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13 de diciembre de 2022

Sefnores

JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO
Girardot - Cundinamarca

Referencia:

Demandante:

Demandado:
Radicado:

ASUNTO:

GLORIA PATRICIA GOMEZ PINEDA, abogada en ejercicio,

EJECUTIVO HIPOTECARIO
BANCOLOMBIA

JAIME RODRIGUEZ BALLESTEROS
2017-00202

SE ALLEGA AVALUO COMERCIAL

L GOMEZ
PINEDA

A BOGADOS

identificada con la

C.C. 43.469.590 de Marinilla y portadora de la T.P. 66.733 del C.S. de la J.;
actuando en mi calidad de apoderada judicial del demandante en el proceso de la
referencia; por medio del presente escrito me permito allegar el avalio del
inmueble ubicado en la CALLE 48 No. 22 - 32 BARRIO LA ESPERANZA NORTE
GIRARDOTA - CUNDINAMARCA, el cual asciende a la suma de CIENTO OCHENTA Y
TRES MILLONES SEISCIENTOS VEINTIDOS MIL PESOS ($183.622.000)
presentado por el perito DIEGO FERNANDO ESPINDOLA (AVALUOS Y CONSULTORIA
— CACERES Y FERRO FINCA RAIZ S.A.)

El avallo se efectud teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

e El sector

e Ubicacion del inmueble dentro del sector
e Forma area y dimensiones del inmueble
e Uso actual y rentabilidad

e Oferta y demanda de este tipo de inmueble en el sector

e Potencialidad del inmueble al cambio, uso, adecuacién y remodelaciones
e Transacciones efectuadas en el sector bajo caracteristicas andlogas a las del

inmueble

e Situacién econdémica del pais

Atentamente,

GLORIA PATRICIA GOMEZ PINEDA
C.C. 43.469.590 de Marinilla
T.P. 66.733 del C.S. de la J.

Medellin

Torre GP
Carrera 48B # 15 Sur - 35
(57-4) 604 19 90

gomezpineda.com

Bogota

Edificio Plaza 67
Calle 67 # 7 - 35. Torre A, Int. 402
(57-1) 300 10 12 | 300 10 08

Rionegro

Centro comercial Coérdoba

Carrera 50 # 45 -

(57-4) 561 64 00

21. Blogue 6, Int. 301
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AVALUO 349 - 2022

Descripcion del inmueble.

Se trata de una construccion tipo casa, de disposicion medianera, ubicado en la zona norte del municipio de
Girardot, en el barrio Esperanza Norte al norte del Cementerio Jardines del Sefior, presenta uso residencial el
cual se desarrolla en dos niveles.
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Informacion bdsica.

2.1. Cliente
JAIME RODRIGUEZ BALLESTEROS
CC 19.470.559
2.2 Tipo de inmueble
Se trata de una construccidn tipo casa de disposicion medianera dentro de la manzana, presenta
uso residencial, el cual se desarrolla en dos niveles. Ubicado en el barrio Esperanza Norte del
municipio de Girardot Cundinamarca.
2.3. Tipo de avallo
Comercial para determinar el valor de las unidades juridicas, siguiendo las disposiciones en cuanto
a metodologia establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —IGAC— mediante
Resolucion No. 620 del 23 de septiembre de 2008, con el objeto de establecer el valor comercial
actual del inmueble que a continuacion se identifica y describe.
2.4. Direccién
Calle 48 No. 22 — 32
2.5. Localizacion
2.5.1. Ubicacioén
El inmueble se encuentra edificado sobre un (1) lote de terreno medianero, ubicado sobre el
costado norte de la Calle 48 identificado con la nomenclatura 22 - 32, zona norte del municipio,
Barrio Esperanza Norte, Girardot.
2.5.2. Barrio : Esperanza Norte
2.53. Llocalidad : No aplica.
254. UPZ : No aplica.
2.5.5. Ciudad : Girardot.
2.5.6. Departamento : Cundinamarca.
2.5.7. Coordenadas : Latitud 4.328039

Longitud -74.801058
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AVALU

2.5.8.

2.6.

27.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

O 349 - 2022

Destinacion actual : Vivienda.

Fecha de Visita

26 de noviembre de 2022.
Nota: Solamente a esta fecha son validas las consideraciones presentadas.

Fecha aporte documentos

22 de noviembre de 2022.

Fecha del informe

30 de noviembre de 2022.

Fecha aplicacion del valor

30 de noviembre de 2022.

Documentacion suministrada para realizar el avalto

e Certificado de Tradicion y Libertad No. 307-38992 expedido el 27 de agosto de 2021 por la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Girardot.

e Copia de la Escritura Publica No. 885 protocolizada el 18 de junio de 2016 en la Notaria
Primera del circulo notarial de Girardot.

e Consulta Ventanilla Unica de Registro — VUR-, para la matricula inmobiliaria 307-38992 del
28/11/2022.

Vigencia del avalto

De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio
de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avaliio comercial
tiene una vigencia de un afo, contado desde la fecha de expedicidn, siempre y cuando las
condiciones fisicas y normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como
tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario
comparable.

Responsabilidad del Avaluador

NOTA 1: Céceres y Ferro Finca Raiz S.A., no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten al bien inmueble en estudio, asi como a la tradicidn o titularidad de estas.

NOTA 2: Caceresy Ferro Finca Raiz S.A., no revelara informacion sobre la valuacién a nadie distinto
de la persona natural o juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacién
escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.
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Informacion juridica.

El presente capitulo no constituye un estudio juridico de la tradicién de los inmuebles.

3.1.  Propietario
El propietario de acuerdo con los documentos suministrados del inmueble objeto de avaluo es:

RODRIGEZ BALLESTEROS JAIME.
CC 19470559

3.2. Titulo de propiedad

El titulo de adquisicidn de acuerdo con los documentos suministrados es:
COMPRAVENTA (Modo de adquisicién), mediante:

e  ESCRITURA PUBLICA No. 885 del 18 de junio de 2016 Notaria Primera de Girardot.
3.3. Folio de matricula inmobiliaria y chip

Identificacion del Inmueble

. . Matricula X
Descripcion e Referencia Catastral
Inmobiliaria

CL48#22-32 307 - 38992 253070104000002430013000000000

Fuente: Certificado de tradiciéon y libertad.

3.4. Observaciones

Anotacion No. 9. Embargo Ejecutivo con accion real
Oficio 77 del 2018-01-31 Juzgado Segundo Civil Circuito de Girardot
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Caracteristicas generales del
sector.

GOBERNACION DE CUNDINAMARCA
SECRETARIA DE PLANEACION
CASCO URBANO o
MUNICIPIO DE GIRARDOT \

Escala grafica

e  BARRIO: ESPERANZA NORTE.
e  CIUDAD: GIRARDOT - CUNDINAMARCA

4.1. Delimitacion del sector de localizacion

Plano Divisidn Politiga Urbana. POT Girardot

----- NORTE: Zona Rural — La Victoria.
----- SUR: Cementerio Jardines del Sefior
————— ORIENTE: Barrio Solaris.

Carrera 22

FUENTE: POT Girardot

Avaldos y Consultoria — Cdceres y Ferro Finca Raiz S.A 8



AVALUO 349 - 2022

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Generalidades del sector de localizacion

El sector donde se localiza el inmueble se ubica al norte del casco urbano del municipio, al norte del
Cementerio Jardines del Sefior, el sector se caracteriza por ser un sector en desarrollo para el uso
de vivienda de auto construccion tipo o estrato 2 con altura de uno y dos niveles, el uso comercial

se observa de manera puntual y a escala basica en locales pequefios ubicados en los primeros niveles
de las viviendas.

Actividades predominantes del sector

El sector se encuentra en desarrollo, se observa actividad residencial predominante y algunos lotes
sin desarrollar, presenta buenas vias y acceso a servicios publicos.

Estratificacion socioeconémica

El inmueble cuenta con una asignacion de estrato dos (2) de acuerdo con lo informado durante la
vista técnica.

Tipos de edificacién

4.5.1. Delsector

El sector se encuentra en desarrollo, en general se encuentran edificaciones de uso
residencial, con dreas y disefios arquitectdnicos similares, de sencillas a normales
especificaciones y acabados.

4.5.2. Edificaciones importantes del sector y sectores adyacentes

En sectores aledafios como las mas destacadas y de mayor significacion se encuentran:
Cementerio Jardines del Sefor y Trilladora de Café.

4.5.3. Vias de acceso e influencia del sector

La principal via de acceso al sector es la Calle 22 la cual inicia en la via principal que
comunica a los municipios de Girardot y Tocaima.

454. Estado de conservacion

4.6.

Las vias de acceso se encuentran pavimentadas y en buen estado de conservacion.

Infraestructura urbana del sector

4.6.1. Vias

Buena via de acceso.
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AVALUO 349 - 2022

4.6.2. Andenes
El sector cuenta con andenes en buen estado de conservacion.
4.6.3. Sardineles

Al igual que los andenes el sector cuenta con ellos.

4.6.4. Alumbrado pUblico
El sector cuenta con un adecuado alumbrado publico.
4.6.5. Redes de servicios puUblicos
El sector cuenta con un adecuado sistema de redes de servicios publicos.
4.6.6. Espacio publico y amoblamiento
Existe sefializacion y amoblamiento urbano dentro del sector.
4.6.7. Arborizacién
El sector cuenta con algunas zonas verdes, arborizadas y empradizadas.
4.6.8. Condiciones ambientales
El sector presenta buenas condiciones ambientales.
4.7. Transporte pUblico

Cuenta con buen servicio de transporte publico; con presencia de buses que comunican al sector
con el centro del municipio.

4.8. Actividad edificadora

La tendencia es el mantenimiento de construcciones de baja altura, por tal motivo se evidencia una
dindamica baja de nuevas construcciones, Adicionalmente se evidencia la modificacion o adecuacion
de las construcciones existentes para desarrollar actividad residencial.

Avaldos y Consultoria — Cdceres y Ferro Finca Raiz S.A
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5.1.

5.2

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Caracteristicas Generales
Terreno.

Cabida superficiaria

DESCRIPCION AREA (M2)
CL48#22-32 87,00
Total, Area de Terreno 87,00

FUENTE: Certificado de Tradicién y Libertad y la Escritura publica suministrada.

Ubicacion dentro del sector

Dentro del sector, el inmueble presenta disposicion medianera, ubicado sobre la Calle 48.

Linderos

NORTE : en 14.50 metros con propiedad de Luz Marina Pulido.

SUR : en 14.50 metros con propiedad de Pedro Luis Barreto Castillo.
ORIENTE : en 6.00 metros con propiedad de Nacedonio Silva.
OCCIDENTE : en 6.00 metros con la via publica.

FUENTE: Escritura publica suministrada
Topografia
El inmueble objeto de estudio se encuentra ubicado en un terreno plano.

Forma

El inmueble cuenta con forma geométrica regular.

Relacion Frente - Fondo

El inmueble presenta una relacion 1 a 2,4 aproximadamente.

Avaldos y Consultoria — Cdceres y Ferro Finca Raiz S.A
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Caracteristicas Generales de la
construccion.

6.1. Construccion y distribucion

El inmueble objeto de estudio presenta disposicion medianera y se distribuye en dos (2) pisos, los
cuales se distribuyen en Pisol: Garaje, sala-comedor, cocina, bafio social y patio. Segundo nivel:
Cuatro (4) alcobas una de ellas con bafio privado y otra con balcén, bafio social y hall de circulacion.

6.2. Destinacion

El inmueble se encuentra destinado para el uso de vivienda.

6.3. Cuadro de dreas y edad de las construcciones.

Identificacion del Inmueble

Area construida susceptible de legalizar 122,00

p . Doce (12)
Area total construida 122,00

Nota: El drea construida fue medida en campo, razén por la cual se debe considerar aproximada.
Nota 2: La vetustez fue obtenida de la informacidn catastral asociada al predio.

6.4. Especificaciones constructivas

6.4.1. Estructura

Tradicional con vigas y columnas en ferroconcreto.

6.4.2. Cubierta

Teja fibrocemento y plastica.

6.4.3. Fachada

Concreto texturizado.

6.4.4. Entrepisos

Placa de concreto.
6.45. Mamposteria

Muros internos en bloque con acabado final en estuco y vinilo.

Avaldos y Consultoria — Cdceres y Ferro Finca Raiz S.A
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AVALUO 349 - 2022

6.4.6. Pisos
Ceramica y baldosa.
6.47. Cieloraso
Dry Wall.
6.4.8. Carpinteria metdlica
Puerta de acceso, puertas interiores, perfileria metdlica en ventaneria.

6.4.9. Carpinteria madera

Puertas interiores.

6.4.10. Bano

Enchape sencillo a % de altura, mobiliario sencillo, zona hiumeda sin division.
6.4.11. Cocina
Sencilla, con enchape a medio muro, mesén en concreto enchapado.
6.5. Estado de conservacion y mantenimiento

Al momento de la visita, se considera que su estado de conservacion y mantenimiento es regular,
requiere reparaciones sencillas en las paredes, como mantenimientos de pintura, sin embargo, no
presenta evidencia alguna de fallas o deficiencias en su estructura a nivel visual.

6.6. Servicios publicos

e Acueducto : Si
e Alcantarillado : Si
e Energia Eléctrica : Si
e Red Telefdnica : Si.
e  Gas Natural : Si.

6.7. Instalaciones especiales.

e No presenta.
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Reglamentacion Urbanistica.

El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) vigente a la fecha, esta reglamentado mediante Acuerdo 024
del 16 de diciembre de 2011, establece la siguiente reglamentacion urbanistica para el predio:

Reglamentacion Urbanistica

Descripcion Reglamentacion

Tipo de suelo Urbano

Usos del suelo urbano: Vivienda

\\ R |

| USOS IE SUELD

TRINS T

Plano Usos del suelo urbano. POT Girardot

ARTICULO.- CLASIFICACION DEL SUELO.- De conformidad con lo previsto en el capitulo IV de la ley 388
de 1.997, el suelo del municipio de Girardot se clasifica en Suelo Urbano, Expansién, Suburbano, Rural y
de Proteccion. (Ver Plano F1 y F1A). Para los fines de concertacion de los asuntos ambientales de la
propuesta de modificacion del POT, se anexan las certificaciones de clasificacién agroldgica emanadas del
Instituto Geografico Agustin Codazzi, respecto de los predios que la Administraciéon Municipal ha
propuesto como modificaciones o adiciones de poligonos de suelos suburbanos, de expansidn urbana,
corredor vial y vivienda campestre en consideraciéon a los pardmetros del Decreto 3600 de 2007, y se
soporten las referencias cartograficas respectivas. Se incluye un plano de mayor detalle relacionado con
los suelos urbanos y de expansién urbana, que permita una mejor confrontacién con el sistema de
coordenadas, confrontadas con los soportes de los perimetros de servicios publicos.

Avaldos y Consultoria — Cdceres y Ferro Finca Raiz S.A
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SUELO URBANO.- Comprende el drea determinada dentro del perimetro urbano ubicado entre las
coordenadas definidas, aproximadamente de 2.114,03 has Se constituye esta categoria las areas
destinadas a usos urbanos que cuentan con infraestructura vial y redes primarias de acueducto,
alcantarillado y energia que estan delimitadas por el perimetro de servicios publicos.

Tratamientos Urbanisticos: Desarrollo

TRAT. DE CONSOLIDACION

TRAT. DE RENOVACION URBANA

TRAT. MEJORAMIENTO INTEGRAL

TRAT. DE DESARROLLO

I
J(O[8|U U

SUELO DE EXPANSION
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x
)
<
&
i1} o OQ‘
.‘.»Q
= \JQ\\zL;:\,\ >

Rn% X [

iy o

Plano Tratamientos urbanisticos. POT Girardot

ARTICULO 29.- NORMAS URBANISTICAS Y DE EDIFICACION: NORMAS GENERALES.- Son las que permiten
para todos los tratamientos la normativa de las acciones urbanisticas y de edificacidn, en especial para el
tratamiento de Desarrollo por la incorporacion de nuevos terrenos al proceso urbano y comprende las
zonas sin desarrollar localizadas dentro del perimetro de servicios y aquellas areas de actividad agrologica
que por sus caracteristicas permiten el asentamiento de usos urbanos fuera del mencionado perimetro.
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7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Descripcion de las hipotesis y
condiciones restrictivas.

Problemas de estabilidad y suelos

El inmueble no se encuentra en zona de riesgo por inundacién ni remocién en masa.
Impacto ambiental y condiciones de salubridad

El sector cuenta con normales condiciones ambientales.

Servidumbres, cesiones y afectaciones viales

El predio objeto de avaliio no cuenta con ningun tipo de afectacién de caracter vial, ni areas de
cesiones, inscritas en los documentos suministrados.

Seguridad

El sector no cuenta con problemas de seguridad importantes o significativos, mas alld de los que
presenta la ciudad en general.

Problemadaticas socioecondmicas

El sector no cuenta con problemas de tipo socioeconémico significativos que en algiin momento
afecte la comercializacién del inmueble.

Avaldos y Consultoria — Cdceres y Ferro Finca Raiz S.A
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8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Aspecto Econdmico.

Mercado en el sector

OFERTA: Media, para predios de similares caracteristicas a los inmuebles objeto de estudio, media,
para predios con usos y caracteristicas diferentes.

DEMANDA: Baja, en términos generales.
Comercializacion:

Se estima la comercializacién del inmueble objeto de estudio en un periodo cercano a los diez (10)
meses, debido al uso, estrato y ubicacion de este.

Valorizacion:

Estable, dadas las actuales condiciones del mercado de la finca raiz para el uso de vivienda en
inmuebles estrato dos (2), localizados en el sector Esperanza Norte, las vias de acceso aceptables y
el buen amoblamiento urbano.

Valor Predial:

Sin informacidn.

Avaldos y Consultoria — Cdceres y Ferro Finca Raiz S.A
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Consideraciones Generales.

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en los capitulos anteriores, se
han tenido en cuenta en la determinacién del justiprecio comercial, materia del presente informe, las
siguientes particularidades:

e En la adopcion del valor se analizé la ubicacién del predio en el contexto ciudad y zona,
teniendo en cuenta factores como calidad de vida, entorno inmediato y secundario, facilidades
de acceso, el uso residencial que presenta el sector.

e Para efectos del presente avalué comercial no se consideraran las construcciones que
correspondan a areas por fuera de las legalmente establecidas dentro de la normatividad
vigente en lo referente a la volumetria dada su imposibilidad de reconocimiento legal.

e Lalocalizacion del inmueble objeto de estudio al norte del municipio en un sector en desarrollo.
e La suficiente infraestructura de servicios con que cuenta el sector.

e Elhecho de contar con buenas vias de acceso que conecta al sector con diferentes sectores de
la ciudad.

e Las regulares especificaciones constructivas y caracteristicas arquitectdnicas de la edificacion,
asi como el regular estado, el cual requiere reparaciones sencillas en paredes; adicionalmente
su vetustez de doce (12) afios aproximadamente.

e El presente avalio comercial, considera uUnica y exclusivamente el valor del componente
inmobiliario.

e El area de construccion, la cual fue medida al momento de la inspeccidon ocular, no excede al
area maxima susceptible de legalizar por norma; a su vez, el drea de terreno se extrae de la
informacion juridica aportada por el solicitante.

e El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba al
momento de efectuar la visita de inspeccion, con una vigencia maxima de un afo, siempre y
cuando las condiciones actuales se mantengan.

e El presente avallio no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden
juridico de ninguna indole.

e El valor reportado en el presente informe puede tener una variacion o tolerancia aceptable
segun las condiciones de la negociacion.

e El presente avaluo se refiere a la transaccion del valor del inmueble a precios comerciales,
expresados en dinero, con miras a determinar una operacidén mercantil o hipotecaria. El valor
determinado en el avaltio es el precio de equilibrio al cual se podria realizar una transaccién en
condiciones normales, entendidas estas como aquellas en que el comprador y el vendedor
operan libres de presidn, como pudiera ser una quiebra, venta forzosa y obligatoria o bien en
condiciones de especulacion local.
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e Conforme el Art. 14 del Decreto 1420 de 1998; la compafiia avaluadora, asi como el avaluador
no seran responsables de la veracidad de la informacidn recibida del solicitante, con excepcion
de la concordancia de la reglamentacién urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble
objeto de avaltiio al momento de la realizacidn de este.

e El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacién y

documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo tanto, no nos responsabilizamos
de situaciones que no pudieren ser verificables por nuestra firma en su debido momento.
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Metodologia valuatoria
empleada.

Para encontrar el valor integral del inmueble se utilizé el Método de Comparacién o de Mercado, este método
consiste en realizar un analisis de la oferta de inmuebles similares, en principio dentro de la misma zona de
influencia y alternativamente en sectores de alguna manera comparables.

Conforme lo requiere la aplicacion de este método valuatorio, los datos que conforman la muestra del estudio
de mercado fueron previamente analizados, clasificados e interpretados. Por lo tanto, su presentacién se
realiza organizadamente partiendo de factores y caracteristicas genéricas hasta las particularidades propias
del inmueble, terminando con las conclusiones del razonamiento que se utilizd para desarrollar el estimativo
del valor.

Para la estimacion del valor comercial de la construccion, se utilizé el Método de Costo de Reposicidn, este
método busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de
construir a precios de hoy un bien en un estado semejante al objeto de avaluo y restarle la depreciacion
acumulada, para lo cual se hizo aplicacién de las ecuaciones de depreciacidn establecidas en la Resolucion 620
del 2008.

10.1. Justificaciéon de la metodologia

Teniendo en cuenta el objeto de la valuacidon y debido a que el inmueble se encuentra en un mercado
abierto con el método de comparacién de mercado se quiere estimar la cuantia por la que el bien
podria intercambiarse en la fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto a comprar y un
vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada, en la que
las partes hayan actuado con la informacion suficiente de manera prudente y sin coaccidn.

10.2. Memoria de cdlculos

Para encontrar el valor del terreno se seleccionaron tres (3) ofertas para venta de inmuebles
comparables dentro del sector inmediato y sectores comparables de localizacidon con respecto al
inmueble objeto de avallo (ver anexo); todas las ofertas presentan uso del suelo y edificabilidad
similar. Con estas cuatro (4) ofertas, descontando el valor de la construccién y aplicando un factor de
negociacion del 3% y 5%, se encontrd un valor promedio por metro cuadrado de $511.574, un limite
inferior de $ 497.118 y un limite superior de $ 526.030.

Teniendo en cuenta la ubicacion sobre via pavimentada, cerca de la via principal, el drea de terreno,
forma, aprovechamiento urbanistico, disposicion, el uso y el coeficiente de variacién menor al 7.5 %,
se adoptd un valor por metro cuadrado de terreno muy cercano al limite superior de la estadistica de
$ 526.000.

Para el valor de las construcciones que en general presentan un estado general de conservacion clase
3, el inmueble presenta un regular estado de conservacidon por lo que se pudo apreciar en la
inspeccion ocular.
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Para la aplicacion de este método se utilizé la siguiente formula:

A=Vn-(Vn*Y)+Vt, Donde

A Avaluo del bien
Vn Valor nuevo de la construccion
Vit Valor del terreno

Valor porcentual a descontar en
Y la construccion.

De acuerdo con lo anterior se utilizaron los siguientes datos:

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

ITEM EDAD VIDA UTIL EDAD EN clE;LgE:vig| DEPRECIACI RE:SSLETON VALOR VALOR FINAL VALOR
% DE VIDA ON ON 2 DEPRECIADO ADOPTADO
Area construida 12 100 12,00% 3 23,60% $ 1.475.635 $348.322 $1.127.313 | $ 1.130.000

Nota: Valores tomados del estudio “Valores de reposicion de edificaciones” desarrollado por el

banco.
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AvalUo comercial de venta.

CL 48 No. 22 - 32
BARRIO: ESPERANZA NORTE
GIRARDOT - CUNDINAMARCA

Liquidacion avalto
Descripcion Area privada (m2) | Valor ($/m2) Valor total

Area terreno 87,00 526.000 45.762.000
Area construida 122,00 $ 1.130.000 $ 137.860.000
VALOR TOTAL $  183.622.000
SON: CIENTO OCHENTA Y TRES MILLONES SEISCIENTOS VEINTIDOS MIL
PESOS MONEDA CORRIENTE

($ 183.622.000 M/CTE.)

NOTA 1: De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econdémico, el presente avalio
comercial tiene una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su expedicién. Siempre y cuando
las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco se
presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

NOTA 2: Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad del presente informe de valuacidon, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacidn, ni detalles del trabajo, sin consentimiento escrito de
Caceres Y Ferro Finca Raiz, o del solicitante del estudio.

NG. DI GdJFER ANDQ ESPINDOLA
ALUJADOR DESIGNADO
R.A.A. 9015960

Bogota D.C., noviembre 30 de 2022
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Declaraciéon de cumplimiento.

Que Caceres & Ferro Finca Raiz S.A., sus directivos y el avaluador comisionado, no tienen intereses
financieros ni de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mas alla de los derivados de la contratacién de nuestros servicios profesionales.

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

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

Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes tangibles o
intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los inmuebles,
como por ejemplo “Good Will”, primas, la valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la
participacion tenida sobre la operacion del negocio.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cédigo Colombiano de
Etica del Avaluador”, del Registro Nacional de Avaluadores de Fedelonjas y de acuerdo con los
parametros exigidos por Caceres & Ferro Finca Raiz S.A.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacién y los
documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, por lo tanto, no nos responsabilizamos de
situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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Registro Fotografico

ENTORNO FACHADA

SALA - COMEDOR COCINA
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GARAIJE PATIO
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ALCOBA

ALCOBA

Avaluos y Consultoria — Cdceres y Ferro Finca Raiz S.A

ACCESO NIVEL 2

HALL DE CIRCULACION

BANO
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ALCOBA BANO PRIVADO

NOMENCLATURA CONTADOR GAS NATURAL

CONTADOR ACUEDUCTO CONTADOR ENERGIA
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Mapa de localizacion general.
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Adenda de la experticia del avalto

Bajo los Términos del Articulo 226. Caceres & Ferro Finca Raiz S.A., Manifiesta bajo juramento mediante la
firma del presente dictamen que este es independiente y corresponde a su real conviccién profesional.

En cumplimento con los requisitos del articulo 226, declaramos:

La companiia avaluadora que rinde el dictamen y las personas que participaron en la elaboracién de este
fueron:

Firma Avaluadora

Nombre Firma Caceres y Ferro Finca Raiz S.A.
NIT 900.252.318-2
Representante Legal Natalia Vasquez Pardo.
Cédula de Ciudadania 1.010.162.988
Direccion Oficina KR 7 No. 99 — 53 Torre 2, Piso 16
Teléfono — Celular 0315942330

Avaluador Designado

Nombre Diego Fernando Espindola Ramirez
Cédula de Ciudadania 1.019.015.960
Direccion Oficina KR 7 No. 99 — 53 Torre 2, Piso 16
Teléfono — Celular 031 5942330 - 3057097830
Profesion Ingeniero Catastral y Geodesta

Caceres & Ferro Finca Raiz S.A., no cuenta con publicaciones relacionadas con el peritaje ni los encargados de
este.

Caceres & Ferro Finca Raiz S.A., ha sido designado como perito en la elaboracion de un dictamen pericial, en
los siguientes casos:
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Casos

Tribunal de Arbitramiento Camara de
Juzgado o despacho

Comercio.
Concesidn Autopista Bogota Girardot
Partes S.A. contra Instituto Nacional de

Concesiones INCO (hoy ANI)
Elaboracion de 1.293 avaltos

Materia de dictamen .
prediales

Casos

Tribunal de Arbitramiento Cdmara de
Comercio.
Concesidn Autopista Bogota Girardot
Partes S.A. contra Agencia Nacional de
Infraestructura.
Perito experto en avallos prediales,
inmobiliarios y de finca raiz.

Juzgado o despacho

Materia de dictamen

Casos

Tribunal de Arbitramiento Camara de
Comercio.
Autopistas del Sol S.A. contra
Agencia Nacional de Infraestructura.
Perito experto en avallos y gestion
predial.

Juzgado o despacho
Partes

Materia de dictamen

Casos

Juzgado Primero Administrativo Oral
de Zipaquira.
Empresa de Energia de Bogota SA
Partes ESP contra Fundacién Colegio
Odontoldgico Colombiano.

Juzgado o despacho

Materia de dictamen Elaboracion de avalto de mejoras.
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Caceres & Ferro Finca Raiz S.A., ni sus colaboradores han sido designados en procesos anteriores o en curso
por la misma parte o por el mismo apoderado de la parte.

Caceres & Ferro Finca Raiz S.A., ni sus colaboradores se encuentran incursos en las causales contenidas en el
articulo 50.

Caceres & Ferro Finca Raiz S.A., declara que los peritajes rendidos en anteriores procesos fueron realizados
con la metodologia regular expuesta por la Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC.

Caceres & Ferro Finca Raiz S.A, declara que, en el ejercicio regular de nuestra profesion u oficio, realizamos la
metodologia regular expuesta por la Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi IGAC.

el
NG. DI GdJFER ANDQ ESPINDOLA
ALUADOR DESIGNADO
R.A.A. 9015960

Bogota D.C., noviembre 30 de 2022
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Registro Ablerto de Avaluadares

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

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

El sefior(a) DIEGO FERNANDO ESPINDOLA RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
1019015960, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 05 de Junio de 2019 y se le ha
asignado el nimero de avaluador AVAL-1019015960.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) DIEGO FERNANDO ESPINDOLA RAMIREZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
05 Jun 2019 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
05 Jun 2019 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
05 Jun 2019 Régimen Académico
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Histoéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion Regimen
05 Jun 2019 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
05 Jun 2019 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
05 Jun 2019 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

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

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
05 Jun 2019 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:
Pagina 2 de 3




Registro Ablerto de Avaluadares

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CL 137 #91 -97 TR 4 APTO 302
Teléfono: 3057097830
Correo Electrénico: espindola.ing@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco José de Caldas.
Especialista en Avaluos - Universidad Distrital Francisco José de Caldas.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) DIEGO FERNANDO ESPINDOLA RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
1019015960.

El(la) sefior(a) DIEGO FERNANDO ESPINDOLA RAMIREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

acic0a3a

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Diciembre del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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Correo: Juzgado 02 Civil Circuito - Cundinamarca - Girardot - Outlook

Rdo. 2017 - 202 EJECUTIVO HIPOTECARIO BANCOLOMBIA - JAIME RODRIGUEZ BALLESTEROS (SE ALLEGA
CERTIFICADO CATASTRAL)

Gloria Patricia Gébmez Pineda <gloriapatricia@gomezpinedaabogados.com>

Lun 10/04/2023 8:44 AM

Para: Juzgado 02 Civil Circuito - Cundinamarca - Girardot <j02cctogir@cendoj.ramajudicial.gov.co>

CC: distribuidorajro@hotmail.com <distribuidorajro@hotmail.com>;Olga Lucia Gémez Pineda <olgomez@gomezpinedaabogados.com>

ﬁ|J 1 archivos adjuntos (549 KB)

BANCOLOMBIA - JAIME RODRIGUEZ BALLESTEROS (SE ALLEGA CERTIFICADO CATASTRAL).pdf;

Abril 10 / 2023

Senores

JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO

Girardot

Referencia: EJECUTIVO HIPOTECARIO
Radicado: 2017 - 202

Demandante: BANCOLOMBIA

Demandado: JAIME RODRIGUEZ BALLESTEROS
ASUNTO: SE ALLEGA CERTIFICADO CATASTRAL

Cordialmente,

mPB GOMEZ

™ PINEDA

A B O

gomezpineda.com

MEDELLIN
Torre GP

Carrera 48B # 15 sur 35
(+57) (604) 604 19 90

GADOS

TRANSFORMAMDO

Gloria Patricia

Gomez Pineda
Socia

gloriapatricia@gomezpinedaabogados.com

E‘\
= (57) 320672 3529

BOGOTA

Edificio Plaza 67

Calle 67 No 7- 35. Torre
A. Int. 402.

(+57) (601) 300 1008 -
300 1012

'_ WINNER '.

‘ Chambers ‘
Q lahinece 8
- 2020 e

RIONEGRO

Centro Comercial
Cordoba

Carrera 50 No 45-
21 Blogue 6. Int.
301.

(+57) (604) 561 64
00

Aviso legal: La informacion contenida en este mensaje es CONFIDENCIAL y para uso exclusivo de su destinatario intencional, por lo cual no podra
ser utilizada sin autorizacion. Las conductas ilicitas tendientes a sustraer, ocultar, extraviar, destruir, interceptar, filtrar o impedir que esta

comunicacion sea recibida por su destinatario estaran sujetas a las sanciones penales correspondientes.

Proteccion de datos personales: — Gomez Pineda Abogados S.A.S. informa la existencia de su Politica de Tratamiento de la Informacion
Personal disponible para su consulta en el sitio web www.gpabogados.co Cualquier inquietud sobre el manejo de su informaciéon puede comunicarla

https://outlook.office.com/mail/AQMKAGM3NTQ3ZWNILTFINDEtNGU1Mi1iNjk2LTQ5YThiNGNhNGE4YWAUAAAD%2BVP %2F %2FUseg0S%2F65AM...  1/1
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Abril 10 /2023

Senores

JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO

{ GOMEZ
1 PINEDA

4 ABOGADOS

Girardot
Referencia: EJECUTIVO HIPOTECARIO
Radicado: 2017 - 202

Demandante: BANCOLOMBIA
JAIME RODRIGUEZ BALLESTEROS

Demandado:

ASUNTO: SE ALLEGA CERTIFICADO CATASTRAL

GLORIA PATRICIA GOMEZ PINEDA, abogada en ejercicio, portadora de la T.P. No.

66.733 del C.S. de la J, por medio del presente me permito allegar el certificado

catastral ordenado por su Despacho.

Solicito se sirva dar fraslado al avalio comercial presentado.

Atentamente,

GLORIA PATRICIA GOMEZ PINEDA
C.C. No. 43.469.590 de Marinilla
T.P.No. 66.733 del C.S. dela J.

Medellin Bogota

gomezpineda.com

Rionegro




I Codigo: PMR28
ALCALDIA MUNICIPAL DE GIRARDOT

Version:
Afo: 2022
Copia Controlada

Lataming w Cundigamarss
Alcridia Muripal de Glraidor

CERTIFICADO CATASTRAL

ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDOC [CON LA LEY 527 DE 1999 {AGOSTO 18)
Directiva presidencial No. 02 del 2000, Ley 962 de 2005 {Antitrdmites), articulo 6 paragrafo 3.

CERTIFICADO No.: 25-307-0000131-2023
FECHA: 31/03/2023

LA OFICINA DE GESTION CATASTRAL DEL MUNICIPIO DE GIRARDOT, certifica que el sefior JAIME RODRIGUEZ
BALLESTEROS identificado con Cédula de ciudadania No 19470559, se encuentra inscrito en la base de datos
catastral de esta dependencia con la siguiente informacién:|

PREDIO No. 1

INFORMACION FISICA
DEPARTAMENTO: 25-CUNDINAMARCA
MUNICIPIO: 307-GIRARDOT :
NUMERO PREDIAL: 01-04-00-00-0243-0013-0-00-00-0000]
NUMERO PREDIAL ANTERIOR: 01-04-0243-0013-000
DIRECCION: C 48 22 32 ESPERANZA NORTE
MATRICULA INMOBILIARIA: 307-38992

AREA DE TERRENO: 0 Has 87 M?

AREA CONSTRUIDA: 0 Has 122 M?

INFORMACION ECONOMICA:
AVALUO: $ 24.837.000 VIGENCIA 01-01-2023

INFORMACION JURIDICA

NUMERO DE NOMBRE DE LOS PROPIETARIOS TIPO DE NUMERO DE
PROPIETARIO ' ; DOCUMENTO DOCUMENTO
1 JAIME RODRIGUEZ BALLESTEROS cC. 19470559
|TOTAL, DE PROPIETARIOS: 1

El presente certificado se expide a solicitud del interesado (EXENTOS DE PAGO)

ﬂ?@
JAJALALARCON

b ICINA GESTION CATASTRAL
& Cédigo 06 grado 01

Revisé: Juan Carlos Alvis Cuy
Proyecto: Cristhian Andrés Murillo Garcia
NOTA:

Lz presente informacidn no sirve como prueba para establecer actos constitutivos de jposesion.

De conformidad con el articulo 2.2.2.2.8 del Decrelo 148 de 2029, Inscripcion o incorperacion catastral, La informecion catastral resultads e fos
procescs de formacién, actualizacién oconservacién se inscribir ¢ incorporarz en la base catastral con |z fecha del acto administrativo que lo ordena.

Parégrafo. La inscripcion en el catastro no constituye tituio de gominio, ni sanea log vicios de propiedad o la tradicién y no puede alegarse como
excepcion contra el que pretenda tenermejor derecho a Iz propiedad ¢ posesian del gredio.

Lz base de datos de l2 Oficina de Gestidn Catastral de Girardot no incluye informacién catastral del IGAC, ni de los catastros de Bogots, Barranquilla,
Gali, Medellin, los municipic de Antioquia, Ef Area Metropofitana de Centra Occidents (AMCO), Et Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB), Soacha,’
Santa Marta, &l Area Metropelitana de Barranquiila (Los municipios de Galapa, Pgerto Colombia y Malamba del departamento de Aflantico), v la
Gobemacion del Valle (Los municipios de Alcala, Ansermanuevo, Argelia, Bolivar, Candetaria, Cartago, Dagua, El Aguila, E! Cairo, £t Dovie, Fiorida,
Guacar, La Victoria, Obando, Pradera, Restrepe, Roldanillo, Sevilla, Tore, Versallet y Yumbo del Degarlamento del Valle del Calca), ni los demas
municipios que & fa fecha hayan sido habilitados coma gestores catastrales, al no serjde competencia de esta entidad.
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