocer el valor de la construccion depreciada:

$1.323.763 x 248,47 M2 = $328.915.393

Valor depreciado de la construccion: $328.915.393

1.7. Vida remanente

La vida remanente es el porcentaje de vida que le falta a la construccion
para cumplir su vida (til; a los 100 anos de vida Util se le resta el
porcentaje que se ha depreciado:

Formula matematica:

VR = Vu -%D

En donde:
VR = Vida remanente.
VU = Vida util.

%D = Porcentaje depreciado.
100% - 85,77% = 14,23%

Vida remanente: 14,23%.

1.8. Valor de salvamento

Formula matematica:

VS =M2C x %Vu

En donde:

VS = Valor de Salvamento.
M2C = Metro 2 de construccion.
%VU = Porcentaje vida util.

Conociendo el porcentaje de vida que le falta para usar de su vida util, se
requiere conocer el valor de salvamento; es decir lo que valdria
actualmente el M2 de la construccidn; al valor que vale construir se
multiplica por el porcentaje de vida remanente, asi:

$1.543.387 x 14,23% = $219.623

Valor M2 de salvamento: $219.623

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Correo: luz29rol@hotmail.com.

Contacto: 3217372482 — 3244053
Medellin - Colombia



RolCo - Avaluos

1.9.

AVALUOS COMERCIALES
URBANOS-RURALES

Valor comercial de la construccion

El valor comercial se determina al multiplicar el M2 de salvamento por el

area:

$219.623 x 248,47 M2 = $54.569.726

El valor de la construccion es: $54.569.726

1.10. Valores obtenidos

CONSTRUCCION CASA PRINCIPAL

Area 248,47 M2
Valor M2 nuevo (Revista Construdata) $1.774.895
Ano actual 2022

Vida Gtil (Sistema constructivo) 100 anos
Edad (vetustez) 55 anos
Estado de conservacion (Fitto y Corvini) 4.5

% Porcentaje de uso 85,77%

% Vida remanente 14,23%
Valor metro cuadrado depreciado $1.323.763
Valor M2 de salvamento $219.623
Valor actual de la construccion $54.569.726

4. AVALUO COMERCIAL A LA FECHA 26 DE AGOSTO DE 2022

DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 Valor Total lotes
A Total lot
rea Totatlotes 13.088 M2 | $12.237 $160.157.856
Valor lote 1 (Matricula 023-4134). $26.692.976
Valor lote 2 (Matricula 023-4133). $53.385.952
Valor lote 3 (Matricula 023-4180).
$53.385.952
Area construccion
248,47 M2 | $219.623
Valor total lotes de terreno $133.464.880
Valor total construccion 54.569.726
Valor tOLAl AVAIUO: ....oeeeeeeeeeeeeeceeeceeeeeeeeseesnsesessesssesssssssssssssssssessassssnasns $188.034.606

Son:

CIENTO OCHENTA Y OCHO MILLONES TREINTA Y CUATRO MIL

SEISCIENTOS SEIS PESOS.
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Nota: El presente avallo tiene vigencia de un (1) ano a partir de la expedicién
de este informe de acuerdo con el Articulo 2, numeral 7, Decreto 422 del 8 de
marzo de 2000, y el Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de julio de 1998,
expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdémico y el Ministerio de

Hacienda y Crédito Publico.

El precio adoptado corresponde a un valor de equilibrio dentro del mercado
inmobiliario del sector, estimado mediante un analisis de precios de oferta y
compra venta de lotes, de caracteristicas y usos comparables dentro de la
zona de influencia.

El factor de comercializacion lo determina el avallo, aunque a veces el
mercado puede estar en condiciones de pagar una cifra mejor o menor. El
precio limite superior es definido como el maximo que el comprador esta
dispuesto a pagar para comprar. El precio minimo inferior es el limite en que
el propietario aceptavender.

El avallo practicado corresponde al precio comercial del respectivo de los
lotes de terreno, expresado en dinero, entendiéndose por precio comercial
aquel que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir
de contado respectivamente por una propiedad, en un mercado con
alternativas de negociacion libre de toda presion o urgencia.

’

7. ASPECTOS QUE SE TUVIERON EN CUENTA PARA EL AVALU

Para la realizacion de este estudio valuatorio, adicionalmente a las
caracteristicas mas relevantes de los | lotes de terreno, expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta diferentes aspectos para la
determinacion del justiprecio comercial que a nuestra consideraciéon son
relevantes para la fijacion del valor comercial: aspectos de tipo economico,
normatividad urbana y fisica que permiten fijar parametros de comparacion
con inmuebles del mercado inmobiliario.

Adicionalmente también se han tenido en cuenta las siguientes particularidades:

7.1. La localizacion general de los predios dentro del municipio de Santa
Barbara. Vereda el Guayabo.

7.2. Las caracteristicas especificas tales como area del terreno. Condiciones y
uso.
7.3. Paraefectos de la conformacion del precio de los lotes avaluados, entre

otros criterios, se ha tenido en cuenta los avallos recientes y las
transacciones en el sector al que homogéneamente pertenecen los
predios.

7.4. La disponibilidad de los servicios pUblicos en el area.

7.5. La oferta y demanda de predios en el Municipio de Santa Barbara.

7.6. La ubicacion particular de los predios y su uso.

7.7. Los precios de la oferta y demanda de predios de caracteristicas
similares en el municipio.

7.8. El nivel socio economico de la region.
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4.1.

4.2

4.3.

44.

4.5.

4.6.

4.7.

48.

AVALUOS COMERCIALES

ETICA DEL AVALUADOR:

Responsabilidad: La perito avaluador no es responsable por aspectos
legales que afecten al predio; el citar nimeros de escrituras de
adquisicion y matricula inmobiliaria, no implica un estudio de titulos ni
arquitectonicos, por tanto, la perito avaluador no asume
responsabilidad sobre los mismos. La perito avaluador se limita
exclusivamente a su funciéon que es determinar el valor comercial del
predio dentro del campo de su profesion. En ningln caso podra
entenderse que el avallo garantiza la aprobacion o concesion de
créditos o recepcion del mismo como garantia, o que cubra como
expectativas y/o propositos u objetivos del solicitante o del propietario
del inmueble, especialmente frente a la negociacion del mismo.
Confidencialidad: La perito avaluador no revelara informacion sobre la
valuacion a nadie distinto a la persona natural o juridica que solicito el
servicio valuatorio y solo lo hara con la autorizacidn escrita de ésta,
salvo en el caso en que el informe se ha solicitado por una autoridad
competente.

Independencia: La perito avaluador manifiesta no tener ningln tipo de
relacion directa o indirecta con el solicitante o propietario del bien
objeto de valoracion y que pudiera dar lugar a un conflicto de intereses.
Codigo de ética: La perito avaluador deja expresa constancia que a la
fecha no tiene ni ha tenido interés actual o contemplado con los duefios
ni con los solicitantes con los bienes descritos, y que cumple con los
requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Codigo
de Conducta del IVSC (Comité de Normas Internacionales de
Valoracion).

Constancia: La perito avaluador ha efectuado un juicio objetivo del
presente avallo y no tiene interés de ninguna indole en el lote
analizado, salvo las inherentes a la ejecucion del presente estudio. La
valuacion se llevo a cabo conforme al Codigo de ética y normas de
conducta del avaluador.

Fuentes consultadas: La perito avaluador no es responsable que las
ofertas del estudio de mercado que le sirvieron para la determinacion
del justiprecio, luego sean eliminadas, suprimidas o cambiadas en los
buscadores de internet o de otro medio de consulta.

Marco normativo: En la realizacién de este avalio de los lotes de
terreno ubicados en el Municipio de Santa Barbara vereda el guayabo
via Medellin-Santa Barbara, se tomaron en cuenta las metodologias y
lineamientos estipulados por el Instituto Geografico Agustin Codazzi,
mediante la Resolucion 620 de septiembre 23 de 2008, por la cual se
establecen los procedimientos para los avallos ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997, y lo dispuesto en el Decreto 1420 de 1998.
Observaciones juridicas: El avallo no tiene en cuenta aspectos de
indole juridica, tales como estudio de titulos, servidumbres activas y
en general asuntos de caracter legal, por tanto la perito avaluador no
asume responsabilidades sobre los mismos. La perito avaluador no
realiza levantamientos ni mediciones. En el presente avaliio no se ha
intentado rendir una opinion de tipo juridico, ni cualquier otra materia
de caracter legal.
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49. Fecha de inspeccioén ocular: En la correspondiente visita al predio se
tomo el registro fotografico y se verifico la informacion que se detalla
en el presente informe valuatorio.

410. Declaracion: Manifiesto bajo la gravedad de juramento que no he
incurrido en ninguna causal del Articulo 50 del Codigo General del

Proceso.

Atentamente,

ey Y00 VY
VLY LA E LAV

LUZ DARY ROLDAN CORONADO

CC. 43.056.235

Perito Avaluador Profesional- RAA-ANAV
AVAL-43.056.235
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8. IDENTIFICACION PERITO

LUZ DARY ROLDAN CORONADO, mayor de edad, identificada con la cédula de
ciudadania No0.43.056.235, expedida en Medellin, Antioquia, y con RAA AVAL
No. 43056.235, en mi calidad de perito avaluador, procedo a rendir el avaluo
comercial solicitado, en los términos prescritos por el art. 226, del Codigo
General de Proceso, y demas normas concordantes vigentes.

Mi direccion es Calle 72 A NO. 79-61, Unidad Residencial Altamira de la ciudad
de Medellin. Celular 3217372482- Teléfono fijo: 3244053.

Soy Perito avaluador desde el ano 2.000 me desempeno como auxiliar de la
justicia Secuestre y Perito Avaluador de bienes Urbanos y Rurales y otras
categorias que me permiten realizar avallos de tangibles e intangibles. Entro
otros. Soy perito Avaluador profesional:

% Técnica Laboral por Competencias en avalluos inmobiliarios. Afo: 2019.

Compuestudio

% Profesional en avallos (trece categorias). Politécnico Internacional -
Ano 2020

% Curso basico de avaluo I. Duracion: 12 Horas. Politécnico Superior.
Ano 2020.

% Bachiller académico del Liceo Gilberto Alzate. Afio 1984.

% Secretaria Ejecutiva. Escuela Remington de Colombia. 1986-1987

< Administradora de Empresas con Enfasis en Economia Solidaria.
Universidad Luis Amigo. Ano 2000.

% Auxiliar contable Cesde.

% Tecnologia en Gerontologia. Tecnologico de Antioquia.

Durante El tiempo que he ejercido como auxiliar de la Justicia he realizado
avallos a distintos despachos judiciales y en forma particular. Relaciono
alguno de ellos.

APODERADO DEMANDANTE: Miguel Angel Monsalve

DEMANDADOS: Genética Ganadera- G&G S.A

APODERADO DEMANDADO:

RADICADO: 2015-00022

MATERIA SOBRE LA CUAL | Avalu6 de 5 predios Fincas-Construcciones; Municipio de Santa Rosa de
VERSO EL DICTAMEN 0sos
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DICTAMEN PERICIAL
(articulo 226 del Codigo General del Proceso)

IDENTIDAD DE QUIEN RINDE EL DICTAMEN Y DE QUIEN PARTICIPO EN SU
ELABORACION

Nombre: LUZ DARY ROLDAN CORONADO

Identificacion: C.C. N° 43.056.235 de Medellin

Direccion: Carrera 70 No. 81-118

Ciudad: Medellin — Antioquia

Teléfono: 3217372482-4415007

Correo electréonico: luz29rol@hotmail.com

Profesion: Administradora de Empresas, Perito Avaluador-Secuestre-Auxiliar contable-Técnica
laboral por competencia en avalios Compuestico (Categorias Rural y Urbano), avaluador
profesional politécnico internacional (13 categorias), Diplomado en avalltos Politécnico de
Suramérica, Perito avaluador Lonja de Colombia.

Lista de los casos en lo que haya sido designado como perito o en los que haya participado en

la elaboracién de un dictamen pericial

JUZGADO O DESPACHO:

Juzgado 13 civil del Circuito de Medellin

PROCESO: Ejecutivo Singular
DEMANDANTE: Ovidio Ramirez Trujillo
APODERADO Nicanor Correa Upegui
DEMANDANTE:

DEMANDADOS: Claudio Alberto Villada Pérez
RADICADO: 05-001-31-03-013-1997-01571-00

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Avalué Lote de Terreno- Vereda la miel Caldas

JUZGADO O DESPACHO:

Juzgado 9° Civil del Circuito de Medellin

PROCESO: Ejecutivo hipotecario
DEMANDANTE: Jesus Humberto Roldan
APODERADO Miguel Angel Monsalve
DEMANDANTE:

DEMANDADOS: Gloria Mery Vega Gutiérrez
RADICADO: 05-001-31-009-2014-00729-00

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Experticia de bien Inmueble-Sector Las palmas

JUZGADO O DESPACHO:

Doce Civil del Circuito de Medellin

PROCESO: Ejecutivo

DEMANDANTE: Elias de Jesus Gallo

APODERADO Miguel Angel Monsalve

DEMANDANTE: 9 9

DEMANDADOS: Diana Patricia Uran y José Alberto Romero
RADICADO: 05-001-31-012-2011-00058-00

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Experticia de bienes inmuebles

Juzgado o despacho

Dieciocho Civil Municipal (Origen). Juzgado 4 de ejecucién

Proceso Ejecutivo Hipotecario
Demandante Ramiro de JesUs Roldan
Demandado Maria Elvia Garzén Usme

Apoderado Demandante

Marcela Barrientos

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Avalué comercial Inmueble

JUZGADO O DESPACHO:

Juzgado 12 Civil Municipal de Oralidad

PROCESO: Ejecutivo Con Titulo Hipotecario
DEMANDANTE: JesUs Maria Berrio
DEMANDADOS: Roci6 del Socorro Arzate Soto
ApOderado Raul Albeiro Guevara Muriel
Demandante

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Avalué Comercial de Inmueble Rural (Corregimiento de Santa Elena.

Juzgado o despacho

JUEZ JUZGADO OCTAVO CIVIL MUNICIPAL (origen)
JUZGADO SEPTIMO DE EJECUCION CIVIL MUNICIPAL

Proceso Ejecutivo hipotecario.
Demandante Daniel Reina Cotrino CC No. 2.944.765
Demandado Cilia Rosa Avendaiio de Noriega CC No. 39.029.577
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Apoderado Demandante

Claudia Ramirez

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Avaluo Local Comercial.

Juzgado o despacho

JUEZ JUZGADO SEGUNDO PROMISCUO MUNICIPAL DE AMAGA

Proceso

Ejecutivo hipotecario Minima Cuantia

Demandante

Marco Tulio y Ana Tulia Norefa Flores c.c.No.71.666.604.

Demandados

Nicolas Antonio Muriel Sanchez c.c.No.98.477.772

Apoderado Demandante

Olga lucia Echavarria

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Avalué Local Comercial

Juzgado o despacho

PRIMERO DE EJECUCCION CIVIL MUNICIPAL

Proceso EJECUTIVO
Demandante EDIFICIO ACQUALINA P.H.
Demandado YANETH DEL CARMEN VERGARA HERNANDEZ

Apoderado Demandante

GLORIA BEATRIZ SERNA GONZALEZ,

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Avalu6 Rural lotes de terreno. (Municipio de San Rafael).

Juzgado o despacho

JUEZ JUZGADO 23 CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD (Origen)
JUEZ JUZGADO QUINTO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCCION DE SENTENCIA

EJECUTIVO SINGULAR

Proceso

BEATRIZ ELENA CARDENAS SANCHEZ
Demandante
Demandado Gabriela Torres de Marin

Apoderado Demandante

KARINA MONTES

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Avaluo lotes de terreno rurales municipio de San Rafael

Materia sobre la cual verso el
dictamen

Avalu6 vehiculo dian
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JUEZ JUZGADO SEGUNDO PROMISCLIO MUNICIPAL DE AMAGA

Proceso Ejecutivo hipotecario Minima Cuantia
Demandante Marca Tulio v Ana Tulia Norena Flores c.c.MNo. 71,666,604,
Demandados Nicolas Antonio Muriel Sanchez c.c.No.98.477.772

Apoderado Demandante

(lga lucia Echavarria

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Avalua Local Comercial

Juzgado o despacho

PRIMERO DE EJECUCCION CIVIL MUNICIPAL

Proceso EJECUTIVO
Demandante EDIFICIO ACQUALINA P H.
Demandado

YANETH DEL CARMEN VERGARA HERNANDEZ

Apoderado Demandante

GLORIA BEATRIZ SERNA GONZALEZ,

MATERIA SOBRE LA CUAL
VERSO EL DICTAMEN

Avalud Rural lofes de terreno.  (Municipio de San Rafael)

Juzgado o despacho

JUEZ JUZGADO 23 CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD (Origen)
JUEZ JUZGADO QUINTO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCCION DE SENTENCIA

Proceso EJECUTIVO SINGULAR
BEATRIZ ELENA CARDENAS SANCHEZ
Demandante
Demandado (abriela Torres de Marin
Apoderado Demandante KARINA MONTES

tﬂé;gglélsgﬁgih%{ium Avalug lotes de terreno rurales municipio de San Rafael
Juzgado o despacho Juzgado Promiscuo Municipal de Sopetran
Proceso Ejecutivo hipotecario

Demandado Juan José Feijoo

Demandante Martin Nicolas Sema Martinez

Apoderada demandada | Ana Cristina

E‘jgﬁgﬂi?ﬁ?ﬁl Avalud Finca de Recreo sopetran

Juzgado o despacho
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Juzgado Séptimo Civil del Circuito de Oralidad de Medellin.
Proceso: Ejecutivo prendario.

Radicado No. 05000131-03-007-2017-00-401-00.

Solicitante: Capicol S.A.S. Nit.900616532.

Demandado: Sara Eusdrey Hernandez Guisao, c.c.N0.21.612.668.
Placas del vehiculo: WMOA482.

Municipio: Medellin-Antioquia.

Afo de realizacion: 24 de febrero de 2020.

Método utilizado: Comparacion de mercado.

Materia: Se estimo el valor comercial del rodante objeto sustancial de la demanda
y de la contestacion de la demanda.

* Juzgado Primero Civil del Circuito de Ejecucidon de sentencias.
Proceso: Ejecutivo prendario.

Radicado No. 05001310300720170040100.

Solicitante: Capicol S.A.S. Nit.900616532.

Demandado: Sara Eusdrey Hernandez Guisao, c.c.N0.21.612.668.
Placas del vehiculo: TDZ692.

Municipio: Medellin-Antioquia.

Ao de realizacion: 24 de febrero de 2020.

Método utilizado: Costo de reposicion.

Materia: Se estimo el valor comercial del rodante objeto sustancial de la demanda
y de la contestacion de la demanda.

* Juzgado Séptimo Civil del Circuito de Oralidad de Medellin.
Proceso: Ejecutivo singular.

Radicado No. 05001310300720170040100.

Solicitante: Capicol S.A.S. Nit.900616532.

Demandado: Sara Eusdrey Hernandez Guisao, c.c.N0.21.612.668.
Placas del vehiculo: WDY403.

Municipio: Medellin-Antioquia.

Afo de realizacion: 3 de marzo de 2020.

Método utilizado: Comparacién de mercado.

Materia: Se estimo el valor comercial del rodante objeto sustancial de la demanda
y de la contestacion de la demanda.
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RAA ANAY

CORPORACION COLDMBIANA
e ARG ROORA D AW UADCIT

nips//www.oras org.o

FIN ¢ Vallcagoon bSoalace

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

Bl sefor{a) LUZ DARY ROLDAN CORONADO, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No, 43056235, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 13 de Febrero de 2020 y se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-43056235.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) LUZ DARY ROLDAN CORONADO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

« Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estuctura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado,

Fecha de inscripadn Aagimen
13 Feb 2020 Regimen Academico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
« Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de

riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuanio y demas infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.
Fecha de inscripcidn Rogemen
13 Feb 2020 Regimen Academico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

« Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y

danos ambientales.
Fecha de nscripadn Regimen
28 Dic 2020 Régimen Academico

Pagina 1 de § |
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

* Puentes , Acueductos y conducciones

Fecha de mscripadn Regimen
28 Dic 2020 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos

Alcance

« Edificaciones de conservacion arquitectdnica y monumentos histéricos.

Fecha de mscnpadn Regimen
28 Dic 2020 Régimen Académico

Categoria 8 Inmuebles Especiales
Alcance

= Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores,

Fecha de inscripadn Regimen
28 Dic 2020 Regimen de Transicion

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipes y Maquinaria Movil

Alcance

« Equipos eléctricos y mecanicos de uso en |a industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisidn y distribucidn, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maguinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadares, impresoras, monitores, modems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre

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

Fecha de inscripadn Hegmen
28 Dic 2020 Regimen de Transicion
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Categoria 8 Maguinaria y Equipos Especiales
Alcance

« Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféncos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en [a clase anterior.

Fecha de nscnpodn Regimen
28 Dic 2020 Regimen Academico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance
* Artes , Joyas , Orfebreria , Arqueclogico , Paleontologico y similares

Fecha de nscnpodn Regimen
28 Dic 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semowvientes y Animales
Alcance

* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de nscripadn Regimen
28 Dic 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacicnales y Establecimientos de Comercio
Alcance

* Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.

Establecimientos de comercio.
Focha do nscripadn Regimen
28 Dic 2020 RAeégimen Academico

Categoria 12 Intangibles
Alcance
* Marcas , Patentes , Nombres comerciales , Prima comercial , Otros similares

Fecha de mscnpodn Regmen
28 Dic 2020 Regimen Academico
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Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

« Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calkeulos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

antenores.
Fecha de nscripadn Regimen
28 Dic 2020 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MEDELLIN, ANTIOQUIA
Direccion: CARRERA 70 N° 81- 118
Teléfono: 3217372482

Correo Electronico: luz29rol@hotmail. com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Compuestudio - Ténico Laboral Por Competencias En Avallos

Instituto politécnico Internacional - Auxiliar de avallos, perito de propiedad raiz, plantas, equipos y sistemas
catastrales.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra ei(la) sefior(a) LUZ
DARY ROLDAN CORONADO, identificado(a) con la Cedula de ciudadania No. 43056235,

El(la) senor{a) LUZ DARY ROLDAN CORONADO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores
ANAV,

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cédigo 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 verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http/www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre |a informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.
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£l presente certficado se expide en la Republica de Colomixa de corfarmidad con |a informacion que re
Regisvo Aberto de Avaluadores RAA . alos un (01) dias del mes de Septiermbre del 2022 y tene vigencia
calendarno conados a partr de |a fecha de expedicion

..d-t
Firma
Antoro Herberto Salcedo Pizarmo
Representante Legal
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