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Doctor

MAURICIO NEIRA HOYOS
Juez Tercero Civil Municipal Villavicencio -

Meta

cmpl03vcio@cendoj ramajudicial.gov.co | . ~ - !
E.S.D.

REF. EJECUTIVO SINGULAR

RADICADQC: 50001400300320140019300

DEMANDANTE: GABRIEL ACEVEDO GARCIA

DEMANDADQ: ANTONIO RQJAS ROJAS

DAYERLY ANABELLY BAQUERO GUEVARA, mayor de edad, identificada como aparece al pie
de mi correspondiente firma, actuando. en nombre y representacion del demandante
dentro del proceso de la referencia, por medio del presente escrito manifissto vy solicito lo
siguiente: .

- Segun lo mentado en el art. 457 del C.G.P y tal como la suscrita lo solicité en audiencia
celebrada el pasado jueves 27 de octubre del afo en curso, aporto al presente
memarial actualizacidén de avalud de la cuota parte del predio identificado matricula
inmobiliaria No.234 -14656.

- Consecuente con lo anterior de manera respetuosa solicito al despacho se sirva fijar .
fecha y hora para llevar acabo nueva diligencia de remate de la cuota parte del
inmueble identificade con matricula inmobiliaria No.234 =14656 conforme lo dispuesto
' ' en el articulo 448 del C.G.P, '

Atentamente,

C\ T ‘
=3
DAYERLY ANABELLY BAQUERO GUEVARA

C.C No. 1.122.650.462 de Restrepo — Meta
T.P No. 291244 del C.5.}

¢ sclucionesjutidicasdelionc®gmait.com
Cofle 16 No. 39 Bis - 43 « Boloto « Villovicencio / Mefg fColombia




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

Villavicencio noviembre de 2022 \

JUZGADO: PROMISCUO MUNICIPAL DE PUERTO GAITAN-META
REF: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR

RAD: 500014003003-2016-9009300.

DEMANDANTE: GABRIEL ACEVEDO GARCIA

DEMANDADO: ANTONIO ROJAS ROJAS

SENOR
GABRIEL ACEVEDO GARCIA -

Atendiendo su amable solicitud, me permito adjuntar el documento que tiene el
informe de valuacion del inmueble con matricula inmobiliaria No.234-14656
ubicado en el municipio de Puerto Gaitan departamento del Meta.

Respecto del Articulo 226 del Capitulo VI correspondiente a la prueba pericial

. declaro lo siguiente:
/

1. Bajo la gravedad de juramento, declaro que ¢l avaltio que aqui presento
es independiente y corresponde a mi real saber y entender y a mi
conviceidn profesional.,

2. El informe es claro, preciso, exhaustivo y detallado y en él se explican
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 el
cuerpo de la demanda y sus anexos.

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

Nombre: JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
Identificacion: c.c. No. 19.316.868 de Bogota

Direccion: Calle 16 No. 43d-23

Barrio: Buque

Teléfono 3153262163 :

E-mail: Jjuliocepedam@hotmail.com °

Profesion: Avaluador .

Auxiliar de la Justicia desde haée 25 afios

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 i
RAA: AVAL-19316868
. 5. A continuacién relaciono algunos de los avaltios en los que he actuado

como auxiliar de la justicia. , )
JUZGADO PROCESO | NUMERO DEMANDANTE | DEMANDADO

Juzgado servidumbre | 2014-00058- | METAPETROLE | Roberto Enciso
promiscuo 00 UM CORP Quevedo y
Municipal de Edelmira Garay

Puerto Gaitan ' . !
Meta—

Juez cuarto civil proceso‘ de | 50001310300 | Blanca _-Yamile José Nicolas

del circuito | pertenencia | 4- 2011- | Cortes Gutiérrez y | Pabon Cuellar
Villavicencio- .| 00468-00 otros

Meta

Juzgado primero

Promiscuo de | Proceso 2012—- 00278 | Ana lucia Vésquez | Liberto

Puerto Lopez | Divisorio Lombana Guataquira nieto

Meta .

Juzgado' tercero Proceso de | 50001310300 | Alda lucia Guzman 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, .

\ Cesdreo Rincon

Hernandez y
otros.
Juzgado  Quinto | Proceso 2016-000246 | Franklin Luz Mila
Civil del circuito | divisorio H?méndez Hernandez

Hernandez

O'fiéina calle 16# 43d-23 barmrio buque
Correo: juliocepedam(@hotmail.com

- - Celular: 3153262163
. ’ Villavicencio




[

JULIO CESAR CEPEDA MATEUS
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL

RAA: AVAL-19316868 ' S
Villavicencio- - “| - o " | Hernandez yboo  —
‘ " [ Meta I8 . . ‘ ... . |otros
— . ~ - | Juzgado. primero | Hipotecario | 2006-00047- Bancolombia Leonel Antonio |
| Civil del Circuito | - - 00 . Ao | Aguilera
" .| de Villavicencio , | .. e i

1)
’

3 t !
6. Que no he sido designado en procesos anteriores o en. curso ni por las
v L partes, ni. por-sus apoderados .
' L : -
7. Declaro que no me encuentro incurso en las caisales contenidas en el Art
50 del codlgo general del proceso en 10 pertinente. .- o T
) 8.. También declaro que estoy d1spuesto en €] momento en. que el Sefior Juez ‘
— ; requiera mi presencia en la audiencia ptblica para amphar aclarar o
‘ ' .sustentar respecto al presente avallo. -

9. Como valuador mamﬁesto que no tengo ningun 1nteres en el bien .
' mmueble objeto del presente estudio. ] - .

]

- (Al

Atentamente; ‘ o : ",

. . ;-? N | - ’ ‘
- 7 JULIO. CI:‘{AR PEDA MATEUS L e
=CC’ No.19.316.863. de Bomm : | T -

Oficina calle 16# 43d- 23 barrio buque
_ . Correo: juliocepedam@hotmail.com’
_ ' - : Celular: 3153262163 -
Villavicencio - : " L T
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JULIO CESAR CEPEDA. MATEUS ' ‘

PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-193 16868 y

AVALUO
No. 202296

PREDIO RURAL
PUERTO GAITAN (META)

SOLICITANTE: SENOR GABRIEL ACEVEDO GARCIA

PROPIETARIOS GRUPO LLANGUI S.A.S, ANTONIO ROJAS ROJAS Y
OTROS

REALIZADO POR

JULIO CESAR CEPEDA MATEUS

Noviembre de 2022 - Meta
I

Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam@liotmail.com
., Celular: 3153262163
Villavicencio
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T " JULIO CESAR CEPEDA MATEUS .- . i :
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RAA: AVAL-19316868
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JULIO CESAR CEPEDA MATEUS o ’ o ' g@
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL .
 RAA: AVAL-19316868 (

\ H

1. . METODOLOGIA ‘

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en referencia, se visito
formalmente con el proposito-de realizar el correspondiente analisis en el sector |
donde se localiza y dentro de este proceso se tuvieron presentes los siguientes
aspectos: ’ ' '

!

e " FACTORES DE CARACTER GENERAL:

- Se identificaron todos los factores, tanto del inmueble como del sector, que
permiteri determinar los procesos de valorizacién o desvalorizacién y que
. inciden sobre el inmueble en estudio

- .

e FACTORES DE CARACTER ESPECIFICO:

‘Permiten conocer y analizar los aspectos, especificos del terreno con la
edificacion relacionados con la estructura, si es que la tiene, disponibilidad
de servicios, ¢l estado de conservacion y otros aspectos inherentes a las 4reas
mas significativas ’ '

e FACTORES DE CARACTER PROFESIONAL:, .

El estudio se compone de eévaluaciones de tipo objetivo y medible ademads

“de subjetivos del avaliador basados en la experiencia, en el conocimiento
del mercado y 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 barrio buque
Correo: juliocepedam@hotmail.com .
Celular: 3153262163 , ‘ T
Villavicencio l - ' v




. JULIO CESAR CEPEDA MATEUS . Lo 4 S
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL ‘
RAA: AVAL-19316868 : - ' "

2. + 'MEMORIA DESCRIPTIVA
Proﬁietarios: Grupo Llangui S.A.S, Antonio Rojas Rojas 'y otros,
Solicitante: Sefior Gabriel Acevedo Garcia . , | '
Fecha de visita la inmueble: Octubre del 2022 - ' .
. " Fecha de entrega del informe: noviembre del 2022 . '
' Perimetro segun certificado de tradicién : Rural . T o '
Descripcién de la zona donde se ubica el predio: El inr_nu)e‘ble-;se encuentra :
ubicado‘en una.zona frente'a la via principal que conduce a puetto Gaitan .

s

. 3. INFORMACION DEL INMUEBLE

LOCALIZACION: - BN \

' Pais: Colombia f . LT
- Departamento: Meta N T T .
. B _ Municipio: Puerto Gaitan . L B

- ]
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Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
- Correo: juliocepedam@hotmail.com ’
™~ Celular: 3153262163 ' R
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. PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
. RAA: AVAL-19316868

" JULIO CESAR CEPEDA MATEUS * ‘ S - ‘ . (g\?

VviAS DE ACCESO

-;}/ ‘ \\\;\\: A ) )

o

Predio objeto del ™
" avaliio
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Imagen2. Ubicacién del predio y via que conduce al predio. Fueﬁte : Geoportal del IGAC

; :
_Del predio: Via que de puerto Lépez conduce a Puerto Gaitan

ra

Elementos presentes en la via frente al predio

. e Andenes: Si
e Sardineles: Si
e Pavimento: Si

'DESCRIPCION DEL INMUEBLE

El inmueble que consta de varias construcciones iniciando por la via nacional
que comunica PUERTO LOPEZ a PUERTO GAITAN asi:

LOTE UNO (01); TOYOGAITAN se encuentran dos (02) construcciones. La
primera de ellas en paredes de bloques paiietadas en cada una de esos costados
con'techo de zine sobre estructura metalica, ires (03) puertas metalicas y piso
en concreto. rustico, enramada con techo de zinc, sobre correa metalica,
columnas metalicas Y Piso en‘cemento. La segunda es una enramada de techo
' zinc sobre madera aserrada, columnas entre madera y metalica, piso en cemento
fustico con divisiones internas en lamina prqfab"ficada de dos habitaciones.

]

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




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

L]

LOTE DOS (02) bodeg{a chatarreria construida’en dos de sus costados en -
paredes de bloque paiietado y en los otros costados eh madera, portén metalico
para su ingreso en ‘su parte interna una constriccién de dos pisos mezanine,,
paredes en ladrillo a la vista Ia cual est4 compuesta de dos oficinas con puertas
metalicas; toda la bodega se encuentra techada en zinc con cerca metalica y piso
de tierra. - Lo
LOTE TRES (03): dos (02)-casas construidas‘en ladrillo a la vista y tabla con
dos puertas y dos ventanas metalicas, techo de zinc y piso én tierra, en su parte
Interna se observa una construccién de dos pisos en ladrillo pafietado en uno de
sus’ costados; se deja la constancia que a este predio se le hizo la descripcion
desde su parte externa por no encontrarse nadié en el mismo. . '
LOTE CUATRO 04: Lote enmallado del que se observa una construccién en
ladrillo paﬁgtado, techo en mastermin sobre correa metalica Y piso én cemento
.rustico, se deja la constancia que'a este predio se.-hizo.la descripcion desde su © | Vi
- - parte externa porno encontrarse nadie en el mismo. - T . . .
‘ » " LOTE CINCO,(05): Las construcciones que se encontraban en este predio ‘ @
— . fueron demolidas. : : - L .
) " LOTE SEIS (06): el lote se encuentra encerrado en malla galvanizada y media
pared: con portén metélico se obsérva en su interior una carpa et mal estado de * '
. aproximadamente seis por siete metros (6 x 7 mts), se deja la constaricia que a K
este predio se Ie hizo la descripcion desde su parte externa por no encontrarse
.nadie en el mismo. f ’ IR
LOTE SIETE (07) almacén y taller BRAYMAR numero dos (02) encetrado en
' paredes de concreto en todo su contomo; en su costado oriental se encuentran
dos-cdedizos, correr metalica, techo de zinc, con piso de cemento rustico y en
- su costado suroccidental una constiuccion de dos pisos en paredes.de bldqug
pafietado y. pintado con techo de teja termo actistica; en el primer piso’cuenta-
. +con una bodega grande donde funcdiona un almacén de repuestos y un bafio y en
— ., _ susegundo piso una vivienda de tres {(03) habitaciones, cocina, sala comedor y .
' tres bafios. : ‘ ' i ' .

-—

LOTE OCHO (08): este predio se encuentra en el costado norte del lote motivo -
." de la presente diligencia donde: finciona un taller de latoneria y parquéadero y
- tiene como mejoras dos (02) enramadas en lamina de zinc. sobre madera
— ' ~ aserrada y piso en tierra dentro del cual hay una divisiéon en madera que sirve
de vivienda, ‘ : '

- Oficina calle 16# 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam@hotmail.com . N
Celular: 3153262163 ‘ '
) * Villavicencio '
i * '




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

AREAS

Area segitin certificado de tradicién: 100.000 m?

Area de servidumbres: 4.858,8 m?

Area de la ronda del cafio trampolin: 16.066 m?

Area del predio final descontando el area de servidumbre y de ronda de
cafio trampolin: 79.075,2 m?

Linderos:

Linderos.tomados de la Escritura Pablica No. 5326 del 31 de agosto de 2015 de
la Notaria Segunda del Circuito de Villavicencio .

PUNTO DE PARTIDA: Del punto 18 del plano. POR EL NORTE: Del punto
18 al 19 en 266.23 metros lineales, con lote del municipio de Puerto Gaitén,
destinado al matadero municipal (antes Helena Rodriguez) POR EL
ORIENTE: Del punto 19 al punto 20 449.67 metros lineales, con lote del
municipio de Puerto Gaitan y lote de Fredy Corchuelo Ortiz (antes Helena
Rodriguez).POR EL SUR: Del punto 20 al punto 9 en 150 metros lineales con
carretera que de Puerto Gaitan conduce puerto Lépez. POR EL
OCCIDENTE: Del punto 9 A en 85 metro lineales colinda con predio de
Sigifredo Garzon Anaya y del punto 9 A al punto 18 o punto de partida en
541.02 metros lineales, colinda cen Carlos Carrera Mendieta( actualmente
Victor Carranza) caflo bateas o el brinco al medio y encierra el perimetro.
INFORMACION DEL SECTOR:

Servicios Pablicos:

En el sector hay disponibilidad para todos los servicios pablicos

Transporte: vehiculo particular y piiblico.

CLASES AGROLOGICAS

Vis-2 .

Principales limitantes: Los limitantes mas severos de uso son la fertilidad muy
baja, la alta saturacion de aluminio y la baja retencion de humedad a causa de
las texturas gruesas; la presencia de pledra superficial restringe la mecanizacion
plena de la unidad .

Usos recomendados: Estos suelos son aptos para ganaderia extensiva con pastos
mntroducidos (braquiaria y puntero) asociados con actividades forestales de
produccion.

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

Celular: 3153262163
Villavicencio



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

Practicas de manejo: Es importante el establecimiento de praderas con pastos
mejorados, sembray especies arbustivas en las cercas (gudsimo, matarraton),
rotar los potreros, fomentar proyectos de reforestacion y proteger la vegetac:lon
natural y las fuentes naturales de agua.

SUELOS

UCS: AVE

UCS_F: AVEDb

PAISAJE: Altiplanicie estructural

CLIMA: Calido himedo

TIPO_RELIEVE: Mesas y superficies onduladas
LITOLOGIA_SEDIMENTOS: Arcillas con cobertura discontinua de limos
" edlicos

CARACTERISTICAS RELIEVE: Relieve ligeramente plano a ligeramente
ondulado, pendientes  1-7%, escurrimiento  difuso  generalizado
CARACTERiSTICAS_SUELOS: Moderadamente profundos a superficiales,
texturas gruesas, excesiva a pobremente drenados, muy fuerte A
extremadamente 4cidos, fertilidad baja, ligera toxicidad por aluminio
COMPONENTES TAXONOMICOS: Consociacién: Ustic
Quartzipsamments, fase 1-7%

PERFIL: PG-12 -

PORCENTAIE: 75

4. ASPECTO JURIDICO

Matricula Inmobiliaria: 234-14656 : : \
Cédigo Predial: 50568000300930009000"

Documento suministrados y recelectados:
. ® Certificado de tradicién y libertad ’
e Segln la escritura 5326 del 31 de agosto de 2015 notaria segunda de
Villavicencio.

3. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD: En el
sector no se evidencian elementos o problemas ambientales derivados de
descarga de aguas residuales, residuos sohdos contaminantes, desechos y
basuras, entre 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

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: El predio
no estd afectado por ningutn tipo de servidumbre de trénsito, activa o pasiva, ni
por efectos de una obra publica; no se evidencian 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 poblacién flotante. :
PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: En la zona no se registran
problemdticas de grupos o pandillas que suelen perturbar Ia tranquilidad y
repercutir en el valor de mercado de los bienes inmuebles existentes.

6. CONSIDERACIONES FINALES.

Ademas de las caracteristicas més relevantes expuestas en el presente informe,

para la determinacion del justiprecio comercial del inmueble se tomaron en
cuenta los siguientés factores:

COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

La oferta y la demanda para este tipo de Inmuebles es media por la ubicacién y
caracteristicas de la zona.

SITUACION DE ORDEN PUBLICO DE LA ZONA
Normal

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Sector de excelente desarrollo .

7.  AVALUO

7.1 Normatividad y métodos valuatorios .

De acuerdo a lo establecido en el Decreto 142_0 de 1998 expedido por los
ministerios de Hacienda y Desarrollo, y reglamentado mediante la Resolucién
620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC; los

métodos definidos para determinar el valor comercial de un lnmueble son los
relacionados a continuacion: . '

e Método de comparacion o de mercado

e Método de capitalizacién de rentas o ingresos
e Método de costo de reposicién

e Método residual o potencial de desarrollo

Oficina calle 164 43d-23 barrio buque
Correo: juliocepedam@hotmail.com

Celular: 3153262163
Villavicencio. :



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

Cada uno de estos métodos presenta unas condiciones y Procedimientos
especificos donde su campo de aplicacién depende del inmueble 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.

7.2 Método Utilizado

Método de comparacién o de mercado de la resolucién 620 del 2008 del
IGAC. ~ :

Articulo 1°.- Método de comparacién o de mercado. 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 avallio. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
Articulo '10°.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la
realizacion del avalio se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es
necesario que en la presentacion del avaltio se haga mencién explicita del medio
del cual se obtuvo la informacién y la fecha de pubhcacmn ademas de .otros
factores que permitan su identificacion posterior.

Articulo 11°.- En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de
renta producto de la aplicacién de los métodos 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 coefictente de
variacion .Cuando el coeficiente de variacion sea inferior; a mas (+) 6 a menos
() 7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el mas probable valor
asignable al bien. Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) 6
a menos (-) 7,5%; no es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario
es necesario reforzar el mimero de puntos de investigacion con el fin de mejorar
la representatividad del valor medio encontrado.’
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7.3Calculo del valor del predio

METODO DE COMPARACION DE MERCADO PARA CALCULO DEL VALOR DE LA

Tabla 1. Ofertas de mercado para hallar el valor del terreno.

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

_Celular; 3153262163

Villavicéncio

- RENTA DEL PREDIO
Fecha Oferta Pagina . Teléfono Valor'm?
' Nombre. ’
Octubredel | Oferta 1. Oferta del ' ' -
12022 sector 3208552721 $ 300.000
Oferta 2
Calle 1849-42 | Liliasia
Romero 3108780938 $ 290.000 |
‘Oferta 3. '
Sobre la via .
. ) que de Pto Gloria
" r Gaitan conduce | Isaza p
! a Puerto Lopez 3105815720 $ 270.000
Oferta 4.
. Sobre la via
que de Pto
Gaitan conduce
a Puerto Lopez | Mary
‘ Mendez 3233447565 5 298. 000
Media 3 289.500
Desviacion '
Estandar 13699,14839
Coeficiente de | .
variacion. 473% | -
Limitle .
superior $ ° 303.199
Limite inferfor | § 275.801 A
Valor
adoptado -3 300.000
Area T 79075,2m2
Valor del .
inmueble 0 $23.722.560.000
, Valor dé lz}' -
cuota parte
que le
corresponde al
demandado
(1.68%) |3 398.539.008
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Nota: Por las caracteristicas particulares del bien y para efectos de establecer su valor
comercial, se emple6 para hallar el valor comercial del inmueble el método de
comparacién o de mercado de la resolucién 620 del 2008 articulo 1 y 10 del IGAC,
en donde se desconto el drea de terreno que ocupa las servidumbres y la ronda de cafio
y también se descontd el valor de las construcciones que fueron demolidas y se
incluyé el valor de las mejoras existentes actualmente ,dandonos un promedio como
valor.optimo la suma de $300.000 por metro cuadrado para un valor total dél inmueble
de § 398.539.008 '

7.4 Descripcién de la memoria de los calculos

Se levo a cabo la investigacién de mercado de inmuebles de. uso similar o
comparable en la zona definida bajo el criterio de localizacién, forma, estrato
socioecondmico, uso, densidades y reglamentacién urbana similar; a cabo a fin
de establecer el valor de metro cuadrado en la zona donde sc encuentra el
- Inmueble. '

Producto de esta labor se incluyeron 4 muestras obtenidas de inmuebles en
venta tomadas directamente en el sector y de paginas web durante el dia de la
visita al predio las cuales fueron analizadas . o

Con las ofertas que se tomaron se realizaron los célculos matematicos
estadisticos para determinar el valor comercial més. probable del predio.
Conforme a los calculos realizados segin 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 cod los criterios de validacion definidos en el articulo 11 de la citada
norma, asi se obtuvo el valor por metro cuadrado del predio. Los datos
estudiados y analizados, asi como los resultados obtenidos se relacionan en la
Tabla 1. ‘

-

8. VIGENCIA DEL AVALUO

Conforme a los Decretos 1420 de 1998 y 422 de 2000 expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y el Ministerio de Desarrollo
Econdmico, y tomados como referencia: el presente avalué tiene una vigencia
de un (1) afio desde la fecha de su expedicién, siempre y cuando las condiciones’
fisicas de] inmueble avaluado no presenten cambios significativos y las
condiciones del mercado inmobiliario comparable no sufra variaciones
significativas. o

¢
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5. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO Y CERTIFICACION

e Certifico que no tengo intereses financieros presentes, futuros o de -

otfa indole en el inmucble avaluado, ni vinculos de naturaleza
_alguna con sus propietarios, mas alla de la contrataciéon de mis
servicios profesionales. .

e Que las declaraciones contenidas en el presente informe sobre los
cuales se realizaron los andlisis y se emitieron los conceptos, son
correctas y verdaderas, y se basan en la buena fe del solicitante al
suministrar la informacién y los documentos utilizados para

~ adelantar- el estudio, por lo cual no existe responsabilidad por
situaciones .que no fueron posible verificar al momento de la
. realizacién del avalio. , '
. e Que el gjercicio de la actividad de avaluador se ha desarrollado
@ .- conforme a los principios definidos para'la practica valuatoriay de
: acuerdo a los criterios exigidos en la Ley 1673 de 2013 (Codigo
Colombiano de 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 Y
Autoregulador Nacional de Avaluadores — ANA. '

CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL ;

AVALUO PARA NOVIEMBRE DEL ANO ' 2022 § 398.539.008
TRESCIENTOS NOVENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS TREINTA
-~ Y NUEVE MIL OCHO PESOS :

5 i ' - ‘ - . l - r - . r - .’
En el presente avalud no se ha intentado rendir una opinion de tipo juridico, ni
@ cualquier otra materia de cardcter legal. ’

Anexos: RAA Y Fotografias

- \

V - —
-_ﬁ/'

TULIO CESAR CEPEDA MATEUS
CC No 19.316.868.de Bogota
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Corporacion Autarregulador Necional da Aus luadores - ANA
NIT: 00079661 4-2 .
Enlidad Reconocida de Autarregulaciin mediants [3 Resolucidn 20910 de 2016 dela Supeﬁn:enﬁencia de .
' R Industria y Camercln | .\ N

- - . ,

: 13 . ’
B ealoral JULIG CESAR CEPEDA MATEUS, idenfificznna) eon la Cédira de cludadants Rg TH5 1886, sa ,
eCuenliy nsertoia) on o) Ragisiro Abiero oo Avais ores, desd ¢ 15 oo Junia de 2018 v <6 o ha asigrado o
nunero de avsluatdcr AVAL-19316558,

. ) Al mpmern e expadicatn de £50 certficane & registo oaf sefar(A) JULIO CESAR CEPEDA MATELS aa encushira . . .
| Aclivoy g2 sncusnira inscnzo o los slgueries cateqonias y alcances: * X
Camsgans 1 inmustias Lybaros : ' '
. ! Alcanca : Fecha Hegimen ' .
- = Gasas, apanameatos, edficos. afizinas, kocales ouTernalbs, oo ¥y  IBAmIBIE  Redwmende . ) .
bogegas fliacos ol o parciimeniy on areas whanas, lotes no Tranimm y
c!:mtﬁgwcs en i eztuchga ecpitgios principal, iolas on suen de . R S
expansicn con alen partial adopada, " -
Cxeprar 2 inmuebes Risales .
. Afcance ! Fecha Regimen- - B
. = Tenmanos aaales con o s conslioanes, como viviendas, edilicios, £5 Jen 7018 Rdgumen da
E3D0s, pITpONas, cercan, sislams de fege, drenzje, viag, adecuscisn Transicn
. de goplon, poros, cuinves. plantariones, lofes an suclo de exprutien in . ,
’ s paroial Bocptann. otes para < aprovachamianio agrapscuans ¢ . -
demiz inlmestucwra de  explolacién sSwmESas  lotdmerse  an - ,
3pas (uraleg, .. . . .
. Casagodn 3 Fecursas Nasura'se y Suges do Proteccién
Alcanen | ” - - Fecha Regimen
A » Bitnas emblentaies. minas, yacimientos ¥ exptansaes sinsaes. Loiss 20 Nov 2600 Regimen |, .
, ) woiiiigos 6n @ estruchra  ecohinica praclpal, lolas aefinidoa o Araddmico .
comemplaces en of Codipd de recuwmoe Mawvales Renovables ¥ - . ,
b Seten ambentales, ‘ N ' ! -
. N Caiepora 4 Obeas de lémesouchaa - . : t
/ .
' : Alcance o, Fecha | Rogimen .
- Espuniens eIpociEles pua TCHSG, pusries, nelss acuxquc'm 20 Nov 2020 Réntmen g
- Lo ) ¥ COngixciones, presas, agropderios, muales y demds constunsonng K Apadaericn 4
Chvilas g wiranstrichan wmdar - ,
" ~ ' )
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Beghtre Alinrtey OF htftxiuberdy,
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Catapaia S Ediicaciones de Conservacion Armuenlbzaca y Momumereos Histincos

.

Alcance - Fecha Regimen
» Edilicacionps oe conservacion arquitactinits y moremenips Rstnicas. 20 Nov 2020 Régimen
. ACadensio
Czepoda b lrmueties Ecpacales
Alesnce ¢ Fecha  Regimen
* Inchuye conuos comerclales, hoteles, coisgios, hospitales, clinicas ¥y 2D Nav2020 Regimen
avance de obras. Inchuye fodes los immuchiss que no e clasifiquen Atademca,
dentro de l0s mumerales Gmencres.
Cs_egm,\a 7 Magquena Fija, Equipos y Maqulns}rla Bl g
Algance Fecha Regimen
* Equpos clocitions ¥ mocasicos do usa en & Indusya, molores, 20 Nav 2020 Bépiman
subestrciones de plaea, tablerng elétiicos. equipos da generacdn, Aczadsmon
subeiadiones e Fansmis«n y disttibucion, equipos e mfmesyuswaa da
!mn=mnaiun y distitbucsén, magunania da construeclén, moamiento do
::ena.umawmanap..mpfmmypfm Equpes de
comp 20 McrocompuEtones, ITpresoras, montores. modams y oo
accesarios do estos equipos, redes, maln irames, perifancoa espotizics
y Owos  eqopos pocesofion do esma Eqepos  de
tedefonia, slectromedoing y adintomassicacidy, Trerspons Aummoten
vehitudos. de Lansporta feresiio camo  Bulmdvlies, camperos,
camiones, beses, racisescemtiones |y rermoqes,,
molcicislas, molociclos, motcaloiclog,  custimctos, biciwletas v
BATELAES.
Zegwia B Maquararia y Equipos Especiales )
Alcanca , ! , Fecha Reglmen
= Naves, cetoraves, ienes, Iocomotaras, Vagoneas, ielencos y ciquler 20 Nov 2020 Régimen
media de rangporie ddoreme dgl automiouyt dosdnio en ta ciaoe Bnterier. ALademuco
\
Calagaria 9 Obras de Arto, Oletresia, Paréncnigies y Simtlaros
Algance Fecha Regimen
= Arte, ]ayac orfetresia, arlesanias, muehies oo valor histfrico, cusura!, 20 Mov 2020 ‘Regimen
mwngba, palenteatboco y similyes. Agadiémeca
Categora 10 Somoweezes y Aniraies *
Alcance Fecha-  Regimen
» Semoviemss, animared y muediea no clasiicrdos an ora espacialigad. 20 Nore 2020 Regiman
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Alcam:e Fecha Regimen

* Revaonzaoion da cotves, inveniarios, matena pema, progucto en 20 Nov 2020 Regumen
prozeso y productny iEmuinada. Eciablacimicntos oa eamarns, Acaddmico

Caieouis 12 Imangibies ' ,

Alcance ’ Fecha fiegimen

= MarTas, patens, eadems snmesarUes derechas &0/, DOMIEES zﬂumznzo Requneh
cematinles, derechos deporlm:s.. Gopecvo Iadinesécticg, (ondo da Acaddmasd
comercia, prmﬂ bomearcia) )- owos simitarea, . -

“

' Capgana 13 intangities Especiales . .
‘ Alcance . Fecha Regirr;en h
= Dano amergente, ke cecana, dano moral, eerndumibies, demchos 20 Nov 2020 Régimen
Arsgncintes y lingesos y gamas dorechas do mdemnzacién o cakulos Arcagdmics
, Ecmpenaalartos y cualguier olto dasecha no conlemplado en las clases - ;

anierones,

“ . 4

Adiecraimants, ha inacnio las signﬁzﬂescenﬂmdmes:e calidad da psrspnaa iNanma (50 17024) y expenencia;

» Cartilacsen expedida por Regisiro Haclonal oo Avaluadaros RLNLA, on L3 catapoda inmuebles Urbanos conel
Cietino HRB-0890, vigze desds e 17 oa Febrorb do 2018 hasta ol 23 G2 Felbtern o 2022, inscrito en o
Registn Abterto de Avaluadares, en La techa guae g2 refeia en o anferfor cepdio. B cernificads tus amphads

' con e alcanca de ‘Avatador de indangbies Espec:a!ss en Inmuebies Lirbancs', vigente dosca o 01 do

Ocwbre.de 2019 y hasta el 28 da Felwero do 2022 La achslizacion de cerlificado 22 regicita on el RAA, 8
sodcin? dit Avaluador. & 29 o3 Ochdxe to 2019 62 R2ucrdo A 10 ¢lEnactds en ol lisrat n) gel articulo 27 B
13 Ley 1673 ae 2013,

HOTA: Al momento de expedictén da asle cerlificado, el Regisiro.Nacional de Aveluadores — ANA,
se encuentra acreditada bajo [a norma ISO/IEC - 17024, por el Organismo Naclonal de Acreditaclén
ONAC, ’ .
Certifxacan cxpedda por Regstro Nacional de Avaluadoces RUALA, enla colegoria inmuetiss Ruralea con &l
Conipz BUR-0580. vigenta cesoa o) 01 de Diciembre de 2017 hasta of 31 da Diclembre c2 2021, inscriloen &
Regmnﬁ.niam de Avalurdores, en b lechn gue 6o fafeia en ¢ antesior cuadro. E certificacs tue ampliacs
oon o alcants de *Avauator da Imangibles Especalas en kynuebles Furalbes’, vigenie dests o 0% oz
Octubwe o2 20149 y hasta ef 31 da Dicernive da 2021 Lo actelizackin def certiticado ex regsia enel RAAL 3
solititud dit Avaluader, o 29 o Octutye do 20189 de asuerdn a 1 ealalecido en al lisral n) det articulo 27 ds
ia Ley 1673 da 2013.

HOTA: Al momento de expediclén de ema cerlificado, el Registro Nacional de Avaluadores — RNMAY
se ancuentra acreditado bajo la norma Iso'lEc 17024, pof el Organismo Nacional de Acreditaclon
OHAC,

.
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Clutind: VILLAVICENCIC, META
Direccion: CALLE 16 0 430 - 23

Tefjiono: 3153262163 -
Coten Hezrémeo: pliccepstamPhotmai

Titulos Academlcos, Cenificados de Aptiwit Qcupaclonal y olros programas de tormacion:
Teonico Leboral Por Compstenctas en Avalios- Corporacidn Teenologica Emoresaris!

~

~
Cue revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disclplinario de la ERA Corporacion
Autosreguladar Naclenal de Avaluadores - AHA; no aparete sancion disciplinara alguna conlra Blla)
sefior(a) JULIO CESAR CEPEDA MATEUS, Identificado{a) con la Cédula de cludadania No, 19316363,
E¥{la} sefior{s) JULIO CESAR CEPEDA MATEUS se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro.,

asi come con la cucta de automegulacisn con Corporacidn Attorrequlador Macional de’ Avatuadores -
ANAL "

Con el i de aue e degtnatana pueda variticar esta-cartficads sa lp acignd of egueenin cidoa do OR, y pusos

- escaneanio con un ci=potitivo movd u otro dispesitve loctyr con Acceso a inlernal, descargando Fenaments una

aplicarion de digitalzacdn de codigo CR qua ton grakizas. Lo venfcacion tamiien puede efeclunisa ngresanto &

PN drectamente en ta pdginn de RAA hipuawyraacogen, Cumgrer rconsidiznoa extre la inkireacion aca

i conteraid v B3 que roporte tz ovenficacion con ® cogipo daba sor mTedimaments (pperlaca 8 Corporanion
Aucrregulador Nacionmi do Avaluacorps - AMNA,

PiM DE VALIDACION,

c1560531

B peenenta cortticado se oxpda en in Replblica ce Colariag de caﬁm'u‘caa'om L indormacion que repssa en &
Regiztny Abiertn g9 Avaradores RAA. a loe on (01) dizs del mes do Octuiva dal 2022 y tiena vigonaa de 30 dias
calendarno, comagad 3 parcs oo La fecha de expedion. -

Fama: .
Alexanora Suares
" Repregantanid legs! i
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