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VALUO COMERCIAL DEL LOTE DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES DEL
PREDIO DENOMINADO “LOTE Y CASA VILLA SHARON” IDENTIFICADO
CON LA CEDULA CATASTRAL 25-386-00-02-0008-0422-000, UBICADO
EN LA VEREDA CALUCATA, EN EL MUNICIPIO DE LA MESA
(CUNDINAMARCA).
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Elaborado por: LEYENDA

Ing. JESUS RICARDO MARINO OJEDA ] i det preco avalvado

[ ] Limite predial "Agencia Catastral de Cundinamarca”
Presentado a:
Srs. COOPERATIVA AVP.

Sede: LA GRAN VIA - TENA.
Asociado: OLIVER BARRAGAN PERDOMO.
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COMPANiA CENTRAL DE VALORACION

1. INFORMACION DEL

1.1. Ubicacion.

El lote de terreno se encuentra ubicado en la Vereda Calucata en ¢l municipio de La Mesa
- Cundinamarca. En la Tabla No. 1. S¢ observan los aspectos del predio.

Tabla No. 1. Aspectos Generales.

ASPECTO OBSERVACIONES
Se encuentra aproximadamente a 7 Km + 346 m del

| Ubicacion . .
| © area urbana principal del Municipio de La Mesa.
1 . Vereda Calucata

Municipio La Mesa - Cundinamarca.

. . El inmueble actualmente, esta destinado al uso de
Destinacion econdmica . )
| vivienda campestre y uso agropecuario.
Tipo de Avalio Comercial Rural
*Certificado de tradicion y libertad No. 166 - 97611
expedido el 14/08/2019.

Documentos suministrados

1.2. Fecha de Visita e Informe.

Fecha de Visita: Diciembre 13 de 2021.
Fecha del Informe: Enero 11 de 2022.

1.3. Propdsito del Avalio.

Determinar el valor comercial del predio avaluado, teniendo en cuenta las caracteristicas
particulares del lote de terreno, de sus construcciones y del mercado inmobiliario.

CCv-1113 Sede Principal Carrcra 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chicd, Bogotd D.C.
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1.4. Indicadores Econdmicos.

En la Tabla No. 2, se presentan los indicadores econdmicos, aplicables para Enero 11 de
2022.

Tabla No. 2. Indicadores Econémicos.

INDICADOR VALOR
U.V.R $ 289,0373
Salario Minimo Mensual Legal Vigzente | $ 1.000.000
Tasa Representativa del Mercado $ 4.043,13

Fuente: http://www.banrep.gov.co/

1.5. Titulacién.

En la Tabla No. 3, se observa la informacién acerca de la titulacion, de acuerdo a la
informacion suministrada por el propietario:

Tabla No. 3. Titulacién Predio.

ASPECTO OBSERVACIONES
Propietario Sr. Oliver Alexander Barragan Perdomo.

Mediante Compraventa, Escritura Publica No.150

Titulo de Adquisicion del 30/01/2018 en la Notaria Unica de la Mesa.

. Cedula Catastral 25-386~00~02-0008-0422-000

Matricula Inmobiliaria] 166 - 97611
Hipoteca abierta sin limite de cuantia a favor de la
Cooperativa A.V.P, mediante Escritura Publica
|No.150 del 30/01/2018 en la Notaria Unica de la
Mesa.

Observaciones Juridicas

Nota: Informacion extraida de los documentos suministrados y no constituye un estudio de
titulos.

CCVv-1113 Scdc Principal Carrcra 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chics, Bogotd D.C.
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1.6.

El lote de terreno se encuentra ubicado en la vereda Calucata, ubicado a 7Km + 346 metros
del area urbana principal del Municipio de La Mesa — Cundinamarca.

La via de acceso se encuentra sin pavimento y en regular estado aproximadamente 5 Km y
pavimentada en aproximadamente 2 Km + 346 metros.

Figura No. 1. Ruta de Acceso al Predio Avaluado.

Ruta de acceso [: Limite del predio avaluado.

1.6.1. Servicios Publicos.

El inmueble cuenta con el suministro de servicios publicos basicos de energia eléctrica,
acueducto veredal y alcantarillado por pozo séptico.

CCv-1113 Scde Principal Carrera 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chico, Bogoti D.C.
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1.6.2. Limite del Lote de Terreno.

El lote de terreno avaluado es de 18.600,00m? seguin la informacion documentada en el
Certificado de Tradicion y Libertad No. 166 — 97611 suministrado.

Figura No. 2. Limite del Predio Avaluado.

LEYENDA
D Limne det Predio Avaluado. (Fuente: Agencia Catasiral de Cundmamarca.}
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1.6.3. Topografia y Forma Geométrica.

Figura No. 3. Topografia y Forma Geométrica.

El predio avaluado cuenta con
una forma geométrica irregular
con pendientes entre ¢l 20% y
50%. Con una altura de entre
1.015 ms.nm. y 1.035 m.s.n.m.

LEYENDA
[ uimna del PredioAvaluado (Fuente: Agencia Catastral de Cundinamarca.)
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1.6.4. Cobertura Vegetal. Figura No. 4. Cobertura Vegetal

El inmueble cuenta con una
cobertura vegetal de pastos,
frutales y rastrojo alto.

Cuenta con dos (2) reservorios de
agua con un area aproximada de
273,00m?

CCv-1113 Scdc Principal Carrcra 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chico, Bogota D.C.
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1.7. Descripcién de las Construcciones.

El area construida cuenta con un area
de aproximadamente 377,00m? de
acuerdo con las mediciones tomadas
en la visita de inspeccion.

Nota: El dia de la visita de inspeccion
no se tuvoe acceso a las
construcciones, por esta razon estas
edificaciones no seran calculadas en
este informe de avaliio.

CCv-1113 Sede Principal Carrera

Figura No. 5. Consiruccmes

15 No. 91 — 30 FISO 4 - Barrio Chicd, Bogoid D.C.
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1.8. Cuadro de Areas.

Tabla No. 4. Cuadro de Areas.

ITEM AREA (m?)
LOTE DE TERRENO 18.600,00
CONSTRUCCION 377,00

Nota 1: La informacioén del area de terreno se toma del Certificado de Tradicion y Libertad
suministrado.

Nota 2: El area de las construcciones fueron tomadas a través de la imagen aérea realizada ¢l
dia de la visita de inspeccion.

1.9. Normatividad Urbanistica.

Segtin el Acuerdo No. 005 del 22 de Mayo de 2000 “Por medio del cual se adopta el Plan
Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de La Mesa — Cundinamarca”, el predio se
encuentra en el drea rural del municipio.

ARTICULO TREINTA: ITI.1.2.1 AREAS AGROPECUARIAS: Son aquellas areas destinadas a la
agricultura y/o ganaderia. Se consideran tres (3) categorias:

- Agropecuaria tradicional.
- Agropecuaria semi — intensiva o semi — mecanizada.
- Agropecuaria intensiva o mecanizada.

ARTICULO TREINTA Y UNO: II1.1.2.1.1 SUELOS DE USO AGROPECUARIO TRADICIONAL:
Son aquellas dreas con suelos poco profundos, pedregosos, con relieve quebrado,
susceptibles a los procesos erosivos y de mediana a baja capacidad agrologica. Son
identificadas en el mapa de zonificacion de usos con el mimero 6. Uso Principal.
Agropecuario tradicional, y forestal. Se debe dedicar como minimo el 20 % del predio para
uso forestal protector — productor, para promover la formacion de la malla ambiental.

Usos Compatibles. Infraestructura para construccion de distritos de adecuacion de tierra,
vivienda del propietario y trabajadores, establecimientos institucionales de tipo rural,
granjas avicolas, cuniculas y silvicultura.

Usos Condicionados: Cultivos de flores, granjas porcinas, recreacion, vias de comunicacion,
infraestructura de servicios, agroindustria, parcelaciones rurales con fines de construccion
de vivienda campestre, siempre y cuando no resulten predios menores a los indicados por
el municipio para tal fin y mineria.

CCv-1113 Scde Principal Carrcra 15 No. 91 = 30 PISO 4 - Barrio Chicd, Bogotd D.C.
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Usos Prohibidos. Agricultura mecanizada, usos urbanos y suburbanos, industria de
transformacién y manufacturera.

Figura No. 6. Mapa de Uso del Suelo.

1

Fr o A M

LEYENDA
i) wemmm— RIS FORESTALLS PROTECTORIS
AN o— VS0 DE MANEK INTRCRAN
5 s RONUAS DE RS Y QUEBRADAS

(3) s DXSTETD D€ CONSERVACION D€ SUELOS ¥ RESTAIRATION ECDLOGKA
AREAS AGROPECUARIAS

(&) | m— 52 AEROPCTAD TRANOONAL je+-1

& e US) IROPSCTARY SDE-BTERD

/5) wmummn USO AGHPSCTARY KECLEZADO 0 INTEXSIYO

(5" mmmmmn CRREDGRES VALES 06 SEXVIONS BURALES
o) === UMS DE CORREDORES FERRENS
éf) s J0US DE CORREDORES ELECTRICOS

i2) weamm BHS D PROTICCIN
(20, EEENE. MRS URBAMAS
%) - AEA SUBURMRA

CCv-1113 Sedc Principal Carrcra 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chicé, Bogotd D.C,
12 WWW.CcCv-avaluos.com Tcl: 3144483621  avaluos@cecvavaluos.cont




.

2.1.

COMPANIA CENT RAL DE VALORACION @

2. GENERALIDADES DEL SECT OR

Informacién General del Municipio.

Figura No. 7. La Mesa — Cundinamarca.

ALTURAS MSNM:  Maixima 2350 msnm Sector de La Esperanza

EXTENSION:

DIVISION URBANA: 20 Barrios, subdivisiones y conjuntos cerradosy 17 veredas.
DIVISION RURAL: 3 INSPECCIONES: San Joaquin 10 Veredas; San Javier 7 Veredas; La

CCV-1113
13

La Mesa de Juan Diaz esta localizada
" al suroccidente del departamento de
~ Cundinamarca, distante 69 kilometros
de la capital de la republica por una
excelente carretera pavimentada,
considerada como una de las vias mas
hermosas y mejor conservadas del
pais. El municipio esta atravesado por
los rios Bogota y Apulo, en los cuales
-se¢ encueniran los puentes de El
Colegio, San Javier, San Roque y San
- Joaquin sobre el segundo.

LOCALIZACION: 40 36' 06" Latitud
Norte,74° 27 58" Longitud Oeste
Meridiano de Greenwich.

TEMPERATURA: Urbana 22° 1la
Esperanza 1 8°% San Javier 24° San
Joaquin 26°

INSPECCIONES: La Esperanza; San
Javier; San Joaquin.

Media 1250 msnm Casco Urbano
Minima 600 msnm Sector San Joaquin
14.800 Hectdreas

Sector Urbano 275 Hectareas

Area total Rural 14.561 Hectdreas

Esperanza 8 Veredas.

Sede Principal Carrcra 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chico, Bogotd D.C.
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El municipio de La Mesa se encuentra delimitada por las siguientes poblaciones:

Por el Norte
Por ¢l Sur
Por el Este

Por el QOeste

COMPANiA CENT

2.2. Localizacién

”

RAL DE VALORACION

: Con los municipios de Zipacén, y Cachipay.

: Con los municipios de Tena y El Colegio.

: Con el municipio de Bojaca.

: Con el municipio de Anapoima.

Figura No. 8. Limite Veredal.

LEYENDA

D Limite del predio avaiuado.

VEREDAS
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we? PREDIO AVALUADO.

Fuente: IGAC
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La actividad principal del municipio es el turismo , seguido del comercio , que es muy
destacado, y del mercado local que se realiza los domingos y los miércoles. Es de mencionar
la existencia de una importante industria avicola, los cultivos de frutas y de flores exoticas,
piscifactorias en donde es posible hacer pesca deportiva y un extenso cultivo del llamado
“platanillo”, cuya produccion se exporta en su totalidad.

Entre las frutas destacadas se encuentra el mango, el cual es cultivado en varias veredas del
municipio, principalmente alrededor de la inspeccién de San Joaquin, la cual alberga una
plaza de comercializaciéon de dicho producto, a la cual confluyen vendedores de 1a region
y compradores de distintas zonas del pais.

2.4. Transporte

Existe transporte terrestre desde y hacia Bogotd cada 15 minutos en autobuses, ademas de
la ruta de transporte urbano "La Provincia". También se encuentran en operacidn el servicio
de taxis y de colectivos tradicionales de tipo campero, llamados popularmente "mochileros”,
afiliados a Cootransvilla Ltda.

Por la época en que llegaron los primeros aviones al pafis, existié en la planicie que rodea a
la poblacion un pequeiio acropuerto en donde aterrizaban los aviones que intentaban llegar
a la Sabana de Bogotid a partir del rio Magdalena, cuyo cauce los orientaba en su viaje desde
la costa atlantica .

2.5. Turismo.

La Mesa celebra su aniversario en el mes de marzo, y las ferias y fiestas en el mes
de junio de cada ano. El municipio posee una vida nocturna en torno al sector de la Zona
Rosa.

La plaza cuenta con un parque central que cuenta con dos fuentes y una iglesia de piedra
al lado de la primitiva capilla parroquial. Para algunos es La Catedral, distincion debida a
su construccioén de tres arcas y 32 columnas y a los titulos eclesidsticos que recibio. En ¢l
templo, terminado a principios de la segunda década del siglo XX, se venera una imagen
igual al Cristo de los Temblores de Cuzco del Peru, idéntico también al Senor de los
Milagros de Buga .

Tiene los antiquisimos puentes de la Cochera y el de las Corralejas, y el edificio del Concejo
municipal, también de factura antigua. Las estaciones del tren existentes en La Esperanza,

CCv-1113 Scde Principal Carrcra 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chico, Bogota D.C.
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San Javier, San Joaquin, Doima, El Hospicio y Las Margaritas. Se conservan en buen estado
y han sido declaradas monumento nacional .

"

I e

Rodeando la ciudad se encuentran espectaculares miradores donde es posible ver la
vertiente del rio Bogota a partir del Salto de Tequendama y la vertiente del rio Apulo,
los cuales se unen abajo para desembocar en el rio Magdalena en Girardot . Constituye
actividad grata el visitar estos miradores en las horas de la noche, pues desde ellos se
contemplan un buen numero de pequenas poblaciones, cientos de luces de las casas
campesinas de los alrededores y el resplandor de Bogota por detrds de la cordillera.

Cerca de la poblacion existen una serie de caminos antiguos hechos en piedra, que se
conservan intactos, los cuales cruzan por bellos lugares, todo lo cual hace que muchos
turistas y amantes de la naturaleza se recreen recorriéndolos.

A tan solo 2 km del caserio de San Javier se encuentra una espectacular caida de agua que
forma el rio Apulo al desbordarse sobre la plancha de cemento de una antigua carretera.
Salto de las Monjas, lugar rodeado de exuberante vegetacion en €l mismo rio cerca de La
Esperanza. También en San Javier se guarda un aparato fabricadoen Inglaterra en 1928,
mediante el cual y en forma manual le daban vuelta a las locomotoras del ferrocarril
Girardot-Bogota, cuando se requeria darles vuelta para cambiar el sentido de la marcha,y
muy cerca de ese mismo caserio se encuenfra un curioso lugar en donde el fenémeno
acustico del eco es particularmente destacado.

2.6. Perspectiva de Valoracion.

Las perspectivas de valorizacion actual son normales (iguales o menores al Indice de Precios
al Consumidor) y se debe especialmente a las vias de acceso y al desarrollo agropecuario del
sector.

CCV-1113 Sede Principal Carrera 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chicé, Bogotd D.C.
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3. CONSIDERACIONES GENERALES DEL AVALUO

Las siguientes consideraciones son determinantes para la estimacion del valor mas probable
de mercado:

3.1. La localizacion general del inmueble en el area rural del municipio de La Mesa, con
un uso agropecuario tradicional.

3.2. Las caracteristicas fisicas del area avaluada; tales como su cabida superficiaria, su
disponibilidad de servicios publicos, su topografia, vias de acceso y normatividad
urbanistica.

3.3. El dia de la visita de inspeccion no se tuvo acceso a las construcciones, razon por la cual
las edificaciones presentes en el lote de terreno no serdn calculadas en este informe de avaluo.

3.4. De conformidad con el numeral 7 del articulo 2° del decreto 422 de marzo 8 de 2000
y con el articulo 19 decreto 1420 del 24 de Junio de 1998, expedidos por el Ministerio de
Desarrollo Econémico, el presente avaluio tiene la vigencia de UN ANO a partir de la fecha
de expedicion de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que
puedan afectar el valor se conserven.

3.5. El avaluo efectuado presenta el valor comercial del inmueble a la fecha de realizacion
y en él no se prevén condiciones particulares o circunstancias futuras que puedan afectar
positiva o negativamente la estabilidad del mercado inmobiliario de la zona.

3.6. El presente avaltio corresponde a la suma de dinero que un comprador y un vendedor
estarian dispuestos a pagar en efectivo y a recibir DE CONTADO por una propiedad
determinada en una transaccion libre de todo tipo de financiacién, y de restricciones de
mercado que les permite actuar con libertad para negociar.

3.7. Los diferentes aspectos de orden juridico como titulacién, servidumbres activas y de
cualquier otra naturaleza no se tienen en cuenta porque se considera que la propiedad
puede negociarse sin restriccion alguna.

3.8. En el andlisis para la determinacion del valor mads probable de mercado no se tiene en
cuenta la existencia de contratos de arrendamiento y de otra indole, porque se asume que
el propietario o quien hace sus veces posee el goce y uso de todas las calidades que le
atribuye su titularidad.

3.9. En ningun caso LA COMPANIA CENTRAL DE VALORACION S.A.S., puede garantizar
que el avalio cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del
propietario del inmueble, especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacidn
o concesion de créditos o recepeion del mismo como garantia.

3.10. El contenido de este informe cumple con:

e Norma Técnica Sectorial Colombiana S 03 (NTS S 03) “Contenido de Informes de
Valuacion.

CCv-1113 Scde Principal Carrcra 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chicé, Bogotd D.C.
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Referencia: Norma tomada y realizada con base en la International Valuation
Standars Committe (IVS3, 2005.)

e  Norma Técnica Sectorial Colombiana $ 01 (NTS S 01) “Bases Para La Determinacion
Del Valor De Mercado” Referencia: Norma tomada y realizada con base e¢n la
International Valuation Standars Committe (IVS3, 2005.)

e Norma Técnica Sectorial Colombiana S 04 (NTS S 04) “Cddigo de Conducta del
Avaluador” Referencia: Norma tomada y realizada con base en la International
Valuation Standars Committe (Cédigo de Conducta (Version en Espaiiol), 2005.)*
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18 www.ccv-avaluos.com Tcl: 3144483621  avaluos@ccvavaluos.com




~
>

~

4. METODOLOGIA VALUATORIA

ALCANCE

Estimacion del valor mas probable en el que se pueden transar el predio avaluado, teniendo
en cuenta las caracteristicas y consideraciones generales descritas en los capitulos
anteriores.

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.

Para estimar el valor del lote de terreno se empled el método comparativo de mercado, el
cual busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y de alguna manera comparable a la propiedad
objeto de avaluo. Los datos obtenidos de la investigacion de mercado fueron objeto de una
clasificacion, seleccidn y analisis matematico (homogenizacidn cualitativa), donde como apoyo
al proceso (y de acuerdo a lo sustentado en el articulo 9 de la Resolucion No. 0762) se
realizaron encuestas a profesionales de avaluos.

Tabla No. 5. Estudio de Mercado.
Valor
Aealote| Area Edad Valordela | OfertaVenta
#Oferta| Ti Direccion : - . Terreno | Contaclo
po (m?) |Construida (n?)| (Afos) | Construccion ($} $ o
1 |Finca [Vereda Calucata (Alto de Flores) 3.000,00 140,0 | Mas de 20 126.000.000| §  160.000.000 11.333 |300 2380761
2 [Finca |Vereda Calucata (Altc de Flores) 6.400,00 2000 | Mas de 20 220,000.0001$  330.000.000 17.188 |314 3521557
3 |Finca [Vereda Calucata (Alto de Flores) 4.160,00 100,0 | Mas de 20 70.000.000 | §  280.000.000 50.481 |314 4153469
4 |lote [Vereda Calucata (Alto de Flores) 400,00 $§  25.000.000 62.500 |313 202 3903

De acuerdo con la ubicacion de las ofertas de mercado en la zona, la topografia del lote de
terreno avaluado, el 4rea o cabida superficiaria, disponibilidad de servicios piiblicos, vias
de acceso y ubicacion dentro de la vereda, se estima que el valor més probable de mercado
es de $12.000 por cada metro cuadrado.
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COMPANiA CENT L DE VALORACION
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5. AVALUO COMERCIAL DEL LOTE DE RRENO Y
CONSTRUCCIONES DEL PREDIO DENOMINADO “LOTE Y CASA
VILLA SHARON” IDENTIFICADO CON LA CEDULA CATASTRAL
25-386-00-02-0008-0422-000, UBICADO EN LA VEREDA
CALUCATA, EN EL MUNICIPIO DE LA MESA (CUNDINAMARCA).

S i3

E

ENERO 11 DE 2022.

ITEM AREA (m?) VALOR ($/m?) VALOR {$/ha) SUB-TOTAL
LOTE DE TERRENO 18.600,00 | § 12.000] § 120.000.0001 § 223.200.000
CONSTRUCCION 377,00 $ -
TOTAL VALOR COMERCIAL $  228.200.000

SON: DOSCIENTOS VEINTITRES MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE.

Nota: El dia de 1a visita de inspeccion no se tuvo acceso a las construcciones, razon por la cual
las edificaciones presentes en ¢l lote de terreno no seran calculadas en este informe de avalto.

Atentamente,

Ing. JESUS RICARDO MARINO OJEDA.

Gerente Técnico y Administrativo.

Registro Abierto de Avaluador: PIN VALIDACION: b16cOaaf i
Miembro de ASOLONJAS PN de Validaciss B1ociaat
CCv-1113 Sede Principal Carrcra 15 No. 91 — 30 PISO 4 - Barrio Chicé, Bogotd D.C.
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6. EVIDENCIA FOTOGRAFICA

Figura No. 9. Aspectos Generales del Predio.
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ANEXOS

ANEXO A. Planos Normativos
i
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DOCTOR

JOSE DE LA CRUZ COLMENARES AMADOR
JUEZ PRIMERO CIVIL MUNICIPAL D E LA MESA
E. S. D

Respetado Dr Colmenares

NORMA CARDENAS LANCHEROS, apoderada de la parte actora de manera respetuosa me permito allegar una
solicitud en el radicado de la referencia.

con el respeto de siempre

N e

NORMA CARDENAS LANCHEROS
C.C.34527637
T.P 74 284

.
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