1918722 1014 Correo: Juzgado 03 Civil Municipal - Meta - Villavicencio - Qutlook &

Ejec. No. 50001 4003 003 2018 00190 00 - ENTREGA E AVALUO PARA REMATE

Hernando Calderon Tejeiro <hernandocalderontejeiro@gmail.com>

Para: Juzgado 03 Civil Municipal - Meta - Villavicencio <cmpl03vcio@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Coctor

MAURICIO NEIRA HOYOS

JUEZ 3% CIVIL MUNICIPAL DE VILLAVICENCIO
5 S. D.

REFERENCIA.  DEMANDA EJECUTIVA SINGULAR DE MINIMA CUANTIA
DEMANDANTE:  ALIRIO HERNANDO CALDERON TEJEIRO. C.C. No. 17317023
CEMANDANDO: PLINIO SANCHEZ SANCHEZ C.C No 17326499
SADICADO Ne, 500071 40 03 603 2018 60190 00

ASUNTO: PRESENTACION DE AVALUO PARA REMATE Y TRASLADO DEL MISMO

ALIRIO HERNANDO CALDERON TEJEIRO, abogado actor en el proceso de la referencia, ancxo &l

presente en dos (2) archivos en PDF, el primero de un (1) folio y el segundo de veinticince (25) folios.

hago entrega al senor Juez del memorial y avaluc del inmueble ya embargada y secuestrado. de

propiedad del demandado, para que por favor se carra trastado del mismo y una vez aprobada, se
. nraceda al remate

Corcialmente,

ALIRIO HERNANDO CALDERON TEJEIRD
CO Ne 17.317.02 de Viliavicencio
TP No. 34898 del CS. dela

hitps Youtlock. office.com/mail/inbox/id/AAQKADV|ZGI0ZGYXLTA IO TQINDZKZi1 INTBMLTU3MDFNzIxZjlkYgAQADKpWAEL) IR DmY6xI61 zkLU% 30 11




Hernando Calderon Tejeiro
Abogado
Universidad Libre de Colombia

Sefior
JUEZ 38 CIVIL MUNICIPAL DE VILLAVICENCIO
E. S. D.

REFERENCIA: DEMANDA EJECUTIVA SINGULAR DE MINIMA CUANTIA
DEMANDANTE:  ALIRIO HERNANDO CALDERON TEJEIRO.- C.C. No. 17.317.023
DEMANDADO: PLINIO SANCHEZ SANCHEZ - C.C. No. 17.326.499
RADICADO No. 50001 40 03 003 2018 00180 00

ASUNTO: PRESENTACION DE AVALUO PARA REMATE
Y TRASLADO DEL MISMO

ALIRIO HERNANDC CALDERON TEJEIRO, abogado actor en el proceso de ia
referencia. de conformidad a los estipulado en los incisos 1° y 2° del articulo 44 del
Codigo General del Proceso, y anexo al presente, en un archivo PDF de 25 folios, me
permito:

1.- Hacer entrega al sefior Juez del avalo comercial del inmueble ya embargado y
secuestrado, de propiedad del demandado PLINIO SANCHEZ SANCHEZ, quien se
identifica con la C.C. No. 17.326.499 de Villavicencio, que corresponde a una casa de
habitacién ubicada en la Carrera 20 C No. 36 A — 26, Casa No. 18 de la Manzana N de
la Urbanizacion El Jordan, matriculado en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Villavicencic bajo el No. 230-24646, Codigo Catastral No.
50001010302870001000.

Avaltio realizado por el Perito Avaluador Profesional, sefior JULIO CESAR CEPEDA
MATEUS, identificado con la cédula de ciudadania nimero 19.316.868 expedida en
Bogota, quien se encuentra calificado para tal acto por estar autorizado y vinculado al
Registro Abierto de Avaluadores (RAA) con AVAL No. 19316688 y al
AUTOREGULADOR NACIONAL DE AVALUADORES (AN.A), tal como aparece
acreditado en los soportes del avalio que se anexa.

El inmueble fue avaluado en la suma de NOVENTA Y TRES MILLONES QUINIENTOS
OCHENTAY SIETE MIL DOSCIENTOS CINCO PESOS ($93.587.205,00) M/CTE.

2.- Solicitar al sefor Juez se sirva correr traslado del avaluo a la parte demandada por

el término de giezQQ) dias.
/’/J//

| “\‘*\i-‘v
ALIRICO ERON TEJEIRO

C.C. N 17.317.023 de Villavicencio
TP.N°34808delC.S3J

Calle 38 No. 32-41, oficina 502, edificio Parque Santander- Villavicencio
Telefax 6827917, Cel. 3105860386 - e.mail: hernandocalderontejeiro@gmail.com



JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

Viltavicencio, agosto de 2022

DOCTOR
HERNANDO CALDERON TEJEIRO

Atendiendo su amable solicitud, me permito adjuntar el documento que ticne ¢l
informe de valuacion del inmueble con matricula inmobiliaria No. 230-24646
ubicado en el barrio jordan de la ciudad de Villavicencio, departamento del
Meta.

Respecto del Articulo 226 del Capitulo VI correspondiente a la prueba pericial
declaro lo siguiente:

I. Bajo la gravedad de juramento, declaro que el avalio que aqui presento
¢s independiente y corresponde a mi real saber y entender y a mi
conviccidn profesional.

2. El informe es claro, preciso, exhaustivo y detallado y en ¢l se cxplican
los fundamentos técnicos como fue elaborado de acuerdo a los

parametros que establece la resolucion 620 del 2008 del IGAC.

3. Los documentos necesarios para sustentar el informe se encuentran en ¢l
cuerpo de la demanda y sus anexos.

4. Mis datos de ubicacion y profesionales son los siguientes:

Nombre: JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
Identificacion: c.c. No. 19.316.868 de Bogota
Dircccion: Calle 16 No. 43d-23

Barrio: Buque

Teléfono 3153262163

E-mail: juliocepedam(@hotmail.com
Profesion: Avaluador

Auxiliar de la Justicia desde hace 25 afios

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam@hotmail.com
Celular; 3153262163
Villavicencio




JULIO CESAR CEPEDA MATEUS .
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

5. A continuacion relaciono algunos de los avallos en los que he actuado
como auxiliar de la justicia,

JUZGADO PROCESO |NUMERO | DEMANDANTE | DEMANDADO |
Juzgado servidumbre | 2014-00058- | METAPETROLE | Roberto Enciso__‘i
promiscuc 00 UM CORP Quevedo y i
Municipal de Edelmira Garay i
Puerto Gaitan |
' Meta

Juez cuarto civil | proceso de [ 50001310300 | Blanca Yamile | José Nicolas
i del circuito | pertenencia | 4- 2011- | Cortes Gutiérrez y | Pabon Cuellar
Villavicencio- 00468-00 otros

Mecta

Juzgado  primero

promiscuo de | Proceso 2012- 00278 | Ana lucia Viasquez | Liberto "
Puerto Lopez | Divisorio Lombana Guataquira nicto |
Meta

Juzgado  tercero | Proceso  de | 50001310300 | Alda lucia Guzmén Herederos

civil del circuito | pertenencia | 3- 2011- | de portillo y Jaime | determinados de
de Villavicencio 00295-00 del Portillo { Inés  Hernandez !
Meta Carrasco de Rincon, |

Cesareo Rincon

Hernandez v

otros.

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam(¢hotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio




JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

i Juzgado  Quinto | Proceso 2016-000246
Civil del circuito | divisorio

Villavicencio-
3 Meta

]

Franklin
Hernandez

Hernandez

Luz Mila |
Hernandez
Hernandez y
otros

Juzgado primero | Hipotecario | 2006-00047-
Civil del Circuito 00

de Villavicencio

Bancolombia

Leonel Antonio

Aguilera

6. Que he sido designado en procesos anteriores o en curso ni por las partes,

ni por sus apoderados.

7. Declaro que no me encuentro incurso en las causales contenidas cn ¢l Art.
50 del codigo general del proceso, en lo pertinente.

8. También declaro que estoy dispuesto en el momento en que el Sefor Juez
requiera mi presencia en la audiencia publica para ampliar, aclarar o

sustentar respecto al presente avalao.

9. Como valuador manifiesto que no tengo ningin interés en cl bien

inmueble objeto del presente estudio.

Atentamente,

]

~/ -

.,,-\

JULIO CFS «[{/Lm MATLEUS
CC No 19.316.868.de Bogota

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam@hotmail.com

Celular: 3153262163

Villavicencio



JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

AVALUO
No. 202269

CARRERA 20C #36"- 26
VILLAVICENCIO (META)

SOLICITANTES: DOCTOR HERNANDO CALDERON TEJEIRO
PROPIETARIO: SENOR SANCHEZ SANCHEZ PLINIO

REALIZADO POR

JULIO CESAR CEPEDA MATEUS

AGOSTO DE 2022- Meta

Oficina calle 16# 43d-23 barrio bugue
Correo: juliocepedam(@hotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio




JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

CONTENIDO

1- METODOLOGIA

2- MEMORIA DESCRIPTIVA

3- INFORMACION DEL INMUEBLE

4- ASPECTO JURIDICO

5- LINDEROS

6- HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS
7- CONSIDERACIONES FINALES.

8- AVALUO

9- VIGENCIA DEL AVALUO

10- DECLARACION DE CUMPLIMIENTO Y CERTIFICACION

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam(@hotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio
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JULIO CESAR CEPEDA MATEUS .
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA; AVAL-19316868

1. METODOLOGIA

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en referencia, se visito
formalmente con el proposito de realizar ¢l correspondiente analisis en el sector
donde sc localiza y dentro de este proceso se tuvieron presentes los stguientes
aspectos:

1.1- FACTORES DE CARACTER GENERAL: ‘

Sc identificaron todos los factores, tanto del inmueble como del sector, que
permiten determinar los procesos de valorizacion o desvalorizacion y que
inciden sobre ¢l inmueble en estudio

1.2- FACTORES DE CARACTER ESPECIFICO:

Permiten conocer y analizar los aspectos especificos del terreno con la
edificacidn relacionados con la estructura, si es que la tiene, disponibilidad

de servicios, ¢l estado de conservacion y otros aspectos inherentes a las areas

mas significativas

1.3- FACTORES DE CARACTER PROFESIONAL:

El estudio se compone de evaluaciones de tipo objetivo y medible ademas
de subjetivos del avaluador basados en la experiencia, en el conocimiento
del mercado vy en las diferentes perspectivas de la zona, los cuales son de
vital importancia en la calificacion y descripcion de detalles.

Oficina calle 16# 43d-23 harrio buque
Correo: juliocepedam{zhotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio



JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

2. MEMORIA DESCRIPTIVA

FECHA DE VISITA: AGOSTO DE 2022

FECHA DE INFORME: AGOSTO DE 2022A

SOLICITANTE: DOCTOR HERNANDQO CALDERON TEJEIRO
PROPIETARIO: SENOR SANCHEZ SANCHEZ PLINIO
CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO

TIPO DE INMUEBLE: CASA

3. INFORMACION DEL INMUEBLE
3.1 LOCALIZACION DEL PREDIO:
Pats: Colombia

Departamento: Mcta
(Ciudad: Villavicencio

Colombia gz oo L

B2 rrareipad gorey
o

FVILLAVICENCIO

7\

¥
T Ecuapon
e

- \\’—' Departamento
del Meta

Imagen 1. Ubicacidn del municipio en donde se encuentra el predio. Fuente: pdgina
uniminuto

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedamhotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio

P



JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

Direccion: Carrera 20C#36*-26; manzana N; casa 16
Barrio: El jordan.

CASA GBIFTO DEL
AVALLIC

2

wor -

Imagen 2. Ubicacion del inmueble. Fuente: Geoportal def 1GAC.

3.2 DESCRIPCION

Sc trata de una casa de un piso que consta de un local comercial a la entrada ,
cocina con meson enchapado, sala ,comedor, bafio con sus accesorios, patio de
ropas con tanque lavadcro en concreto enchapado, tres habitaciones con closet
y pucrtas ¢n madera ,garaje cubierto, pisos en tableta ,cubierta en teja de Eternit
y cerchas metalicas, paredes pafietadas y pintadas .El inmueble cuenta con todos
los servicios pablicos y se encucentra en regular estado de conservacion.

3.3 VECINDARIO:

El inmueble se ubica en una zona residencial rodeada de conjuntos cerrados,
parques, instituciones oficiales y otros.

3.4 SERVICIOS PUBLICOS
Cuenta con luz eléctrica, gas, acueducto y alcantarillado.

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam(c hotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio



JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

3.5 VIAS DE ACCESO

DEL SECTOR: carrera 20e, carrea 20 y calle 37 A
DEL PREDIQ: Carrera 20C y calle 37
TRANSPORTE: Vehicular particular

Imagen 3. Vias de acceso al predio. Fuente: Google Earth.

Area del terreno segun certificado de tradicion: 87 m?
Area construida: 87 m*

4. ASPECTO JURIDICO

Matricula Inmobiliaria: 230-24646
Cddigo predial: 50001010302870001000
Documento suministrados y recolectados

¢ (ertificado de tradicion y libertad

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam(ihotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio




JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

5. LINDEROS

Los linderos segtn certificado de tradicion son los siguientes:

Norte: en extension de 15 metros con via.

Sur: en extension de 15 metros con lote nimero 15.

Oriente: en extension de 5,80 metros con lote namero 17.

Occidente: ¢n extension de 5,80 metros con la avenida B2 y encierra.

6. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD: En el
sector no se evidencian elementos o problemas ambicntales derivados de
descarga de aguas residuales, residuos solidos contaminantes, descchos vy
basuras, entre otros.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: El predio
no csta afectado por ningun tipo de servidumbre, ni por efectos de una obra
plblica; no se cvidencian trazados para la ampliacion de vias que puedan
afectarlo.

SEGURIDAD: La zona en general no reviste situaciones de inseguridad para
los inmuebles, los moradores, residentes y la poblacion flotante.

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: En la zona no sc registran
problematicas de grupos o pandillas que suelen perturbar la tranquilidad y
repercutir en el valor de mercado de los bienes inmuebles existentes.

7. CONSIDERACIONES FINALES.

Ademas de las caracteristicas mas relevantes expuestas en el presente informe,
para la determinacion del justiprecio comercial del inmueble se tomaron en
cuenta los siguientes factores:

7.1 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA'Y LA DEMANDA
La oferta y la demanda para este tipo de Inmuebles es baja por la ubicacion
y caracteristicas de la zona.

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam( hotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio




JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

7.2 SITUACION DE ORDEN PUBLICO DE LA ZONA
Normal

7.3 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION
Sector de cxcelente desarrollo.

8. AVALUO
8.1 Normatividad y métodos valuatorios

De acuerdo a lo establecido en el Decreto 1420 de 1998 expedido por los
ministerios de Hacienda y Desarrollo, y reglamentado mediante la
Resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi — IGAC; los métodos definidos para determinar el valor
comercial de un inmueble, son los relacionados a continuacion:

e Método de comparacion o de mercado

e M¢todo de capitalizacion de rentas o ingresos
e M¢étodo de costo de reposicion

® M¢étodo residual o potencial de desarrollo

Cada uno de estos métodos presenta unas condiciones y Procedimientos
especificos donde su campo de aplicacion depende del inmucble a
avaluar, las caracteristicas del mismo y el objetivo del avalio,
cumpliendo con los requisitos y desarrollando la metodologia respectiva
de manera profesional y ética.

8.2 Métodos Utilizados

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bicn, a partir del
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes scmcjantes y
comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas. analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

Oficina calle 16# 43d-23 barrio bugue
Correo: juliocepedam(ehotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio



JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

Articulo 10°.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la
realizacion del avallo se acuda a informacién de ofertas y/o
transacciones, €s necesario que en la presentacion del avalio se haga
mencion explicita del medio det cual se obtuvo la informacion y la fecha
de publicacion, ademas de otros factores que permitan su identificacion
posterior.

Articulo 3. Método de costo de reposicion: Es el que busca establecer
el valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar ¢l costo
total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto
de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se
le debe adicionar ¢l valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizara
la siguiente formula:

_ Ve={Ct-D} +Vt
En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

V1t = Valor del terrcno.

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

Articulo 11°.- En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones
o de renta producto de la aplicacién de los metodos valuatorios, la
encuesta no podra ser tenida en cuenta para la estimacion del valor medio
a asignar. Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central
y la mas usual es la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de
tendencia central es necesario calcular indicadores de dispersion tales
como la varianza y el coeficiente de variacion .Cuando el coeficiente de
variacion sea inferior: a mas (+) ¢ a menos (-) 7,5%, la media obtenida
sc podra adoptar como ¢l mas probable valor asignable al bicn. Cuando
¢l coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) 6 a menos (-) 7.5%; no
¢s conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario ¢s necesario
reforzar el namero de puntos de investigacion con ¢l fin de mejorar la
representatividad del valor medio encontrado.

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Corrco: juliocepedam(@hotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio



JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

8.3 CALCULOS

Calculo del valor de 1a construccion

Clase Estado

Et inmueble estd bien conservado y no necesita reparaciones ni en sy estructurd ni en sus
acabados. (Nuevo)

El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca importandia en sus

2 acabados especialimente en lo que se refiere al enlucimiento,

3 El inmuebie necesita reparaciones sencillas por ejemplo en Ios pisos o panetes
4 El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.
5 El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%

Tabla 1. Estade de conservacion de Fito y corvini. Fuente: Resolucion 620 del 2008 del

1GAG.
Edad en
% de la CLASES
vida
1|1.so|z|z,so|3}3.so|4|4,so|5
23| 1414 1a17| 1631| 2109| 2068 4285| 5930| 7871 100.00
24| 14921 1490| 17.03] 2177| 3028 4314| s5985| 7889 100,00
25| 1562 1585) 17.75| 2245| 3089 4364| 6000| 7907 100.00
26 16,33 16.40 18.49 23.14 315 44 14 60,36 7926 100.00
27| 1714 17.17| 1923 2385] 3214 4485 6072| 7945 100.00
28| 1792| 1795] 1999| =2456] 3278 45171 e1.00| 7964 100.00
28] 1870 1873| 2075| 2528| a3a42| a569| 6146| 7984 100.00
. 30| 1950 1952| 2153] 2601 3407, 4622| 6184| 8004 160.00

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam(ahotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio




JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

Tipo de inmueble Casa
Arca de construccion 87 m?
Vida util (Afios) 100
Vetustez de la Construccion 28
Clasc 3.5

Edad de 1a vida de la
| Construccion (%) Vetustez / Vida
| Utl

(28/100) * 100 = 238%

[P

Factor 45,17%
Valor de metro cuadrado actual sin

depreciacion $ 1.050.000
Valor de la construccion

depreciada ($/m2) Vn-(Vn*Y)

$ 1.050.000 /m2 - ($ 1.050.000 /m2 *
0,4517) =§ 575.715

| Valor de metro cuadrado depreciado
($/m?2) x Arca de la construccion del
predio

$575.715 * 87 m* = $ 50.087.205

Tabla 2. Calculo del valor de la construccion con su depreciacion.

Nota: La clasc Definida segun el estado de conservacion de la construccion y
conforme a lo cstablecido en el punto 9 del articulo 37 de la Resolucion 620 de

2008 del IGAC,

La Depreciacion total de una construccion en % de su valor a nuevo, debida a
su edad y estado de conservacion segun la Tabla dc Fitto y Corvini

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedamihotmail.com
Celular: 3153262163
Villavicencio




JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

Calculo del valor del terreno

TABLA DE OFERTAS DE MERCADOQ PARA EL AVALUO

Tabla 3. Ofertas de mercado para hallar el valor del terrene.

Fecha Nombre o Teléfono | Area M2 | Valor M? terreno
) ~ pagina
Agosto de | Oferta del sector | 6017868754 90 | § 470.000
2022 Oferta del sector | 5719370933 180 | $ 495.000
Oferta del sector | 3107872763 180 | 3 500.000
Media §  488.333
Desviacion
| Estandar 16072,75127
! Coeficiente
de Variacion
3,29%
Limite
superior $ 504.406
Limite
inferior $ 472.261
Valor
adoptado m~ $ 500.000
Area del
terreno segln
el IGAC ( m2) 87
Valor total del
terreno $  43.500.000

Nota: Por las caracteristicas particulares del bien y para efectos de establecer su
valor comercial, se empled para hallar el valor comercial del terreno el método
de comparacion o de mercado de la resolucion 620 del 2008 articulos 1y 10 y
11 del IGAC teniendo en cuenta esto nos dio un promedio como valor optimo
la suma de § 500.000 por metro cuadrado para un valor total del terreno de

$43.500.000

Oficina calle 164 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam(ihotmail.com
Celular: 3153262163

Villavicencio
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PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868

8.4 Descripcion de la memoria de los calculos

Sc llevo a cabo la investigacion de mercado de inmuebles de uso similar o
comparable en la zona definida bajo el criterio de localizacion, forma, cstrato
socloeconomico, uso, densidades y reglamentacion urbana similar; a cabo a fin
de establecer el valor del metro cuadrado en la zona donde se encuentra el
inmucble.

Inicialmente, se tomaron las ofertas obtenidas de terrenos en la zona y de
inmuebles con construccion, se depuraron las ofertas y se descontd el valor de
las construcciones.

Producto dec esta labor se incluyeron 3 muestras obtenidas de inmuebles en
venta tomadas directamente en el sector durante el dia de la visita al predio y
sitios web, las cuales fueron analizadas y depuradas teniendo en cuenta
diferentes criterios.

Con las ofertas que se tomaron sc¢ realizaron los calculos matematicos

estadisticos para determinar el valor comercial mas probable del suclo. ®
Conforme a los calculos realizados segln lo definido en el Capitulo VII de la

Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC,

llevando a cabo el analisis de los resultados obtenidos y verificando que se

cumple con los criterios de validacion definidos en el articulo 11 de la citada

norma, asi s¢ obtuvo ¢l valor por metro cuadrado del terreno. Los datos

estudiados y analizados, asi como los resultados obtenidos se rclacionan en la

Tabla 3

Para determinar ¢l valor de las construcciones se identificod la tipologia de las
construcciones a avaluar, se tuvieron en cuenta los materiales en que fueron
construidas y se establecid el precio de construccion a hoy. Este valor sc
establecid realizando un presupuesto tipo acorde a las edificaciones originales,
es decir mantenicndo la volumetria y el uso dado originalmente a la
construccion, y ajustado a las condiciones actuales de la construccion. Teniendo
en cuenta las condiciones constructivas y condiciones estructurales de las
construcciones, sc tomo la vida atil de cada una para el calculo del valor
depreciado y la vetustez de la construccion, para calcular la Edad en % de vida
de cada una .Conforme a las condiciones de conservacion y de acuerdo a los
criterios definidos en la Fitto y Corvini, se establece un valor de acucrdo a la
conservacion de la construccion.
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RESULTADOS
VALOR CONSTRUCCION $  50.087.205
VALOR TERRENO $  43.500.000
VALOR TOTAL $  93.587.205
Tabla 4.Resultados.

9. VIGENCIA DEL AVALUO

Conforme a los Decretos 1420 de 1998 y 422 de 2000 expedidos por cl
Ministerio de Hacienda y Crédito Pablico y el Ministerio de Desarrollo
Economico, y tomados como referencia; el presente avaluo ticne una vigencia
de un (1) ano desde la fecha de su expedicion, siempre y cuando las condiciones
fisicas del inmueble avaluado no presenten cambios significativos y las
condiciones del mercado inmobiliario comparable no sufra variacioncs
significativas.

10. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO Y CERTIFICACION

¢ Certifico que no tengo intereses financieros presentes, futuros o de
otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza
alguna con sus propietarios, mas alla de la contratacion de mis
servicios profesionales.

¢ Que las declaraciones contenidas en el presente informe sobre los
cuales se realizaron los analisis y se emitieron los conceptos, son
correctas y verdaderas, y se basan en la bucna fe del solicitante al
suministrar la informacion y los documentos utilizados para
adelantar el estudio, por lo cual no cxiste responsabilidad por
situaciones que no fueron posible verificar al momento de la
realizacion del avalto.

¢ Que el ¢jercicio de la actividad de avaluador se ha desarrollado
conforme a los principios definidos para la practica valuatoria y de
acuerdo a los criterios exigidos en la Ley 1673 de 2013 (Codigo
Colombiano dec Etica del Avaluador) y su reglamentario, el
Decreto Nacional 556 de 2014; cumpliendo con la inscripcion en
el Registro Abierto de Avaluadores — RAA mediante el
Autoregulador Nacional de Avaluadores — ANA.,
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* Que la publicacion de parte o la totalidad del presente informe de
valuacion, cualquier referencia al mismo, las cifras de valuacion o
detalles del trabajo, solo podra ser realizado con consentimiento
escrito previo del avaluador o del solicitante del estudio. Asi
mismo declaro que realice la visita de verificacion al inmueble y
la zona en que se encuentra localizado.

L

e El presente avalio se hizo en cumplimiento del Codigo de Etica
incorporado en la legislacion colombiana sobre la actividad
valuatoria, asi mismo manifiesto que cuento con los requisitos de

formacion profesional y tengo las competencias necesarias en el
mercado local y tipo de inmueble objeto del presente avaluo.

CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL

AVALUO PARA AGOSTO DE 2022 $ 93.587.205 NOVENTA Y TRES
MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL DOSCIENTOS
CINCO PESOS

En el presente avalud no se ha intentado rendir una opinion de tipo juridico, ni
cualquier otra materia de caracter legal.

Ancxos:
I.RAA
2. Fotografias del inmueble
——'/'_.")74
o “‘""-‘_——-——
JULIO CESAR CAPEDA MATEUS o
("C No 19.316.868.de Bogota
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