25/5/23, 16:50 Correo: Juzgado 01 Promiscuo Municipal - Cundinamarca - Silvania - Outlook

MEMORIAL 2013-055( RECURSO DE APELACION)

diego armando cubillos vergara <diegoar_591@hotmail.com>
Jue 25/05/2023 15:23

Para: Juzgado 01 Promiscuo Municipal - Cundinamarca - Silvania <jprmpalsilvania@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[ﬂJ 2 archivos adjuntos (6 MB)
Recurso ABRAHAM.pdf; avaluo predio abraham.pdf;

Diego Armando Cubillos Vergara
C.C 1069725706
T.P 237.796 del C.S. de laJ

FAVOR ACUSAR RECIBIDO

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKADAXMWZmMDJKLWJIhMzMtNGQxZi04ZDczLTZINTM5NDdIODQ20QAQAOG41dtaKc 11gCjFXtYgnsl%3D  1/1



Sefores
JUZGADO PRMISCUO MUNICIPAL DE SILVANIA CUNDINAMRACA
E. S. D.

REFERENCIA: RECURSO DE REPOSICION Y EN SUBSIDIO DE APELACION
PROCESO: EJECUTIVO 2013-055

DEMANDANTE: CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DE TIERRA LINDA
DEMNADADO: ABRAHAM MAYORGA

DIEGO ARMANDO CUBILLOS VERGARA, mayor de edad, identificado con la cédula de
ciudadania nimero 1.069.725.706, abogado titulado en ejercicio con tarjeta profesional
nimero 237.967 del Consejo Superior de la Judicatura domiciliado en la ciudad de
Fusagasuga y con canal digital de notificaciones diegoar 591@hotmail.com, actuando
como apoderado de la parte demandada me pemito presentar ante su despacho recurso
de reposicion en subsidio de apelacion en contra del auto emitido por su despacho el 19
de mayo del afio 2023 afin de que se revoque la decision por medio dela cual se fij6 fecha
para remate y se nego ordenar el secuestro del predio identificado con matricula inmaobiliaria
15767395, recurso que me pemitiré sustentar conformé a los siguientes argumentos de
hecho y de derecho

HECHOS

1. mi poderdante fue demando en virtud a unas cuotas de administracion del predio identificado con
matriculas inmobiliaria 157-67395, ubicado en el conjunto residencial MIRADOR DE TIERRA
LINDA

2. dicho predio al igual que el 50% de otros dos predios diferentes se encuentran embargados por
este mismo proceso
3. en memorial anterior se solicitd al despacho se sirviera ordenare el secuestro del predio
identificado con matricula inmobiliaria 157-6395 de la oficina de instrumentos publicos de
Fusagasuga para que asi poder presentar el avalud que en la actualidad esta por la suma de $
400.400.000
4. La parte demanda en memorial indica no tener necesidad de tener el secuestre del predio
a sabiendas que los avallos presentados por los dos 50% ya embargados y secuestrados
suman menas del, valor total del crédito ya aprobado.
5. Asi las cosas el despacho conforme al articulo 599 y 600 C.G.P, debido como la norma
lo indica de manera oficiosa haber limitado los embargos y dejar solo el predio de mayor
valor para que sea este el que respalde la obligacion méxime que mi poderdante se
encuentra en total disposicion de realizar entrega total del predio identificado anteriormente
para que el mismo se recibido en dacidn en pagoy asi  terminar el proceso gue nos ocupa
si no de igual manera terminar toda relacion contractual con la parte pasiva
6. no se entiende como la parte demandante pretende llevar a remate dos cuotas partes de
dos predios diferentes sin que con el resultado de esto se logre cubrir la totalidad del crédito
cuando existen dentro del mismo tramite un predio con matricula inmobiliaria individual ya
Smbargﬁago con el que si se pude cancelar la totalidad del crédito y costas impuestas por el
espac



mailto:diegoar_591@hotmail.com,

SOLICITUD

7. Asi las cosas y conforme a las nommas citadas solicito al sefior juez se revoque providencia
referida al inicio del presente documento y en su lugar se ordene el secuestro del inmueble
identificado con matricula inmobiliaria numero 157-67395 de la oficina de registro de
instrumentos publicos de Fusagasuga y de igual manera el levantamiento de las medidas
cautelares existentes en el proceso

8.Se requiera a la parte demandante a fin de ponerle en conocimiento que mi poderdante se
encuentra en total dispaosicion de realizar entrega material real y material del predio 157-
67395 de oficina de instrumentos publicos como dacion en pago al crédito del proceso
entrega que se realizara a favor de la aqui demandante

Anexo
Avaluo del predio identificado con matricula 157-67395, donde consta que su valor supera

el doble del crédito su interés y las costas conforme el articulo 600 del codigo general del
proceso.

Sefior Juez,

DIEGO ARMANDO CUBILLOS VERGARA
C. C. No. 1.069.725.706 de Fusagasuga
T.P.No. 237.967 del C. Sde la J.



MAGDA YOHANA GUTIE

PERITO AVALUADOR PRUFE

AVALUO TECNICO COMERCIAL (PREDIO URBANO)

Recepcion de documentos:

MAGDA YOHANA GUTIERREZ JIMENEZ, identificada con cedula de ciudadania No. 35.254.53: ce
Fusagasuga, PERITO AVALUADOR PROFESIONAL, identificada ante el Registro ADierto de Avaluadores
con el nimero de avaluador AVAL-35254053.; en su calidad de Representante Legal Suplente ce
Empresa SE-MAG GRUPO INMOBILIARIO S.A.S., identificada con Nit No. 9071 045083-3, aprobado por €
Consejo Directivo Inmobiliario de CORPOLONJAS DE COLOMBIA Bogota D.C., como miembro acfivo de
la Entidad con las facultades para realizar avaldos Técnicos Comerciales Urban e

Administracién de Propiedad Horizontal y Derecho Inmobiliario, para efectos de llevar a cabo €l avallo
comercial del inmueble LOTE CASA No. 7 CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DE TIERRA LINDA
DE SILVANIA-CUND., identificado con el folio de matricula inmobiliaria No. 1 57-67395, Codigo Catastral
Anterior: SIN INFORMACION, he recibido los siguientes documentos del sefior ABRAHAM MAYORGA,

identificado con cedula de ciudadania No. 17.046.088:

\

os, Rurales

Certificado de Tradicién y Libertad SIXNO__
Escritura Publica. SIXNO__
Certificado Boletin Catastral SI__NOX
Uso del Suelo SI__NOX
Norma Urbanistica SI__NOX
(Certificado Especial de Cabida y Linderos SI__NOX
(Certificado de Nomenclatura SI__NOX
Certificado de Estratificacion SI__NOX
lLicencia de Construccion SI__NOX
Manzana Catastral SI__NOX

Declaro que he recibido los documentos en: Copia Si X originales NO

Atentamente,

_—
—

s mmediiadrs g Jurdics S A S

NIT:901045083-3

ENEZ llﬂ ; SE-MAG

C.C. Mo. 35.254.053 de Fusagasuga
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
Registro Abierto de Avaluadores No. AVAL-35254053

Representante Legal Suplente de la Empresa
SE-MAG GRUPO INMOBILIARIO S.A.S
Nit No. 901045083-3

Carrera 8 No. 6-35 (Piso 1) Oficina 114, Centro Co 1 ‘TR
SR 7 i ¢ ’ mercial CEN /
Municipio de Fusagasugd / Email: semaggrupotgmail.com / Tel. 8723103 ‘z‘f:.fmJ' §6313
. - L R 7
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MAGDA YOHANA GUTIERREZ Jpi et/
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Teléfonos: 3006563137/ 872310

Fusagasuga, agosto 10 de 2022

Sefior

ABRAHAM MAYORGA AVELLANEDA
(EJ.g.DNo. 17.046.088

Respetado Sefior:

De acuerdo a su solicitud verbal, me permito presentar el informe del Avalo Comercial practicado 4l
avaliio comercial del inmueble LOTE CASA No. 7 CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DE TIERRA
LINDA DE SILVANIA-CUND. identificado con el folio de matricula inmobiliaria No. 15767395 Codigo
Catastral Anterior: SIN INFORMACION.

El presente analisis describe aspectos generales del inmueble, cada una de sus construcciones, zona
geografica, comentarios juridicos y economicos, ademas de esto [as obsolescencias fundamentales para

determinar su valor real a precios del mercado de hoy.

Asi mismo con el presente peritaje, se anexan al final las fotografias y 2 documentacion suministrada.

Toda inquietud que surja al respecto, le ruego hacérmela saber a efectos de darle a conocer las
explicaciones y sustentaciones del caso.

Cordialmente,

G Inmoehang ) b hco SA5.

NIT:301045083-3

m SE-MAG

ENEZ

C.C. No. 35.254.053 de Fusagasuga
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
Registro Abierto de Avaluadores No. AVAL-35254053

Representante Legal Suplente de la Empresa
SE-MAG GRUPO INMOBILIARIO S.A.S
Nit No. 901045083-3

-
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MAGDA YOHANA GUTIERREZ JIMENEZ
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RNA, /CC02-3762

CORPOLONJAS DE COLOMBIA RNA. No. 0407075

:L ’43—} , d o re \ >
-3 »,,;“ 2 i / "/ K_"J
. o o Decreto 2150 /95 y 1420 / 98 50024034
Teléfonos; 3006563137/ $723103
AVALUO TECNICO COMERCIAL
DATOS DEL PROPIETARIO
ombre: ABRAHAM MAYORGAlidentificacién: C.C. No. 17.046.088
hVELLANEDA ¢
i
Direccion: LOTE CASA No. 7 CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DE TIERRA LINDA DE
. SILVANIA-CUND.
- Correo electronico: diegoar 591@gmail.com [Teléfono: 3208597523
(8 )
Titulo de adquisicién /propiedad: Escritura No. 2931 del 14 de junio de 1996, de la Notaria
diecinueve de Bogota
Nl
Anexos

Escritura Publica No. 2931 del 14 de junio de 1996
Certificado de Libertad y tradicion
Copia cedula de ciudadania propietario

Material fotografico

X

ninacion: LOTE CASA No. 7 CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR
E SILVANIA-CUND. DE TIERRA LINDA
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MAGDA YOHANA GUTIERREZ JIMENEZ

PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
RNA./ C.C.-02-3762

JAS DE COLOMBIA RNA. No. 0407075

a o k’q —
. J" B E /J =9 CORPOLON
e 'J Jurtes 3 Decreto 2150 / 95 y 1420 / 98 50024034
Teléfonos: 3006563137/ 8723103
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MAGDA YOHANA GUTIERREZ JIMENEZ
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
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1. OBJETO DEL AVALUO

El objeto del presente avalio es determinar el valor comercial del inmueble, en el estado actual en que sé
encuentra, al cual se ha llegado mediante el método tradicional de investigacion y comparacion de
mercado; ademés, de la observacion y el andlisis de sus caracteristicas particulares, asi como el analisis

del sector que ejerce influencia.

EI valor sefialado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde al valor comercial del
Inmueble avaluado, entendiéndose por este, el que un comprador estaria dispuesto a pagar de contado, y
un vendedor a recibir por su propiedad, como justo y equitativo valor, de acuerdo a su localizacion y
caracteristicas generales y particulares actuando ambas partes libres de toda necesidad, presion 0
urgencia.

Para la realizacion de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que @ nuestra
consideracion son relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como aspectos de tipo
Econémico, juridico, de normatividad rural y fisico que nos permiten fijar parametros de comparacion con
inmuebles del mercado inmobiliario.

. OBJETIVOS DE LA VALUACION

El objetivo principal de ese analisis valuatorio es cumplir con lo encomendado por el sefior ABRAHAM
MAYORGA AVELLANEDA, cuyo fin es realizar el estudio técnico de avalio del inmueble referido para

llevar a cabo un Proceso economico -Juridico.

II. OBJETIVO GENERAL.

Identificar el estado actual el uso principal de cada una de sus instalaciones para dar el valor razonable del
mismo seguin las técnicas vigentes valuatorias, y asi poder alcanzar el precio justo del bien inmueble, en el
sector del mercado de acuerdo a la oferta y la demanda, rentabilidad, metodologia aplicada, esto a fin de
lograr un precio acorde segun el estado y uso funcional actual del bien inmueble.

Il OBJETIVOS ESPECIFICOS.
Obtener el valor real del bien objeto de avalto.

Validar el estado actual del bien inmueble objeto de este andlisis valuatorio para realizar
a cabo un Proceso econdmico -Juridico. i e

=
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MAGODA YOHANA GUTIERREZ JIMENEZ
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
:. ANA, /CC-02-3762
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V. REFERENCIAS NORMATIVAS (MARCO LEGAL Y JURIDICO)

Las normas a tener para los procesos de informacion, formalizacion y regulacion de la Propiedad urbana
son:

* Estatuto Tributario de los Impuestos Administrados por la Direccién General de Impuestos
Nacionales

* DECRETO 2555 DE 2010, por el cual se recogen y reexpiden lag normas en materia del sector
financiero, asegurador y del mercado de valores y se dictan otras disposiciones.

* Decreto 1077 de 2015, por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio.

* Ley 1564 de 2012: Por medio de Ia cual se expide el CGP Codigo General del Proceso y se dictan
ofras disposiciones.

 Ley 1454 de 2011: Por la cual se dicta la Ley Organica de Ordenamiento Territorial de desarrollo
territorial.

* PLAN NACIONAL DE DESARROLLO

« Acuerdos Municipales (ciudad y territorio)

2. INFORMACION DEL SECTOR

2.1.  Desarrollo:

A nivel Municipal:

SILVANIA: Es un municipio de Cundinamarca (Colombia), ubicado en la Provincia del Sumapaz, se
encuentra situado a 44 kilometros de la Capital de la Repuiblica, la ciudad de Bogota D.C., sobre la via
panamericana; Silvania tiene caracteristicas especiales dadas sus condiciones geograficas que permiten
identificar claramente el tipo de formacion geoldgica y de suelos, sus accidentes naturales yla
conformacion de los diferentes paisajes entornos y la articulacién de las especies con la adaptacion a
climas variados, hace que el municipio se vea rodeado de contraste de zonas verdes, zonas agricolas,
sus mismos pobladores y el interés por la conservacion y preservacion de sus ftierras, y Sl
ambiente, vistas alreves de sus pracicas pastoriles, mineras y agricolas. vk

Con gran variedad de fuentes hidricas que ha per
net a el consumo de su misma ti

=]
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MAGDA YOHANA GUTIERREZ JIMENEZ
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL
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Ho ' ol :
y en dia la gran variedad de fuentes hidricas, vias de comunicacion, campos agricolas, zonas turisticas
e que el municipio sea potencialmente rico; cuenta

tod ‘

zon ,: ese conglomerado que forma su poblacion, hac

Fu vVia panamencana como principal de acceso _auloplsta que atraViesa Cludades |mp0nantes pdan
sagasuga, Girardot, Ibagué, Cali etc.

Rio Subia, Barro blanco y Panches o Chocho) con

El Municipio de Silvania cuenta con 3 rios principales (
San Luis y San Miguel y vias departamentales y

Sun i . ,,
" ed de micro cuencas; cuchillas como Pefias Blancas,
e orden municipal.

En el territorio municipal por su conformacion topografica, existe una amplia gama de miradores, aun sin

explotar, entre estos podemos citar los que miran hacia la meseta de Fusagasuga (El Piedron en la via a
Alto el Siete), y otros que miran a la vertiente del

TibaCUY y otros), otros con vista a la cabecera municipal (
rio Subia y que se ubican en las laderas de la Cuchilla de San Miguel y la Cuchilla Pefas Blancas.

Limites del municipio:

POR EL ORIENTE: Con los municipios de Fusagasuga y Sibate

POR EL SUR: Con los municipios de Tibacuy y Fusagasuga
POR EL OCCIDENTE: Con Viota y Mesitas del Colegio, en la cordillera de Tibacuy POR EL NORTE: Con
Granada en la cordillera del Soche o Tequendama

A nivel Veredal:

El Municipio comprende las veredas Agua Bonita, Aguadita, Alto Charco, Azafranal, EI Pendon, El
Progreso, Guasimal, Jalisco, Los Robles, Noruega Alta, San Luis, San Miguel, San Rafael, San Raimundo,
Santa Helena, Subia Central, Victoria Alta, dentro de las cuales se encuentra ubicada la Vereda SAN

JOSE y en este terreno se ubica el predio objeto del avaltio.

A nivel Sectorial:

mente lugar de ubicacion del predio avaluado:

Especifica
El acuerdo 022 del 31 de octubre del aio 2.000 Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio

Silvania, el predio se encuentra ubicado en la vereda SAN JOSE del Municipio de Silvania CIasi‘:ica?jz
como suelo rural, ¥ centro poblado en zona de condominios para destinacion a usos turi'sﬁoos y de
descanso , ubicada por la via que de Novillero conduce al Municipio de Tibacuy, a la altura del Cl'ub del

Bosque en el sector denominado el Hato, el cual, cuenta con cuatro carrete
recebadas y en cinta asfaltica. ras de acceso en buen estado
22, Nivel Socio Econbmico:

& M de Silvania 5 ;u ”e:nn:. );;u '::Mcaclﬁn ao:.pzﬂ:: wu. p';u';nt: %aerz :a c:n'lsolldaciOn de casas de
ecreacion omcn . Mlm'l'} | i 0 de los terren
productivos 0 en descanso ¥ 7 fesidencial - campestre, generando d?:egrgagogg

Carrera 8 No. 6-35 (Piso 1) 114. Centro
stunicipio de Fusogasugd / Email; yema el g il Q’;;Whl CENTROFUSA
| " el. 8723103 - Cel. 3006563137
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Servicios y aumentando la afluencia de turismo en los fines de semana hacia esta Zona; que Como
estructura del érea rural esta conformando un centro poblado con procesos de transformacion urbana.

Se _cugnta en el sector agricola en mas de 2000 Hectareas, los principales productos con cierto
crecimiento siguen siendo en importancia el café, la mora y el tomate de &rbol.

La ganaderia participa con el 6,4% del total de Cundinamarca, en una extension d'e'6'5.862 Has. Y una
produccion lechera equivalente al 4.5% departamental, dentro del cual el Municipio de Silvania se
encuentra ubicado como uno de los més importantes en la Region del Sumapaz.

En avicultura, la provincia tiene una importante participacion departamental del 48.7%, siendo 165
municipios de Fusa y Silvania los més representativos.

'—? porcicultura a nivel departamental colabora con el 14.2%, el Municipio de Silvania, es uno de los
principales de la Region.

Actividad econémica del predio:

El predio LOTE CASA No. 7 CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DE TIERRA LINDA DE SILVANIA-
CUND., se encuentra estratégicamente ubicado cercano a las principales vias de acceso Inter veredal y
municipal, esta construido en un ambiente natural, con una estructura en guadua para uso residencial -
campestre. En particular lo conforman grandes zonas sociales, de recreacion y de esparcimiento social,
agradable para sus habitantes, en uno de los sectores mas atractivos para visitantes por la variedad de su
clima y tranquilidad.

Cuenta con (disefio, ubicacion y servicios) al concepto de condominio conjuga innovacion en arquitectura,
confort y estatus especiales de disefio. No cuenta con ningln tipo de produccién en ningln sector
empresarial-agricola.

2.3.  Vias de acceso:

No hay.
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24, Serviolos publicos;

[ nergln sléolion 6l x£ NO
Acusducto. 6l X NO Veredal Wik, S
Alcantariilado: 6l A NO_ (Pozo sbplin)
G, 8l X NO
Asoo, 81_X NO
Ving: 8l_X. NO
Alumbrado Pablico: 61 /4 NO_
Tolofonla Privada; 61X NO
Tolofonia Pablica: 61X NO___
Observaciones:

La vereda cuenta con buen servicio de transporte a nivel Municipal, ¢l ingreso 4l predio se puede redizar
on vehiculo de cualquier tipo.
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3. GENERALIDADES DEL PREDIO
3.1 Configuracion

EI LOTE CASA No. 7 CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DE TIERRA LINDA DE SILVANIA-CUND,

anteriormente, tiene acceso por la via principal de la autopista Silvania - Fusagasugé;é)Bcégosﬁ/ lzirl\‘:jzn:ﬂlr :‘9
encuentra sometido a propiedad horizontal. Su uso esté proyectado para la constructc‘ n de "
sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, se encuentra adyacente al instrumento:

4. Escritura No. 2931 del 14 de junio de 1996
3.2 Ubicacion

El bien inmueble identificado con matricula inmobiiaria No. 157-67396, denominado ‘LOTE CASA No. 7
CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DE TIERRA LINDA DE SILVANIA-CUND.

3.3 Caracteristicas / colindancias

EI LOTE CASA No. 7 CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DE TIERRA LINDA DE SILVANIA-CUND,
sometido a —Propiedad Horizontal’, cuenta con un area de mil ochocientos metros cuadrados (1.820.00

M2) y se encuentra distribuido asi:

artiendo del mojon, marcado con el numero 4 (4) en el sentido contrario de las manecillas, del reloj
asta llegar al mojon marcado con el nimero 23, en extension de cuarenta y seis metros (46.00 Mtrs),
indando con terrenos de Antonio Garcia; de ahi hasta encontrar el mojon marcado con el numero

eintiuno (21), en extension de veintiséis metros (26.00 mtrs), lindando con las casas (10) y once (11) d

te mojon hasta encontrar el mojon marcado con el numero veinte (20), en extension de cuarenta y tr
etros (43.00 mtrs), en linea quebrada lindando con parqueadero de este mojon hasta el mojon
arcado con el nimero nueve (9), en extension de veinte metros (20.00mtrs), lindando con la cas
umero seis (6), de ahi hasta encontrar el mojon marcado con el numero diez (10), en extension d
ueve metros (9.00 mtrs), lindando con la casa numero seis (6), de ahi hasta el mojon marcado con el
umero cuatro (4), punto de partida en extension de veintidos metros (22.00mtrs), lindando con la cas
umero cinco (5), y cierra.
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El Dredu\o anteriormente alinderado hace parte del régimen de propiedad horizontal, comparte acces
Mas unidades de lotes urbanos.

4. LOCALIZACION
4.1. Caracteristicas del predio
Extension total: 1.820.00 M2
Extension area construida:
0.0 M2, tnicamente cuenta con vias de acceso internas debidamente pavimentadas
Extension altura libre:

No descrita

No se distingue area improductiva por valor total de area de terreno y uso del suelo.

Vetustez: La edad del bien inmueble descrito se encuentra en un predio urbanizable con antigiiedad de
proyecto aproximadamente 10 afos.

Estado de conservacion: El bien inmueble LOTE CASA No. 7 CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR
DE TIERRA LINDA DE SILVANIA-CUND, presenta buen estado de conservacion, no tiene grietas
adyacentes, desbordamiento u otro que afecte el terreno, este se encuentra en estado optimo para
presentar calculo estructural y solicitud de licencia de construccion.

5. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

El presente avallio se realiza de conformidad con los criterios y metodologia aceptados internacionalmente
para el tipo de inmueble en estudio, y su espacio de negociacién se establece considerando los resultados
de una investigacion exhaustiva de mercado, en los antecedentes, condiciones actuales y perspectivas
fisicas, politicas, sociales y juridicas del inmueble.

6. INVESTIGACION Y METODOLOGIA
El presente trabajo de avaluo se realiza teniendo en cuenta los elementos, procedimientos y

determinaciones indicadas en la ley 160 de 1994, sus decretos reglamentarios, los acuerdos pertinentes y
en especial, la resolucion 2965 del 12 de septiembre de 1995, emanada de INCORA.
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El presente informe cumple con las normas legales del Decreto 1420 / 98 y las metodologias descritas €n
la Resolucion 620 del IGAC. En el desarrollo del trabajo se utilizaron los siguientes metodos para
determinar los valores reportados.

Sn la metodologia empleada, se combiné el método de comparacion con el método de mercado (oferta-
emanda)

Para determinar el valor del terreno, se realizo una exhaustiva investigacion de mercado y un analisis
secundario de informacién documental.

Método de Comparacion o de Mercado:

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas
0 transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al objeto del avallo. Tales ofertas o
transacciones han sido clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. Asi mismo Se realiz consulta en el sector para conocer el comportamiento del mercado oferta
y demanda.

6.1. Investigacion directa

Para determinar sus caracteristicas y sus valores se realizd un recorrido por todo el predio, observando
todas las existentes en el predio y ademas se consideré toda la informacion suministrada por su
propietario.

6.2. Investigacion indirecta

En cuanto a la investigacion econémica para adoptar el precio por hectarea en la zona se encontré a
personas conocedoras del mercado de Bienes y Raices; algunos por ser propietarios en el sector, otros
por conocimiento de causa, soportando estos valores con los de entidades bancarias y algunos informes

técnicos publicados por personas especializadas en avallios del IGAC, entidades estas que mantienen
estricta relacion con la materia en estudio y del sector.

Dicha encuesta se dirigio detallando variables como ubicacion, perimetro urbano, calidad de los suelos y
posibilidades de mecanizacion, vias de acceso, estado actual del predio, efc.

Para determinar los valores u'nitarios. intrinsecos del terreno se empled el método comparativo
conjuntamente con [as mejoras introducidas en ellos, luego se dedujeron estas, considerando las 4reas
afectadas y las ventajas comparativas entre unidades segun la clase agrolégica.

En el desarrollo de la investigacion exhaustiva de mercado y analizando las posibilidades y el
actual del predio podemos definir los siguientes aspectos: y ey
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A Continuacidon, se presenta el estudio de mercado del sector investigacion directa:

.ot en venta Berra inda 1210 M2 4rea construida en $288.033 $348.520.000
Centro Comercial
venta del mismo Conjunta 65 M2 $220.000 $146.300.000
M Mirador Tierra Linda
OTE CASA No. 7 CONJUNTO 1.820 M2 $220.000 ($400.400.000).
SIDENCIAL MIRADOR DE TIERRA
INDA DE SILVANIA-CUND.

7. DETERMINACION DE LOS PRECIOS UNITARIOS PARA MEJORAS CONSTRUCCIONES, OBRAS
ANEXAS Y MAQUINAS

7.1. Construcciones
El predio avaluado cuenta con expectativas de realizar obras de construccion de vivienda urbana de
acuerdo a indices del régimen de propiedad horizontal -modemizacion y tecnificacién, de acuerdo a
MwwmmmymmwdesmmmdmeMy
Obras civiles en este sector. _

Avea toal segin: Certicadode Tradciony ierad No. 157-67395/163.27 M2
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S valores unitarios para cada uno de ellos, caso que nos indica el valor para el presente avallo

se ha
Ce general por el bien inmueble.

9. AVALUO COMERCIAL

Teniend
0 S : i
en cuenta el sector, la ubicacion, las vias de acceso y el estudio de mercado con los vecinos

od :
podemos afirmar que el justo precio del predio objeto de este avallo s el valor de CUATROCIENTOS

MILLONES CUATROCIENTOS MIL PESOS ($400.400.000).

10. CONCLUSIONES

Para la 3 s 4 % L% :
Soncitantgr;as?nte valugcxon se declara que solo existe una relacion de servicios profesionales con el
e la valuacion, por tanto, no existe algin tipo de conflicto de interés.

De i : ¥ : o

& ligdtgal forma se confirma que el informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien esta

o ge 0 sus asesores profesnon_e_:!es; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte; y
acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.

Atentamente;

womdt _ fSEMAG
GDA YOHANA GUTIERREZ JIMENEZ n[!‘.! euBenstel

PERITO AVALUADOR PROFESIONAL

C.C. No. 35.254.053 de Fusagasuga

PERITO AVALUADOR PROFESIONAL

Registro Abierto de Avaluadores No. AVAL-35254053
Representante Legal Suplente de la Empresa
SE-MAG GRUPO INMOBILIARIO S.A.S

Nit No. 901045083-3

A continuacion, se anexa al presente trabajo valuatorio el material fotografico del bien inmueble:
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RAA

Registro Ablerto de Avoluodores

niy VWW.I8

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

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

udadania No. 35254053, se

Bl sefior(a) MAGDA
YOHANA GUTIERR idantif Cédula de ci
EZ JIMENEZ, identificado(a) con la 022 y se le ha asignado el

€ncuentra inscrito(a) Reaqi
: en el Registro Abiert 1 de Enero de 2
nimero de avaluador AV i 592 053,Ie o de Avaluadores, desde el 3

Al momento de expedicion

OHANA GUTIERREZ JIMENEZ se
€ncuentra Activo y se encu

de este certificado el registro del sefior(a) MAGDA Y
entra 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 estructura ecol6gica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado. |

Fecha de inscripcion Regimen
31 Ene 2022 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance i

« 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 expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales. &

Fecha de inscripcion Regimen
31 Ene 2022 Régimen Académico
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Degitlro Abwito de Avohsadire

RAA N,

. puentes, tuneles, acueductos y conducclones, prosas,
Muelles y demas construcciones ci

31 Ene 2022 | Regimen
Reégimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos
Alcance

* Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripoion | Regimen
31 Ene 2022 | Régimen Académico

Categoria 6 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 Inscripcion Regimen '
31 Ene 2022 Régimen Académico

|
Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
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Categoria B Olwae de Aite, Ovtelsisria, Palilmoniales y Bl e

Alcance

s Ate, jovar, oifebieria, aitesanias, muebles oon valor Nelbnoe, cultural, ArGUeGIGEIG, paler N MAPLs |
sinvlaler

P e i igacin | Raglinan

A% Ene 2o | el Acaddinien

Categoria 10 Semovienter y Animales

Alcance

« Semovientes, animales y muebles no alasifivados en olra wepecialidad,

Fooha de insarpoidn Heglimen
21 Ene BOR2 eglmen Apadémion
Gategoria 11 Activos Operacionales y I stablecimientos de Gomeroio ,
Py

.wummmmmmmaﬁuﬁ

Establecimientos de COMercio.
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RAA WA

Registrn Abwrto de Avatundor

PIN DE VALIDACION

h2910a5e

6n que reposa en el

El presente certifi
ifica . -
do se expide en la Repliblica de Colombia de conformidad con la informaci
vigencia de 30 dias

Registro Abierto d
phe s i 3 Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Agosto del 2022y fiene
s ados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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El Presidente de la Junta Directiva, con base en las matriculas de la
CORPORACION COLOMBIANA DE LONJAS Y REGISTROS

“CORPOLONJAS DE coLOMBIA”

CERTIFICA QUE:

SE-MAG GRUPO INMOBILIARIO S.A.S.
NIT. 901.045.083-3
Rizca. MAGDA YOHANA GUTIERREZ JIMENEZ
C. C. 35.254.053

Presents solicitud de inscripcion en esta Lonja, 1a cual fue estudiada y aprobada por ¢l :
Consejo Directivo de Inmobiliario de CORPOLONJAS DE COLOMBIA Bogota,

D.C., comprobandose su idoneidad en el Area Inmobiliaria, cjerciendo en las
siguientes dreas:
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